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Corem ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och
utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter
i mellersta och sédra Sverige samt i Danmark.
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2011

2011-01-03
NASDAQ OMX

Stockholm beslutar

att flytta Corem
fran Small Cap till
Mid Cap.

Aktien handlas fran
den 3 januari 2011
pa Mid Cap.

2011-01-12

2011-03-18
Corem okar sitt
agande i Kl6vern

2011-05-12

Corems uthyrningsarbete i Region
Stockholm har varit framgéngsrikt
under forsta tertialet 2011. Samman-
taget har 6ver 26 000 kvm nytecknats
och omférhandlats. Totala kontrakts-
vardet uppgar till cirka 160 mkr. Bland
storre nytecknade hyresavtal kan ndm-
nas regionkontor och butik fér Bysmeden
i Dagskiftet 2, verksamhetslokaler for
Stockholms Stad i Instrumentet 13 och
logistikytor for MTAB i Hallsatra 3.

2011-05-17

Corem forvérvar tva fastigheter

i Jonkoping om cirka 5 000 kvm
uthyrbar area. Fastigheterna &r fullt
uthyrda och stérsta hyresgast ar Ultra
Education. Fastigheterna &r beldgna

i det expansiva arbetsplatsomradet
Ljungarum, centralt i Jonképing.
Kopeskillingen uppgar till 40 mkr.

2011-10-18
Corem forvarvar
fastighet i

Corem tecknar som darmed 2011-05-26 Region Oresund.

avtal om forvary kommer att Corem emitterar ett femarigt, icke Fastigheten ar

av fastighet redovisas som sakerstallt, obligationslan pa den beldgen i Malmés

i Veddesta, intresseféretag. svenska marknaden. Obligationslanets industriomrade

Stockholm, om Corems innehav volym uppgar till 300 mkr och har ett Elisedal och har en

cirka 5 000 kvm Sverstiger slutligt forfall 2016. Obligationslanet = uthyrbar area om

uthyrbar area. 20 procent av l6per med en rorlig rdnta om STIBOR 3M g cirka 9 400 kvm.

Kopeskillingen Kloverns utesta- + 3,50 procentenheter och ska noteras g Kopeskilling om

uppgar till 43 mkr. ende aktier. pa NASDAQ OMX Stockholm. < 57 mkr.
o 2011-02-22 = 2011-06-16 2011-07-11 e e =
g Corem férnyar och : P& Corems ars- Corem och Nordic E E “zl
<zt forlanger tva hyres- stdamma den 2 maj Real Estate Partners = g '-'U‘
- avtal med Ericsson 2011 beslutades om har genom ett a g a

i fastigheterna
Radmannen 3,
Katrineholm, och
Skruven 3, Boras.
Nya avtalstider
om 4 respektive

5 &r. Sammanlagt
kontraktsvarde
overstiger 115 mkr.

Fordelning av uthyrbar area per geografiskt omrade

en uppdelning av
bolagets aktier

(sé kallad split) 2:1.
Med st6d av
arsstammans
bemyndigande har
styrelsen genomfort
uppdelningen med
avstdamningsdag
den 16 juni 2011.

gemensamt dgt
bolag tecknat ett
15 rigt hyresavtal
med PostNords
dotterbolag

Posten AB for
uppforandet av

en ny terminal, om
cirka 19 000 kvm,
norr om Stockholm.

Fordelning av verkligt varde per geografiskt omrade

31december 2011

Malardalen/
Norr 27%
Stockholm 29%

VOresund 1%

Vast 16%

Smaland 17%

31december 2011
Malardalen/
Norr 20%
Stockholm 39%
Smaland 14%
Vast 15% Oresund 12%

Hyresvérde per geografiskt omrade
31 december 2011

Malardalen/
Norr 20%
Stockholm 39%

Smaland 15%

Vast 14% Oresund 12%
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Corem ska skapa
langsiktig tillvaxt
och véardedkning.

Fastighetsvarde
om 5 418 mkr.

32 1
b
Coremharen ™
fortsatt positiv “‘H-.
syn pé fastighets- 'H,_\H
marknaden. .

Genomsnittlig
rantebindning
om 6,4 ar.

46

Corems aktier
handlas pa
NASDAQ OMX
Stockholm

Mid Cap.
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Aret i korthet

* Hyresintakterna uppgick till 497 mkr (463). RESULTATUTFALL
. B B . jan-dec2011 | jan-dec 2010
* Driftsdverskottet 0kade med 15 procent till Mkr 12 mén 12 mén
.. . . H intakt 497 463
366 mkr (318) och férvaltningsresultatet uppgick yresiierer
. Driftsoverskott 366 318
tl“ 137 mkr (’I 62) Forvaltningsresultat 137 162
. . . 2 Andel i int| foret. ltat 60 -
» Omvarderingen av derivat paverkade resultatet e [niresserareiogs resutat
) Orealiserade vardeférandringar aktier -7 232
negatIVt med -231 mkr (1 8) Orealiserade vardeférandringar fastigheter 83 60
. . Orealiserade vardeférandringar derivat -231 18
[ ]
Resultat efter skatt uppgick till 35 mkr (440). Resultat ofter skatt o o
i H i Resultat per stamaktie
* Det egna kapitalet uppgick, efter utdelningar och fore och ofter utspadning, kr ) 038 .
aterkop, till 2 008 mkr (2 096).
* Investeringarna i fastigheter uppgick till 257 mkr (770) NYCKELTAL
varav 140 mkr (707) avsag forvarv av fyra fastigheter 31dec20m| 31 dec 2010
(2 8) . Fastighetsrelaterade
. . . Antal fastigheter, st 133 133
* Den 26 maj 2011 emitterade Corem ett femarigt, Uthyrbar area, kvm 822 315 317 020
icke sakerstallt, obligationsldn om 300 mkr. Verkligt vérde fastigheter, mkr 5418 5115
. - ) ) Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89
* Under aret genomférdes en aktiesplit om 2:17. Overskottsgrad, % 74 69
* | december utsdgs vvd och CFO Eva Landén till Finansiella
ny vd fran och med 1januari 2012. Soliditet, % 2 £
Eget kapital per aktie, kr 24,79 25,58
e Styrelsen foreslar en utdelning om 0,50 kr (0,50)" Avkastning pa eget kapital, % 2 24
per stamaktie samt 10,00 kr (10,00)" per preferens- FéfEStagen utjetning per sta;naktie.kkr ) k : 0,50 0,50
. Foreslagen utdelning per preferensaktie, kr per &r 10,00 10,00
1)
aktle att Utbetalas med 2’50 kl’ (2’50) per kvartal' Totalt antal utestdende stamaktier, st 74 669 553 75588 186
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 75387 854 65116 470
1) Samtliga belopp i denna rapport ar omréknade efter split om 2:1. | enlighet med Totalt antal utestdende
IAS 33 Resultat per aktie har justering skett retroaktivt fér alla rapporterade perioder. preferensaktier, st 6339263 6 355576
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VD har ordet

Som nybliven vd for Corem &r det gladjande att kunna summera
det gdngna aret med att driftséverskottet 6kade med 15 procent.
Visserligen bidrog avsaknaden av sno och de temperaturmassigt
varma manaderna under drets fjarde kvartal till att fastighets-
kostnaderna minskade kraftigt, men vi kan ocksa se resultatet av
ett idogt och lyckat uthyrningsarbete vilket bidragit till att uthyr-
ningsgraden har 6kat under dret. Fokus pa kundvard for sdval nya
som gamla kunder har varit och ar avgorande for utvecklingen.
Vi fortsatter vart framgdngsrika arbete med att skapa goda och
ldngvariga relationer med vara kunder.

Var satsning pa energibesparingar visar sig i lagre energikost-
nader och en friskare miljo. Energieffektivisering &r en prioriterad
miljésatsning. Vi jobbar standigt med forbattringar av rutiner
och processer for att effektivisera bade inom férvaltning och
administration.

Skuldkrisen i Europa har bidragit till att den sedan tidigare for-
vantade tillvaxten reviderats ned. Med en svagare ekonomisk
tillvaxt foljer minskad efterfragan pa lokaler och lagre inflations-
takt. Vi upplever dock idag en fortsatt god efterfragan pa
hyresmarknaden. Inflationen féregdende ar medférde indexjuste-
ringar uppat fér 2012, sammantaget ser vi ddrmed inget hot om
minskade intdkter under 2012.

Det ar osakert hur skuldkrisen, bankernas krav pa allt hogre
marginaler och krav pa lagre beldningsgrad kommer att paverka
transaktionsmarknaden framover. Under 2011 fortsatte
fastighetsmarknaden i positiv riktning och omsattningen var re-
lativt hog anda till det sista kvartalet, d& den minskade tillgdngen
pa likviditet blev matbar. Det blir alltmer intressant att soka nya
finansieringslosningar i och med brist pa kapital fran banksek-
torn. Under sommaren emitterade Corem ett obligationsldn om
300 mkr for att minska beroendet av finansiering via banksektorn.

Vd har ordet
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Vi har sedan tidigare givit ut preferensaktier vilket ocksa ar en méjlig
finansieringsform vid kommande forvarv.

Under aret har fastighetsvardena varit stabila med i princip
oférandrade avkastningskrav. Vardedkningen i Corems bestand ar en
kombination av gjorda forvary, investeringar i befintligt bestand och
flitigt arbete inom férvaltningen. Via Corems investeringar i befintligt
bestand och drets fastighetsaffarer fortsatte vi den inslagna linjen pa
vara marknadsomraden.

For att skydda det operativa kassaflodet har Corem sedan lange
valt att rantesakra en stor del av bolagets krediter pa langa loptider
genom ranteswappar. Den genomsnittliga réntebindningstiden uppgar
till 6,4 ar tack vare dessa derivat. Eftersom de ldnga marknadsrén-
torna sedan andra kvartalet 2011 sjunkit kraftigt har undervérdet pa
rantederivatportféljen 6kat med 231 mkr sedan féregdende ar. Totalt
har Corem en reserv om 365 mkr som i takt med att derivaten l6per
ut kommer att aterforas via resultatrékningen.

"Min bedémning ar att Corem
kommer att visa en fortsatt
positiv resultatutveckling.”

2072 har borjat bra! Vi ar idag ett rutinerat och sammansvet-
sat team av medarbetare med en hérlig laganda. Min bedom-
ning ar att Corem kommer att visa en fortsatt positiv resul-
tatutveckling. Vi har forvérvat en fastighet i Veddesta, ett av
Stockholms mest expansiva omraden inom vart segment av
fastigheter, samt starkt var lokala narvaro i Jonkoping genom
forvarvet av ytterligare tva fastigheter.

Vi fortsatter saledes att stdrka vara lokala fastighets-
kluster pd vara val utvalda marknadsomraden. Var formdga
att fortsatta kunna genomféra férvarv trots den kérvare
finansiella marknaden ger gott hopp om framtiden.

Stockholm i mars 2012

Eva Landén

Corem Arsredovisning 20711
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Koncernoversikt
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mkr i forvaltningsresultat

“Genom att aga ratt
fastigheter i ratt lagen
blir Corem en attraktiv

X3 ”
hyresvaérd.
Affarsidé, mal och strategi.........cccoevvveviicninnnnnes 6
Affarsmodell ... 8
Organisation ...........ccoccceveviiiiiiniiincece, 10
Milj6 och ansvarsfullt féretagande...................... 12

Corem Arsredovisning 2011



Corem Arsredovisning 2011




Affarsidé, mal och strategi

Corem ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter i mellersta och sédra Sverige samt i Danmark. Corems mal ar att kombinera
marknadsledarskap inom sitt segment med en 6ver tiden marknadsmadssig avkastning.

Affarsidé

Corem ska skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att
forvalta, forvarva, bygga och foradla fastigheter i lager-, logistik-,
industri- och handelsomraden.

Overgripande mal

Corems 6vergripande mal ar att i vissa utvalda regioner bli det
ledande fastighetsbolaget inom sitt segment i kombination med
att ge Corems aktiedgare en langsiktigt hog och stabil avkastning
pa eget kapital.

Finansiella mal

Corems finansiella mal &r att:

* Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning p3 eget
kapital om ldgst den riskfria réntan plus tio procentenheter.
Med riskfri rénta avses den femariga statsobligationsréntan.
Corems avkastning pa eget kapital per den 31 december 2011
uppgick till 2 procent.

e Soliditeten ska ldngsiktigt uppga till minst 25 procent.
Corems soliditet per den 31 december 2011 uppgick till
29 procent.

e Réntetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till 1,5 ganger.
Corems rantetackningsgrad per den 31 december 2011 uppgick
till 2,0 génger.

® Rédntebdrande skulders genomsnittliga kreditbindning
ska uppga till minst 1,5 ar.
Corems genomsnittliga kreditbindning for bolagets rante-
barande skulder uppgick per den 31 december 2011 till 2,9 ar.

e Réntebdrande skulders genomsnittliga réntebindning
ska uppga till minst 1,5 ar.
Corems genomsnittliga rantebindning for bolagets rante-
barande skulder uppgick per den 31 december 2011 till 6,4 ar.

® Rantebdrande skulder ska till minst 50 procent
vara rantesékrade om minst 3 ar.
Per den 31 december 2011 var 66 procent av Corems
rantebdrande skulder rantesdkrade om minst 3 ar.

e Externfinansiering av fastigheter utomlands
ska ske i lokal valuta.
Per den 31 december 2011 var samtliga av Corems
utlandska fastigheter externfinansierade i lokal valuta.

Affarsidé, mal och strategi
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Strategi

For att uppnd dessa mal ska Corem:

e Aktivt soka upp och genomféra transaktioner
i syfte att férdadla och realisera varden.
For att vaxa och samtidigt generera avkastning
i enlighet med de finansiella malen ska Corem
inom utvalda regioner aktivt séka upp och
genomfora forvarv av sdval enskilda fastigheter
som hela fastighetsbestand. Fastigheterna ska
sedan utvecklas och forddlas. Enskilda fastig-
heter kan komma att avyttras om avkastningen
inte motsvarar Corems krav eller av ndgon annan
anledning inte passar in i bestandet.

Vara hyresgésternas naturliga val och samar-
betspartner vid lokalfragor inom segmenten
lager, logistik, industri och handel.

Genom att aga ratt fastigheter i ratt lagen blir
Corem en attraktiv hyresvérd som kan erbjuda
sdval befintliga som potentiella hyresgéster
passande och effektiva lokaler.

Skapa langsiktiga hyresgéstrelationer genom
att ha en marknadsorienterad och skicklig
fastighetsférvaltning.

For att sdkerstalla en god och proaktiv dialog
med hyresgasterna forvaltas Corems fastigheter
av egen kompetent forvaltningspersonal som har
direktkontakt med hyresgdsterna. Pa sd satt kan
férandrade behov hos hyresgasterna uppfattas
och tillgodoses snabbt. Genom ett ndra sam-
arbete med hyresgdsterna kan Corem erbjuda
flexibla och individuellt anpassade lokallésningar.

Finanspolicy
Corems finansverksamhet styrs av den finans-
policy som bolaget har tagit fram. Finanspolicyns
syfte dr att begransa de risker som finns forknip-
pade med bolagets finansiering samt ange
riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
ska bedrivas.

For mer information se sidan 38.

Utdelningspolicy

Corem ska langsiktigt dela ut ldgst 50 procent
av bolagets forvaltningsresultat efter schablon-
skatt och efter preferensaktieutdelning.

Under verksamhetsaret 2011 delade Corem ut
0,50 kr per stamaktie (efter split om 2:1), vilket
motsvarade en direktavkastning om 2,2 procent
pa Corems aktiekurs per den 31 december 2010.
Corem har dven delat ut 10,00 kr per prefe-
rensaktie (efter split om 2:1), vilket motsvarade
en direktavkastning om 7,7 procent p& Corems
aktiekurs per den 31 december 2010.

Den foreslagna utdelningen 2012 om 0,50 kr
per stamaktie och 10,00 kr per preferensaktie
motsvarar, om arsstamman bifaller forslaget,
en direktavkastning om 2,5 procent respektive
8,2 procent pa Corems aktiekurs per den 31 de-
cember 2011. Utdelningsandelen avseende den
foreslagna utdelningen pa stamaktier uppgar till
97 procent (69) av forvaltningsresultatet, efter
schablonskatt och efter preferensaktieutdelning
per den 31 december 2011.

Réntebarande skulder
per 31dec 2011

66%
rantesakrade
om minst 3 ar

Externfinansiering av
fastigheter utomlands
per 31dec 2011

100%
finansierade
i lokal valuta

"Genomsnittlig
kreditbindnings-
tid 2,9 ar.”

Corem Arsredovisning 20711
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Affarsmodell

Ett tydligt kundfokus och kompetenta medarbetare skapar goda hyresgastrelationer
och lokal marknadskdannedom. Néarheten till kunden &r central for en fortsatt
framgangsrik utveckling av Corem.

NUTID OCH FRAMTID

Corem ska ha en klar strategi for bolagets befintliga och framtida fastigheter.
Bolaget praglas av en miljé med hogt i tak som bidrar till att alla medarbetare
uppmanas att delta i bolagets utveckling. Genom en kontinuerlig dialog med
marknaden skapas underlag fér analyser som styr forvary, forsaljningar och
investeringar.

Idé/Vision

SYNERGIEFFEKTER OCH LOKAL NARVARO

Corem ska vara verksamt inom fastighetsmarknaderna for lager, logistik, industri
och handel. Corem séker konstant efter intressanta transaktionsmajligheter som
passar bolagets geografiska struktur. Lpande analyseras potentiella forvarvs-
och tillvaxtmojligheter. Férvarv ar av intresse om synergieffekter uppnds men
framfor allt om avkastningen ar attraktiv. Vid forvarvsprocesser ar organisationen
optimerad, férvarv analyseras av transaktionsavdelningen tillsammans med
respektive regionforvaltare. Investerings- och férsaljningsbeslut fattas av
Corems styrelse.

-
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c
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LOKAL MARKNADSKANNEDOM

| syfte att skapa en god och langsiktig dialog med hyresgasterna ska Corems
fastigheter forvaltas av egen forvaltningspersonal, som har direktkontakt med
hyresgasterna. Korta beslutsvagar och lokal narvaro pa bolagets marknader
prioriteras i syfte att kunna ge Corems hyresgdster basta mojliga service.
Corem ska ha egna forvaltare och fastighetsskotare pa plats i de regioner man
verkar i.

Forvaltning

LANGSIKTIGHET OCH FOKUS

Corem har ett langsiktigt engagemang i bestandets samtliga fastigheter och
stravar efter att optimera fastigheternas avkastning. Avyttringsméjligheter
uppstar nar en fastighet ar fardigutvecklad, avkastningen understiger de
faststallda kraven eller fastighetens geografiska lage inte passar bolagets
regionstruktur.

Affarsmodell Corem Arsredovisning 2011
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| kombination med lokal narvaro och korta beslutsvagar
skapar Corem en stark lokal forankring i de regioner dar
bolaget ar verksamt.

Operativ struktur

Corem préglas av entreprendrsanda dar egna initiativ uppmuntras.

Korta beslutsvagar gor det mojligt for medarbetarna att agera
snabbt. Den 31 december 2011 var 36 personer anstdllda att
jamfora med 32 personer foregaende ar.

Corem har under 2011 fortsatt arbetet med att med egen
personal hantera sdval den tekniska som den ekonomiska forvalt-
ningen, dar det har varit ekonomiskt motiverat. Syftet med detta
ar att generera en 6kad narhet till bolagets hyresgéster, vilket
skapar forutsattningar for Corem att pa ett effektivt och
personligt satt mota hyresgasternas standigt féranderliga
behov.

Den operativa verksamheten ar indelad i fem geografiska
regioner, Stockholm, Oresund, Vést, Sméland samt Mélardalen/
Norr. Denna regionsindelning anvands fran och med 1 januari
2011 och skiljer sig fran tidigare ar pa foljande satt: Region Mel-
lansverige/Vast har delats upp i Region Vast respektive Region
Smaland medan Mélardalsregionen och Region Norr slagits sam-
man till Region Mélardalen/Norr. Férandringen har gjorts i syfte
att ekonomiskt optimera samt effektivisera bolagets forvaltning.

Coremkoncernen &r organiserad med sitt huvudkontor i
Stockholm och regionkontor i Goteborg, Malmo, Jonkdping
och Orebro samt férvaltningskontor i Marsta och Vastberga,
Stockholm. Huvudkontoret ansvarar for ledning, personal,
ekonomi, finansiering, transaktioner, hyresadministration,
information och investerarrelationer samt affarsmassigt stod till
affarsenheterna.

Corem ska ha en egen decentraliserad organisation for att uppna
god marknadskannedom och nérhet till kunderna. Varje region
ska ocksa vara tillrackligt stor for en effektiv forvaltning. Corem
har egna forvaltare i samtliga regioner. | Region Stockholm har
Corem egna fastighetsskotare, i dvriga regioner képs denna typ
av tjanster for narvarande in. All ekonomisk férvaltning skots av
Corem. De lokala regionkontoren skoter driften av fastigheterna
och de kontinuerliga kontakterna med kunderna. Hyresgésterna
moter Corems férvaltare och fastighetstekniker genom den var-
dagliga kontakten. Det &r Corems viktigaste moten.

Corems medarbetare
Corems arbetsmiljo karaktariseras bast som informell och kreativ,
samt att det dr hogt i tak. Bolagets medarbetare ska kunna
paverka sitt arbete och utvecklas inom féretaget. Kompetenta,
engagerade och serviceinriktade medarbetare ar en framgdngs-
faktor och en forutsattning for att uppna foretagets mal. For
att Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare &r det viktigt att
medarbetarna ar stimulerade och att de ges méjlighet till utveck-
ling. Kompetensutveckling &r ett naturligt inslag och det erbjuds
kontinuerligt méjligheter till férdjupning och vidareutbildning.
For att pa basta satt ta tillvara varje medarbetares forut-
sattningar genomfors arligen medarbetarsamtal med respektive
personalansvarig. Samtalen fungerar som ett verktyg for att
utveckla sdvél individen som bolaget. Under samtalen diskuteras
mal, maluppfyllelse, kompetensutveckling och liknande fragor.
Corems medarbetare férvéntas visa initiativformaga och intresse
for att vidareutvecklas och dérmed bidra till Corems verksamhet.
Motiverade medarbetare skapar engagemang och trivsel.

Organisation
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Jamstélldhet och arbetsmilj6

Det dvergripande syftet med jamstélldhetsarbe-
tet inom Corem dr att framja lika rattigheter och
mojligheter for alla anstéllda. Alla anstallda ska
bedémas och utvarderas pa objektiva grunder.
Corem ar ett 6ppet och icke diskriminerande
bolag med hogt stallda krav. Ingen medarbetare,
och ej heller kund eller leverantér, far diskrimi-
neras pa grund av nationalitet, ras, hudfarg, kon,
ursprung, religion, alder, graviditet eller sexuell
ldggning.

Arbetsmiljon ska uppfylla lagar och avtal samt
vara saker och sund. Arbetsforhallandena i bolaget,
saval de fysiska som psykosociala, ska lampa
sig bade for kvinnor och man och alla anstallda
i bolaget ska kunna férena forvarvsarbete och
foraldraskap. Corem uppmuntrar bade man och
kvinnor att vara foraldralediga.

Fastighetsbranschen anses traditionellt vara
mansdominerad men vi kan se att allt fler kvin-
nor soker sig till branschen. Den totala andelen
kvinnor inom Corem var 36 procent per den
31 december 2011. Medelaldern var 41 ar for
samtliga anstallda.

Friskvard och Halsa

Corem verkar for en friskare halsa och god attityd
bland medarbetarna. Bolaget satter stort varde
pa medarbetarnas halsa och uppmuntrar ett sunt
och friskt leverne. Samtliga anstallda erbjuds
generdsa friskvardscheckar, som kan anvéndas

hos de flesta friskvardsanlaggningar. Gemensam-
ma friskvdrdsaktiviteter genomfors, exempelvis
sprang Corems kvinnliga anstallda Varruset- och
Tjejmilen 2011. Delar ur den manliga personalen
genomforde Stockholm Marathon 2011!

Bdde personalomséattning och sjukfranvaro ar
ldg hos Corem och ambitionen &r att fortsatta
halla den pa en lag niva, vilket ska uppnds genom
en frisk arbetsmiljo. En god balans mellan arbete
och fritid ar en viktig del i Corems mal att vara en
attraktiv arbetsgivare.

Samtliga anstallda omfattas av en férmanlig
sjukvardsforsakring som sékerstéller snabb och
kvalificerad vard vid sjukdom, det finns dven
mojlighet till regelbunden halsokontroll.

Framtiden

| takt med att fastighetsbestandet vaxer skapas
det nya mojligheter for befintliga och nya med-
arbetare. Corems ambition ar att utveckla och
behalla talangfulla och dedikerade medarbetare.
Medarbetarens intresse och arbetsresultat ar det
avgorande i utvecklingen av karridren.

For att sakra framtida rekryteringsbehov
bygger Corem relationer med studenter. Varje ar
erbjuder Corem ett antal studenter méjlighet till
praktikplats bade under studietiden och efter stu-
dierna. D& bolaget expanderar finns det intresse
av att traffa nya medarbetare och under 2012
kommer ytterligare rekryteringar att genomforas.
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Milj6 och ansvarsfullt féretagande

Miljoarbetet &r en naturlig och viktig del av Corems verksamhet. Inom ramen fér Corems
karnverksamhet ska miljoarbetet bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle, effektivare
resursanvandning, en uthadllig ldnsamhet och ett varumérke som upplevs positivt.

Miljoarbete i fokus

Under ar 2011 har Corem arbetat aktivt, malmedvetet och
strukturerat med miljofragor och kunnat visa pa resultat och
forbattring genom regelbunden uppféljning. Arbetet har skett
med hjalp av inférande av ett enklare energi- och miljolednings-
system som ansluter till ISO 14001 i vissa delar samt genom att
en miljostyrgrupp med representanter frén samtliga avdelningar
har tillsatts. Miljostyrgruppens syfte ar att samordna och orga-
nisera miljoarbetet samt att driva det framat. Vidare ska den
fungera som stod och hjalp at évrig personal i deras miljoarbete
och anvéndning av energi- och miljéledningssystemet.

Med utgangspunkt i en miljoutredning faststalldes en ny miljo-
policy i bérjan av 2011. Utifran policyns ramar samt identifierade
omraden med miljopaverkan formulerades sdval dvergripande
som detaljerade mal. De aktiviteter som behovde genomforas for
att nd malen definierades som tydliga och uppfoljningsbara i en
handlingsplan. En ny miljohandlingsplan kommer att tas fram for
varje nytt ar medan policyn och malen l6per 6ver léngre tid.
Resultatet av miljoarbetet kan pa detta vis foljas upp kontinuer-
ligt och miljoarbetet kan hela tiden forbattras.

Miljosatsningen under 2011 har gjorts tillsammans med milj6-
konsultforetaget Geosigma som kommer att fortsatta arbeta med
Corem under 2012.

Corems miljoarbete ska vara en naturlig del av vardagen for
samtliga medarbetare. Att nd miljomalen leder till en besparing
av saval miljo som pengar samt bidrar till en personal med hog
miljomedvetenhet och néjda hyresgaster.

Exempel pa genomférda miljoatgarder under 2011

Energiférbrukning

Corem arbetar aktivt med att minska energiférbrukningen. Ett
l6pande arbete for att minska energiférbrukningen pagar genom
modernisering och upprustning av installationer och styrsystem.
| dagslaget har cirka 90 procent av Corems fastigheter Bra miljo-
markt el.

Corem &r medlemmar i Sweden Green Building Council och
under 2011 har en fastighet Green building certifierats. For att
Green Building certifiera en byggnad kravs att energianvandningen
reduceras men ocksd att det finns ett energiledningssystem.

Under 2011 har energiledningssystemet Mestro S Ry,
inférts, med vilket energiférbrukningen kan féljas = |l|1
upp och 6vervakas vilket leder till att man enklare s
kan identifiera var energibesparingar kan goras. T

Miljoarbete i stort och smatt

e Alla Corems fastigheter ar inventerade avseende PCB och i de
fastigheter dar PCB upptdckts har det sanerats bort vilket gér
att hela Corems fastighetsbestédnd nu ar fritt fran PCB.

e Vid alla storre byggnationer tas en miljoplan fram for att
minska miljopaverkan.

e Under 2011 har ett inventeringsarbete paborjats inom bland
annat fordonspark, kallsortering och férbrukningsmaterial. Fér
ett battre miljoarbete haller dven flera nya rutiner pa att upp-
rattas for till exempel om-, ny- och tillbyggnationer.

e Personalen ges mojlighet till miljéutbildning, miljoinformation
och mojligheter att vara delaktiga i miljdarbetet.

Genomférda miljé - och energibesparingsatgarder

Atgard Resultat Fastighet ort Atgird Resultat

Styrsystemen for driften har + Mindre miljépaverkan Nickeln 2 Hallstahammar ~ Webbaserade * Mindre miljopaverkan

ersatts av webbaserade system  + Mojlighet att t_ivervaka Marsta 21:50 Sigtuna styrsystem, nya - Mojlighet att évervaka
och styra pa distans Magasinet 6 Stockholm ventilationsaggregat

- Energibesparing
- Forbattrat inomhusklimat for hyres-
gasterna

+ Okad kontroll ver mediaférbrukningen
- Storre mojligheter att styra energi-
optimeringarna

Implementerat energilednings-
systemet Mestro

Befintliga oljepannor har ersatts
av miljovanligare alternativ,
exempelvis fjarrvarme eller
bergvarme

+ Mindre miljépaverkan
- Lagre kostnad for fastighetsagare
och hyresgast

« Visualisering av miljérelaterad informa-
tion och resultat, exempelvis rapporter
over férbrukning for andel grén energi,
hégsta/lagsta forbrukning per kvm och
fastighet

Implementerat miljomodul
till energiledningssystemet

Infort systematiskt miljoarbete Miljoarbetet bedrivs strukturerat

och kan féljas upp och forbattras

Miljéutbildning for + Okad kunskap och medvetenhet

Corems personal

K och styra pa distans

och ersatt oljepannor ; .

med fjarrvarme * Energibesparing

* Forbattrat inomhuskli-
mat for hyresgasterna

Framtida milj6 - och energibesparingsatgarder i samarbete med hyresgéster

Fastighet ort Atgard Resultat

Bulten 2 Avesta Webbaserade « Mindre miljopaverkan
Montéren 1, 2 Képing styrsystem ° Méjlighet att 6vervaka
Strémmen 1, 4 Fagersta och styra pa distans
Transistorn 2 Kumla * Energibesparing

« Forbattrat inomhus-

Ostanbréck 1:45  Hudiksvall klimat for hyresgasterna

Milj6 och ansvarsfullt féretagande
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Hyresgadstsamarbete

Utifran tidigare ars hyresgdstssamarbeten

for att minska energiférbrukning har konceptet

vidareutvecklats under 2011. Genom att vara en

miljmedveten hyresvard kan Corem hjélpa hyres-

gasterna att forbattra deras eget miljoarbete.
Corem arbetar aktivt med att tillsammans

med hyresgdster hitta energibesparingsatgarder

dar hyresgésten star for mediaforbrukningen.

Ostanbrack 1:45, Hudiksvall

Framtiden

De framsteg som gjorts under 2011 har lagt
grunden for ett fortsatt medvetet och aktivt
miljoarbete som ska vidareutvecklas under 2012.
Arbetet med att nd miljomalen kommer att
fortsatta och energiledningssystemet Mestros
resultat ska anvandas for att minska energifor-
brukningen. Malet dr dven att Green Building
certifiera fler fastigheter under 2012.

Corems Miljopolicy

e Corem genomfdr och utvecklar

forvaltning och byggnation
av fastigheter sd att relevanta
miljdaspekter alltid hanteras
pa ett seriost och kompetent
satt.

Corem bedriver ett systema-
tiskt miljoéarbete. Bolaget
satter upp miljémal och utfor-
mar konkreta handlingsplaner
for att minska var miljo-
paverkan.

Corems miljoarbete ska bidra
till ett langsiktigt hallbart
samhalle och effektivare resurs-
anvandning. Var ambition &r
att minimera miljopaverkan
samt att folja kretslopps-
principen).

Corems medarbetares miljo-
engagemang tillvaratas och
uppmuntras vilket ger ett
miljomassigt ansvarsfullt
agerande i vart dagliga arbete.

1) Det som utvinns ur naturen ska pa ett ut-
halligt satt kunna anvandas, atervinnas och
slutligen omhéandertas med minsta mojliga
resursforbrukning och utan att skada naturen.

Overgripande Miljémal

e Minska energiférbrukningen
i fastigheterna. Anvandande
av miljéanpassad och fornybar
energi ska prioriteras.

Samarbeta med hyresgdsterna
for att tillsammans uppna
hallbara 6sningar vad géller
exempelvis energi och avfalls-
hantering.

Stalla relevanta miljokrav
vid inkdp av varor och tjdnster

Anvanda miljévanliga bygg-
nadsmaterial och minimera
férekomsten av miljoskadliga
amnen inom Corem.

Minska miljopaverkan fran
bolagets interna lokaler och
transporter.

Oka och uppmuntra Corems
personals miljomedvetenhet.

Ha ett val fungerande system-
atiskt miljoarbete med energi-
och milj6ledningssystem.

Corem Arsredovisning 2011
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Fastighetsbestandet
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fastigheter

“Vi upplever en
positiv efterfragan
pa vara lokaler.”
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Marknadsoversikt

Corems marknader utgors av mellersta och sédra Sverige samt Danmark. Corem &ger,
forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter. For dessa fastighets-
typer utgdr vi frdn marknaden for lager och logistik i Sverige. Lager- och logistikmarknaden,

i nedanstdende avsnitt, dr att betrakta som en del av industrisegmentet i Sverige.

Corem gor skillnad pa de olika fastighetssegmenten beroende pa
fastighetens huvudsakliga anvéndning. | fastigheter som Corem
har klassificerat som industrifastigheter bedrivs lattare samt
tyngre produktion. Lager- och logistikfastigheter nyttjas framst
for lagring samt lastning av varor och i handelsfastigheter bedrivs
verksamhet for handel.

Féljande avsnitt, sidorna 16 till 18, har upprattats tillsammans
med Savills Sweden AB, rddgivare inom fastighetsbranschen.
Marknadsbeskrivningen och framtidsbedémningarna som redo-
visas i nedanstdende text ar baserade pa Savills samlade erfaren-
heter och beddmningar av marknaden.

Den svenska ekonomin

BNP-tillvaxten for heldret 2011 uppgick till 3,9 procent. Mycket
pekar dock pa att Sverige star infor ett betydligt svarare ar under
2012, konfidensindikatorerna har fallit skarpt bade avseende
férvantningarna hos féretagen och konsumenternas férvant-
ningar. Konjunkturinstitutet forespar en BNP-tillvaxt om méttliga
0,6 procent for 2012 och 3,0 procent fér 2013.

| dagslaget ar det ekonomiska klimatet i Sverige osakert pa
grund av skuldkrisen som blossade upp under sommaren 2011.
Problemen centreras kring de grekiska statsfinanserna och som
darefter gav upphov till tvivel kring Euro-samarbetets fortsatta
existens.

Under senare delen av 2011 har negativa signaler noterats
fran industrin med lagre orderingdng och avtagande produktions-
index, vilket dr orovdckande for ett exportberoende land som
Sverige. Ett forsamrat ekonomiskt klimat kan leda till att foretagen
bromsar planer for investeringar och nyanstallningar, vilket kan
leda till forsémrad arbetsmarknad med stigande arbetsléshet
som resultat. En drivande faktor i den senaste tidens starka
tillvaxt har varit hushallens konsumtion som har 6kat trots hoga
sparkvoter. Konsumenterna gynnades av skatteldttnader och
framforallt historiskt sett mycket ldga rantor. Under hésten 2011
noterades dock tydliga signaler pa férsvagning av detaljhandeln.

Transaktionsvolym
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Kalla: Savills

Osékerheten kring den framtida utvecklingen fér den svenska
ekonomin har lett till att Riksbanken valde att sanka reporantan
med 25 punkter vid 2011 ars sista mote. Orsaken till sankningen
ar osdkerheten kring den framtida utvecklingen av den svenska
ekonomin i kombination med ett [gt inflationstryck.

Fastighetsmarknaden i Sverige

Laget pa fastighetsmarknaden tenderar att styras av ett antal
mer eller mindre relaterade faktorer. Finansiella aspekter som styr
bland annat tillgadng och kostnad for eget och lanat kapital samt
det generella ekonomiska laget som styr utbud och efterfragan
pa lokaler. Den svenska fastighetsmarknaden har genomgatt kraf-
tiga forandringar de senaste &ren, dér Sverige dr en av de absolut
mest likvida marknaderna, vilket inte minst framgar da Sverige
kommer pa fjarde plats om de Europeiska fastighetsmarknaderna
rankas efter omsattning. Finanskrisen som slog till med full kraft
sommaren/hésten 2008 ledde till ett fall pa fastighetsmarkna-
den, framst i form av en vasentligt lagre transaktionsvolym under
2009, men aven i form av fallande varden pa fastigheter.

Styrkan i den ekonomiska dterhamtningen under 2010 for-
vanade manga och fastighetmarknaden aterhdmtade sig snabbt
med stigande transaktionsvolymer, en forbattrad hyresmarknad
med stigande fastighetsvarden som foljd. Den positiva trenden
fortsatte under forsta halften av 2011, fér att senare férbytas i en
vasentligt mer avvaktande marknad under 2011-rs andra halva.
Trenden avtog pa grund av den generella ekonomiska oron samt
de 6kade svarigheterna att erhalla finansiering vid fastighets-
forvarv. Bankernas problem med sina balansrakningar har lett
till att det stélls hogre krav vid ny- och refinansiering p& andelen
eget kapital samt dven att hdgre marginaler begérs. Fastigheter
som anses behaftade med olika typer av risker, som exempelvis
finansiellt svaga hyresgaster, vakanser och eftersatt underhall har
blivit vdsentligt svarare att finansiera.

Utvecklingen pa fastighetsmarkanden for 2012 ser for tillfallet
osaker ut med bakgrund av hur den svenska ekonomin kommer

Transaktionsvolym, lager och industri
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att utvecklas. Trots att det mest sannolika scenariot ar att Riks-
banken kommer att fortsatta med rantesankningar under varen
behover det inte innebéra att kreditgivningen till fastigheter kom-
mer att underlattas.

Fastighetsmarknaden for lager- och logistikfastigheter
Marknaden for lager- och logistikfastigheter, inom vilken Corem
ar verksam, har genomgatt en kraftig férandring sedan 2 000-
talets borjan. Tidigare dgdes en stor andel av lager-, logistik-
och industrifastigheterna av bolag som nyttjade fastigheterna.
Under 2000-talet borjade, med syftet att frigéra kapital fér sina
karnverksamheter, egenanvandarna avyttra sina verksamhets-
fastigheter till olika former av fastighetsbolag. Exempel pd bolag
som avyttrat sina verksamhetsfastigheter ar Posten, ABB, ICA
samt Coop Sverige. Under samma period grundades ett antal
fastighetsbolag vars investeringsfilosofi ar att inneha lager-,
logistik- och industrifastigheter och ett antal utlandska bolag
och fonder genomférde sina férsta forvarv.

Jagersro, Malméo

Transaktionsvolymen avseende lager och industrifastigheter upp-
gick till cirka 7,6 mdr kr under 2011, vilket motsvarar strax under
8 procent av den totala transaktionsvolymen. Inom lager-, logistik-
och industrisegmentet har tvangs- och konkursforsaljningar varit
sallsynta. Under 2011 var det endast fastigheter som ingick i den
sa kallade Kefrenportféljen som séldes via konkursférfarande.
Andelen tvangsforséljningar ar saledes lagre jamfort med andra
segment pa fastighetsmarknaden.

Svérigheterna att erhdlla finansiering har mojligen varit stérre
inom lager-, logistik- och industrisegmentet pa grund av att
bankerna har haft en mer negativ instéllning till detta segment.
Orsakerna till detta beror sannolikt pa att 2008-ars finanskris
drabbade industri- och byggsektorerna sérskilt hart, medan tjans-
te- och servicesektorerna klarade sig bra. Da finansieringen, till
stor del, sker pa fastighetsniva tenderar man att se lager, logistik
och industri som sarskilt riskfyllda fastigheter. Detta pa grund
av att dessa fastigheter ofta har en eller enstaka hyresgaster,
innebdrandes att hyregastrisken upplevs som storre.

Corem Arsredovisning 20711
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HYRESMARKNADEN

Hyresmarknaden for lager-, logistik- och industrifastigheter

har en hyressattningsprincip for nyproducerade fastigheter och
en annan princip for befintliga fastigheter. Fér nyproducerade
fastigheter bestams hyran av den totala produktionskostnaden
for fastigheten, dar kostnaden dven inkluderar kostnaden foér
mark samt tackning for exploatdrens vinstkrav. For att hyran skall
faststéllas inom rimlig niva tecknas oftast hyresavtal med l6p-
tider éverstigande tio ar. Nyproduktionshyran &r, med undantag
for Stockholm och Géteborg, relativt jamn oavsett geografiskt
lage pa grund av att de flesta kommuner har god tillgéng till mark
lamplig for exploatering.

Produktionstakten av lager-, logistik- och industrianldggningar
har varit relativt hdg de senaste &ren, med undantag for 2010.
Den hoga produktionstakten beror pa bristen pa moderna lager-,
logistik- och industrianldggningar som uppfyller hyresgasternas
allt hogre krav pa utformning. De kategorier av hyresgaster som
bestallt storst andel nya anlaggningar &r logistikbolag (exempelvis
DSV, Schenker, Posten, DHL) samt féretag verksamma inom
detaljhandeln. En stor skillnad jamfért med Europa dar anlagg-
ningar uppfors pa spekulation &r att i princip samtlig nyproduk-
tion i Sverige ar uthyrd innan produktionsstart. Da nastan ingen
spekulativ produktion sker @r vakansgraden fér moderna lager-
och logistikanlaggningar mycket lag. Efterfragan pa moderna och
effektiva lagerfastigheter bedoms vara god.

Hyran i befintliga fastigheter bestdms av utbud och efterfragan.
Pa de delmarknader dar det finns ett stort utbud av vakanta

Nyproduktion av logistikfastigheter
Avser fastigheter stérre an 5 000 kvm
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lokaler ar hyresnivaerna ofta ldga och vasentligt understiger ny-
produktionshyran. Den motsatta situationen, dar marknadshyran
dverstiger nyproduktionshyran, & mer ovanlig och forekommer
endast i storstadernas citynara lagen dar marktillgdngen ar
mycket begransad.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Direktavkastningskravet &r ett centralt nyckeltal inom fastig-
hetsbranschen och &r ett avkastningsmatt som mats som en
fastighets normaliserade driftnetto (Intékter minus kostnader)
i forhallande till marknadsvardet.

Marknaden for lager-, logistik- och industrifastigheter ar ett
av de segment som uppvisar storst skillnad i direktavkastnings-
krav mellan bra och mindre bra fastigheter. Exempelvis har vi
noterat transaktioner som varierar mellan cirka 6,5 procent till
nivaer [dngt éver 10 procent. De lagsta noteringarna avser mo-
derna logistikfastigheter i goda kommunikationsldgen med stabila
hyresgéster med l&nga avtal (>10 &r). Fér transaktioner avseende
industri- och produktionsanlaggningar ar resonemanget ofta
ett annat dar koparen kan vara villig att betala bra for ett stabilt
kassaflode men dsatter fastigheten ett mycket lagt restvarde da
alternativanvandningen ofta ar mycket begransad. Generellt &r
var bedémning att direktavkastningskraven for de mest attraktiva
fastigheterna ligger i nivan 6,5-7 procent och darefter en stigande
skala uppat beroende pa fastighetstyp, avtalsstruktur, modernitet,
lage etcetera.

For ytterligare analys av Corems delmarknader vénligen
se sidorna 23-27.

Nyproduktion av logistikfastigheter
Avser fastigheter storre an 5 000 kvm
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Fastighetsbestand

Corems fastighetsbestand ar indelat i fem geografiska omraden:
Stockholm, Oresund, Vast, Sméland samt Malardalen/Norr. Fastighets-
bestandet bestod per den 31 december 2011 av 133 fastigheter med en

total uthyrbar area om 822 315 kvm.

Fastigheternas verkliga vérde, baserat pa
marknadsvarderingar, uppgick per den 31 decem-
ber 2011 till 5 418 mkr. For vidare information
om fastighetsvardering se sidorna 32-33. Det
totala hyresvardet bedémdes uppga till 552 mkr
och de kontrakterade hyresintékterna pa &rsbasis
uppgick till 510 mkr per den 31 december 2011.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid
samma tidpunkt till 92 procent.

Geografisk indelning och verkligt véarde
Fastighetsbestandet ar indelat i fem geografiska
omraden: Stockholm, Oresund, Vast, Smaland
samt Mélardalen/Norr. Av Corems uthyrbara
area per den 31 december 2011 svarade
Stockholm fér 29 procent, Oresund fér 11 pro-
cent, Vast for 16 procent, Smaland for 17 procent
och Mélardalen/Norr fér 27 procent.

Fastighetsbestdndets verkliga varde uppgick
per den 31 december 2011 till 5 418 mkr. Av
detta varde svarade Stockholm for 39 procent,
Oresund for 12 procent, Vast for 15 procent,
Smaland fér 14 procent och Malardalen/Norr
for 20 procent.

Hyresvérde och uthyrningsgrad
Fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick,
per den 31 december 2011, till 552 mkr. Det be-
domda hyresvardet for vakanta lokaler motsvara-
de 42 mkr. Av fastigheternas totala uthyrbara area
om 822 315 kvm var 85 856 kvm vakant, vilket
motsvarade 10 procent.

Strémstad

Helsingborg

KOPENHAMN

Av Corems totala areaméssiga vakans var 21 pro-

cent hanforlig till Stockholm. De 6vriga fyra

geografiska regionernas andel av Corems totala

areamassiga vakans per den 31 december 2011

var: Oresund 17 procent, Vést 11 procent, Sma-

land 27 procent och Mélardalen/Norr 24 procent.
Per den 31 december 2011 var den

ekonomiska uthyrningsgraden 94 procent

i Stockholm, 87 procent i Oresund, 95 procent

i Vast, 89 procent i Smaland samt 93 procent

i Mélardalen/Norr.

Hyresintakter

Corems kontrakterade hyresintakter pa drsbasis
per den 31 december 2011 uppgick till 510 mkr.
Corem bedomer att hyresintakterna ligger pa
en marknadsmassig niva.

Av Corems totala hyresintakter pa arsbasis
per den 31 december 2011 svarade Stockholm
for 39 procent, Oresund fér 11 procent, Vast for
15 procent, Smaland for 15 procent och Malar-
dalen/Norr fér 20 procent.

O Hudiksvall

OfFalun
Hedemora O
Norberg 9O Avesta
Fagersta O

Vasterds Enkoping
Hallstahammar ~ O O

S STOCKHOLM
Karés)tad Koping O r Botkyrka
Danderyd
Kumla O Katrineholm Huddinge
Trosa o Jarfalla
Norrkoping Nacka
Sigtuna
Sollentuna
Stockholm
Trands Tyresé
Taby
O Upplands-Bro
Jonképing Upplands Vésby
QO
Vaxjo . Region Stockholm

I Region Oresund
. Region Vst
Region Sméland

Region Malardalen/Norr

“Ekonomisk
uthyrnings-
grad om
92%.”

Fordelning av uthyrbar area
per geografiskt omrade
31 december 2011

Malardalen/
Norr 27%
Stockholm 29%

“Oresund 1%

Vast 16%

Smaland 17%

Fordelning av verkligt varde
per geografiskt omrade
31 december 2011

Malardalen/
Norr 20%

Sméland 14% lI

Vst 15% Oresund 12%

Stockholm 39%

Hyresvérde
per geografiskt omrade
31december 2011

Malardalen/
Norr 20%

Sméland 15% 'I

Vast 14% Oresund 12%

Stockholm 39%

Corem Arsredovisning 2071

Fastighetsbestand 19



20

Kundrelationer och kontraktsstrukturer

Pa grund av fastighetsbestandets sammansattning varierar de
enskilda kundernas behov och 6nskemal. | syfte att skapa en god
och langsiktig dialog med hyresgasterna férvaltas Corems fastig-
heter av egen forvaltningspersonal, vilken har direktkontakt med
hyresgésterna. Korta beslutsvagar och lokal nérvaro pa bolagets
delmarknader prioriteras i syfte att kunna ge Corems hyresgéster

basta mojliga service.

Corems storsta hyresgéster ar Ericsson, Bilia och ELFA, vilka
star for 17, 12 respektive 5 procent av Corems totala hyresintakter.
Ericsson dr Corems enskilt storsta hyresgdst och hyr industri-,
lager- och kontorslokaler i Region Vast och Region Mélardalen/
Norr. Ericsson har sammanlagt sex hyresavtal med en genom-
snittlig kontraktslangd om 3,1 ar. Bilia har sammanlagt tretton
hyresavtal med en genomsnittlig kontraktslangd om 11,7 &r.
ELFA har ett hyresavtal med en aterstdende kontraktslangd om
6,5 ar. Corems hyresduration, viktad, uppgar till cirka 4,4 ar.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 31 DECEMBER 2011

A

N

F

COREMS TIO STORSTA HYRESGASTER PER 31 DECEMBER 2011

Hyresgast Region

Ericsson Malardalen/Norr, Vast

Bilia Mélarc_jalen/Norr, Stockholm,
Vast, Oresund

ELFA Stockholm

COOP Smaland

Office Depot Malardalen/Norr, Stockholm

Grolls Vast

Drivkraft Varend Smaland

Lunds kommun, Lundafastigheter Oresund

MTAB Stockholm

Broson Vast

LOPTIDER FOR COREMS HYRESKONTRAKT PER 31 DECEMBER 2011

Antal Uthyrbar Hyresintakt, Andel, Antal Uthyrbar Hyresintakt, Andel,
Kontraktsstorlek, Mkr avtal area, kvm Mkr % Ar avtal area, kvm Mkr %
>3,0 33 407 427 274 54 2012 272 101561 70 14
2,0-3,0 15 59769 37 7 2013 154 73628 53 1
1,0-2,0 54 101536 77 15 2014 124 224114 124 24
0,5-1,0 64 60176 47 9 2015 61 69116 46 9
0,25-0,5 84 40 505 30 6 2016- 81 263 535 2N 41
<0,25 442 62 541 39 8 692 731954 504 99

692 731954 504 99

Bostadshyresavtal 88 4505 4 1 Bostadshyresavtal 88 4505 4 1
Parkering 299 - 2 0 Parkering 299 - 2 0
Totalt 1079 736 459 510 100 Totalt 1079 736 459 510 100

Fastighetsbestand
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Fastighetskostnader

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Corems storsta driftkostnader utgors av varme, el, vatten och
fastighetsskotsel. Exempel pé& andra driftkostnader &r bevakning,
forsakring och sophantering. Corem arbetar [6pande med dtgarder
i syfte att sanka energiforbrukningen i fastighetsbestandet. Som
ett led i att bibehdlla och férbattra fastigheternas standard och
skick genomfors planerat och [6pande underhall.

FASTIGHETSSKATT

Den av staten édlagda fastighetsskatten uppgar for narvarande till
1 procent av taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent
for industrifastigheter. Fastigheter som ar klassificerade som
specialfastigheter ar befriade fran fastighetsskatt.

TOMTRATTSAVGALD

Corem innehar 24 fastigheter med tomtratt beldgna i kommunerna
Goteborg, Hallstahammar, Helsingborg, Malmg, Sigtuna och
Stockholm. Innehavare av fastigheter med tomtratt betalar en
arlig tomtrattsavgald for den mark som stat och kommun
uppldtit med nyttjanderatt. Tomtrattsinnehavare dger saledes
inte marken, utan endast uppférda byggnader. Aterstaende l6pti-
der pa tomtrattsavgélderna ar mellan 1till 10 &r.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervarde i fastighets-
bestandet redovisas som investeringar och resultatfors inte. Dessa
atgarder genomfors primart for att forlanga fastighetsbestandets
nyttjandeperiod. Exempel pd investeringar ar hyresgastanpass-
ningar, projektutveckling och energibesparingsatgérder.

Transaktioner under forsta kvartalet
Corem férvarvade en fastighet samt avyttrade tva fastigheter
under det forsta kvartalet 2011.

Forvarvet utgjordes av en fastighet i Stockholm till en képe-
skilling om 43 mkr. Fastigheten férvarvades i bolagsform och
tilltradet skedde 1 februari 2011.

Den 1 februari 2011 avyttrades en fastighet i Jonkdping till en
kopeskilling om 17 mkr och den 11 mars avyttrades en fastighet i
Ale till en kdpeskilling om 8 mkr.

Transaktioner under andra kvartalet
Corem forvadrvade tva fastigheter samt avyttrade en fastighet
under det andra kvartalet 2011. Férvarvet utgjordes av tva fastig-
heter i Jonkoping till en kopeskilling om 40 mkr. Fastigheterna
forvarvades i bolagsform och tilltradet skedde 16 maj 2011.

Den 31 maj 2011 avyttrades en fastighet i Jonkoping till en
képeskilling om 5 mkr.

Transaktioner under tredje kvartalet
Den 2 september 2011 avyttrades en fastighet i Kumla till en
kopeskilling om 8 mkr.

Transaktioner under fjarde kvartalet
Den 18 oktober 2011 férvarvades en fastighet i Malmo till en
képeskilling om 57 mkr.

Transaktioner efter periodens utgang
Corem tecknade den 16 januari 2012 avtal om forvdrv av en
fastighet om 5 200 kvm i Veddesta, Stockholm, med tilltrade
i februari. Kopeskillingen uppgick till 44 mkr.

Corem tecknade den 26 januari 2012 avtal om forvarv
av tva fastigheter om 3 400 kvm i Jonkoping, med tilltrade
i februari. Képeskillingen uppgick till 27 mkr.

Den 24 februari 2012 avyttrades en fastighet i Vanersborg,
om 1000 kvm, till en kdpeskilling om 3 mkr.

Den 28 mars 2012 avyttrades en fastighet i Karlstad, om
3 499 kvm, till en képeskilling om 23 mkr.

TRANSAKTIONER 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2011

Fastighets-  Uthyrbar

Kvartal Fastighet Kommun kategori area, kvm
Forvarvat

Kvartal 1 Veddesta 2:63 Jarfalla Lager 4952
Totalt forvérvat kvartal 1 4952
Kvartal 2 Adelmetallen 4 Jonképing Lager 3501
Kvartal 2 Adelmetallen 14 Jonképing Lager 1509
Totalt forvarvat kvartal 2 5010
Kvartal 4 Sadelgjorden 1 Malmo Lager 9420
Totalt forvarvat kvartal 4 9 420
Totalt férvarvat 1januari - 31 december 2011 19 382
Avyttrat

Kvartal 1 Starrkarr 4:58 Ale Industri 1256
Kvartal 1 Flahult 21:8 Jonképing Lager 5378
Totalt avyttrat kvartal 1 6634
Kvartal 2 Balder 18 Jonképing Handel 808
Totalt avyttrat kvartal 2 808
Kvartal 3 Oxen 17 Kumla Industri 6 645
Totalt avyttrat kvartal 3 6 645
Totalt avyttrat 1 januari — 31 december 2011 14 087

Corem Arsredovisning 2071
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Marsta 21:42, Sigtuna

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2011

Verkligt virde Hyresvérde Ekonomisk Hyresintakt"
Antal  Uthyrbar Vakant uthyrnings-
Region fastigheter  area,kvm  area, kvm Mkr Andel, % Kr/kvm Mkr Andel, % grad, % Mkr Andel, %
Stockholm 52 238583 17 834 213 39 8856 213 39 94 201 39
Oresund 17 87 058 15110 683 12 7 847 66 12 87 57 1
Vast 21 133 140 9392 808 15 6 070 78 14 95 74 15
Smaland 23 142 494 23071 748 14 5251 83 15 89 75 15
Malardalen/Norr 20 221040 20 449 1066 20 4821 112 20 93 103 20
Totalt 133 822315 85856 5418 100 6589 552 100 92 510 100

1) Avser hyresintakter pa drsbasis per den 31 december 2011.

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2011

Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt Andel, %
Stockholm 44 425 95 252 79 631 12713 6562 238583 29
Oresund 3080 28 591 14126 25482 15779 87 058 "
Vast 39842 75366 95M 8 402 19 133140 16
Smaland 13 497 93752 18 086 6808 10 351 142 494 17
Malardalen/Norr 157 131 35455 10 427 14 045 3982 221040 27
Totalt 257 975 328 416 131781 67 450 36693 822 315 100
Andel, % 31 40 16 8 5 100
Fastighetsforvéry 1) Fastighetsbestandets utveckling Hyresvarde och hyresintékt per geografiskt omrade,

31 december 2011
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201 2010 2009 2008 2007

Verkligt varde, mkr

213 1930 1740 1739 1370

g NYCKELTAL 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
O Antal fastigheter, st 52 51 45 45 38
Total uthyrbar area, kvm 238583 233631 218665 217630 175997
: Hyresvarde, mkr 213 204 195 174 139
¥ Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 89 94 96 95
U Hyresintékter pé arsbasis, mkr 201 182 184 167 132
O Areamdssig vakansgrad, % 7 14 12 13 16
=
n

| Stockholmsregionen &r lager-, logistik- och
industrifastigheterna i huvudsak lokaliserade inom
ett antal kluster vid strategiska kommunikations-
lagen, vilka kan delas in i tva delmarknader.
Stadsnara omraden inkluderar Ulvsunda, Solna
och Sundbyberg p& den norra sidan samt Arsta
och Globen/Slakthusomradet pa den sédra
sidan. Dessa omraden karaktariseras av en

stark efterfrdgan med begransat utrymme for
nya exploateringar vilket resulterar i att dessa
omraden har de hogsta hyresnivéerna. Ett andra
segment med attraktiva lager-, logistik- och
industrilagen aterfinns i mer perifera férorts-
omraden sasom Upplands Vasby, Upplands-Bro,
Veddesta och Rosersberg i norr samt Haninge,
Huddinge, Tyreso, Satra och Bredang i séder.
Dessa karaktériseras av lagre markpriser och
erbjuder storre mojligheter fér utveckling och
nyexploatering men dven goda kommunikationer
i och med att de ligger utmed de st6rre motor-
vagarna och ofta i anslutning till jarnvagsnatet.
Foretag som inte &r direkt beroende av narhet till
stadskarnan ser dessa lagen som ett attraktivt
alternativ med lagre hyror och ofta battre mojlig-
het att erhalla lokaler anpassade for verksam-
heten och dven méjlighet till nyuppférda lokaler.
Hyrorna for specialanpassad nyproduktion i dessa
lagen &r ofta lagre an hyrorna for befintliga lokaler
i mer centrala lagen.

Nyproduktion & Hyresmarknad
Nyproduktionsvolymen av lager-, logistik-, och
industrifastigheter i Stockholmsregionen har varit
relativt stabil de senaste fem dren. Det har fardig-
stallts omkring 70 000 kvm per &r med undantag
for 2010 da endast cirka 7 000 kvm fardigstall-
des. Utifran pagdende samt planerade byggpro-
jekt bedéms dven nyproduktionen fér 2012 till
storleksordningen omkring 70 000 kvm.
Majoriteten av nybyggnationen sker inom de
etablerade industriomrddena i yttre fororter.

| dagslaget rader det brist pa lokaler for lager
och lattindustri i Stockholm, framférallt lokaler
med goda méjligheter till lastning och lossning
i markplan. En trend kan darav urskiljas, foretag
i behov av storre lager- och logistikytor valjer
i storre utstrackning att etablera sig i nypro-
ducerade lokaler langre bort fran stadskérnan
eller pa orter dar markpriserna inte ar lika hoga.
Stockholms starka demografiska position saker-
staller emellertid en fortsatt god efterfragan pa
lager-, logistik- och industrilokaler i regionen for

att tillgodose konsumenttrycket fran en 6kande
population.

Kombinationen av ett delvis begransat utbud
och stark efterfragan gor att vakansen for att-
raktiva lokaler &r liten och att vakansen i de mer
centrala ldgena &r i stort sett obefintliga. En stor
andel av vakanserna utgérs av kontorslokaler
samt lager-, logistik-, och industrilokaler utan
tillganglighet i markplan.

Hyresnivderna f6ljer samma struktur som
vakanserna med stora skillnader mellan bra
lokaler i centrala lagen dar utbudet &r begransat
jamfort med lokaler i yttre férorter dar tillgdngen
pa exploaterad mark minskar konkurrensen om
befintliga lokaler.

Transaktionsmarknad

Avkastningskraven for lager-, logistik- och
industrifastigheter ar starkt beroende av
kontraktslangden, hyresgastens stabilitet samt
lokalens standard och flexibilitet. For attraktiva
fastigheter har transaktionerna under 2011 be-
tingat direktavkastningar omkring 6,5-7,5 procent
medan mindre attraktiva fastigheter salts pa
nivaer dver 8 procent.

Utvecklingen inom Stockholmsregionen tyder
pa en fortsatt 0kande efterfrdgan inom samtliga
lagen i och med att stadsndra industriomraden
sdsom Slakthusomradet samt delar av Ulvsunda
och Arsta kommer att forsvinna inom de narmsta
aren da de omvandlas till bostadsomraden. Detta
kommer att ¢ka efterfrdgan pa kvarvarande
stadsndra omraden samtidigt som fler aktorer
kommer soka sig till de yttre omradena som
exempelvis Rosersberg och Veddesta.

FASTIGHETER REGION STOCKHOLM
31 DECEMBER 2011

STOCKHOLM
N Botkyrka

~ Danderyd
Huddinge
Jarfélla
Nacka
Sigtuna
Sollentuna
Stockholm
Tyreso
Taby
Upplands-Bro
Upplands Vésby

Kommun Antal Totalt
Botkyrka 1 2320
Danderyd 1 1346
Huddinge 2 1625
Jarfalla 2 32782
Nacka 1 11348
Sigtuna 16 48 977
Sollentuna 2 7251
Stockholm 15 113 897
Tyresé 1 830
Taby 5 7307
Upplands Vésby 3 5637
Upplands-Bro 3 5263
Totalt 52 238583

Text: Savills

Dagskiftet 2, Stockholm

Region Stockholm,
andel av verkligt vérde

39%

Region Stockholm,
andel av totala hyresintakter

39%
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Helsingborg

KOPENHAMN

Utlangan 1, Malmo

5T Tommerup By, Kdpenhamn

Region Oresund,
andel av verkligt varde

12%

Region Oresund,
andel av totala hyresintakter

1%

20m 2010 2009 2008 2007 U
NYCKELTAL 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec C
Antal fastigheter, st 7 16 14 15 9 :
Total uthyrbar area, kvm 87058 77638 68650 60380 38126
Hyresvarde, mkr 66 60 57 51 30 m
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 86 86 92 88 9_)
Hyresintakter pa &rsbasis, mkr 57 51 49 47 26
Areamdssig vakansgrad, % 7 20 21 5 9 :O
Verkligt varde, mkr 683 619 613 611 335

Regionens geografiska lokalisering gér den till
en naturlig knutpunkt mellan Sverige och 6vriga
Europa med starkt fokus pa handel, lager och
logistik. Placeringen i Ostersjéomrédet innebar
att regionen har goda forutsattningar for handel
och distribution.

De senaste dren har regionen haft en stark
ekonomisk tillvaxt. Oresundsbron och férbéttrad
infrastruktur ar bidragande faktorer. Omloka-
lisering av hamnar och ¢kad lastbilstrafik har
delvis skapat nya forutsattningar for lager-,
logistik- och industrilokaler. | likhet med landets
dvriga storstadsregioner ar trenden for Oresunds-
regionen att stadsnara industrildgen omvandlas
till bostadsomrdden och att industrin flyttar till
mer perifera omraden. | Malmo har de flesta
nyetableringarna skett utmed den Yttre Ringen
dér industriomrdden som Elisedal och Fosie ar
lokaliserade.

| Képenhamn &r utbudet av moderna lager-,
logistik- och industrifastigheter till viss del be-
gransat i och med lag nyproduktion under senare
ar. Det laga intresset for nyproduktion beror
framst pa en svag utveckling inom hyresmark-
naden samt hoga direktavkastningskrav som
har reducerat [6nsamheten i utvecklingsprojekt.
Traditionella industrifastigheter ombildas dven
i storre utstrackning till distributionsanlaggningar
och kontor.

Nyproduktion & Hyresmarknad
Nyproduktionen av lager-, logistik- och industri-
fastigheter i regionen har under de senaste aren
varit relativt l[dg. Under 2012 forvéantas daremot
regionen vara ett av de framsta exploaterings-
omradena for denna typ av fastigheter. Inte
minst omlokalisering och utvidgning av Malmé
hamn bedéms skapa ett behov av nya lager och
logistikytor.

Text: Savills

Lager-, logistik- och industrianldggningar som

ar eftertraktade i denna region dr av modern
standard och centralt beldgna i anslutning till

de storre staderna alternativt nara transportnav
som hamnar, storre motorvagar och flygplatser.
Inom regionen finns &ven en stor volym av lager-,
logistik- och industrifastigheter av sdmre kvalitet
vad galler teknisk standard, utformning och lage.
Dessa fastigheter haller inte langre den standard
som efterfragas av hyresgaster med stora vakan-
ser som foljd.

Transaktionsmarknad

I Malmo har de transaktioner som genomférts
under 2011 uteslutande omfattat fastigheter

i centrala lagen och betingat en direktavkastning
omkring 7,5-9 procent. For aldre lokaler i samre
ldgen ar daremot efterfrdgan inte lika god vilket
skapar en betydande spridning i direktavkast-
ningskraven. Den i dagsldget laga riskaptiten pa
investerarmarknaden bidrar dven till att 6ka pris-
skillnaderna. Transaktionsvolymen for industri-
fastigheter har under 2011 varit betydligt lagre an
for 2010.

FASTIGHETER REGION ORESUND
31 DECEMBER 2011

Region Oresund - Sverige

Kommun Antal Totalt
Helsingborg 1 8017
Lund 1 11969
Malmo 1 44818
Totalt Sverige 13 64 804

Region Oresund - Danmark (Képenhamn)

Kommun Antal Totalt
Albertslund 1 5175
Héje Taastrup 1 4599
Kastrup 1 4940
Séborg 1 7540
Totalt Danmark 4 22254
Totalt 17 87 058

24 Region Oresund
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-'; 201 2010 2009 2008 2007
NYCKELTAL 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

:m Antal fastigheter, st 21 22 16 14 15
> Total uthyrbar area, kvm 133140 134396 78992 64505 64921
Hyresvarde, mkr 78 79 47 39 39

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 94 90 91

Hyresintdkter pa arsbasis, mkr 74 75 44 35 35

Areamdssig vakansgrad, % 7 6 9 19 19

Verkligt varde, mkr 808 780 433 344 394

Vastsverige kannetecknas av en stark koppling till
tung industri, handel och logistik dar Goteborg
har en stark stallning med Nordens stérsta hamn.
Betydande for marknaden ar att den tunga
industrin drabbades relativt hart av 2008 ars
finanskris med stigande vakanser for industri-
fastigheter som féljd. Logistiksektorn har i mot-
sats till vissa grenar inom industrin haft en stabil
tillvaxt och manga industrildgen inom regionen
ar mycket [dmpliga for detta andamal. | sparen
av finanskrisen kan en trend urskiljas att de indu-
strilokaler som blivit vakanta i stérre omfattning
omvandlas till logistiklokaler. Logistikmarknaden
inom regionen kan delas in i tva segment, dels
terminalanldggningar och distributionscentraler
centralt lokaliserade i Goteborg och dels storre
centrallager pa vastkustens mindre orter samt
indt landet dar medelstora stader utgor natio-
nella logistiknav. Dessa omraden attraherar med
lagre markpriser men samtidigt med bra kommu-
nikationer via jarnvag och lastbilstransporter.

Nyproduktion & Hyresmarknad
Nyproduktionen av lager-, logistik- och industri-
lokaler i regionen var stor under 2011 och véntas
aven vara fortsatt stark under 2012. | dagens
marknad &r det brukligt att hyresgdster kontrak-
terats fore, eller i viss man under, produktions-
tiden. Det ar ovanligt att lager-, logistik- och
industrifastigheter utvecklas pa ren spekulation.
Exempel pd ett dylikt férfarande finns dock men
i dessa fall ar det ofta svart att undvika en del
initiala vakanser, i synnerhet i storre projekt. Den
omfattande nyproduktionen tyder samman-
taget pa att det finns en efterfragan pa lager-,
logistik- och industrilokaler i regionen dven om
det i dagslaget inte finns ndgon stérre obalans
mellan tillgadng och efterfrdgan. Samtidigt upp-

stdr vakanserna i bestandet ofta i mindre lokaler

eller i sekundéra lagen. En slutsats av detta ar att
befintligt bestand inte fullt ut matchar de specifi-
kationer som efterfragas.

Hyresnivan for lager-, logistik- och industrilo-
kaler i Goteborg &r valdigt varierande beroende
pa lage. For nyproducerade lager-, logistik- och
industrilokaler i attraktiva lagen uppger byggfore-
tagen en niva omkring 600-800 kr/kvm men
med topphyror dverstigande 1000 kr/kvm.

I hég grad &r hyrorna en funktion av produk-
tionskostnaden och i férlangningen hyresgdstens
kravspecifikation vilket delvis forklarar det stora
hyresspannet.

| Goteborg exploaterar NCC for narvarande
ett stort omrade i direkt anslutning till Géteborgs
hamn vilket signalerar en framtidstro pa omradet.
Aven utanfor Goteborg, framst langs med vag
40, har nyproduktionen av lager-, logistik- och
industrifastigheter varit betydande under 2011.

Transaktionsmarknad

Avkastningskraven for lager-, logistik- och
industrianlaggningar i Goteborgs attraktiva
industriomraden, till exempel Backa och Partille,
var i storleksordningen 6,5-8,0 procent fér de
transaktioner som genomférdes under 2011.

FASTIGHETER REGION VAST
31 DECEMBER 2011

Kommun Antal Totalt
Boras 5 46 254
Géteborg 6 44387
Lerum 1 8 877
Malndal 1 15 000
Stromstad 1 4915
Trollhattan 4 9653
Vanersborg 3 4054
Totalt 21 133 140

Text: Savills

Skruven 3, Boras

Region Vast,
andel av verkligt vérde

' 15%

Region Vast,
andel av totala hyresintakter

'15%
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Fabriken 1, Véxjo

Region Smaland,
andel av verkligt vérde
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p

Region Sméland,
andel av totala hyresintakter

' 15%

20m 2010 2009 2008 2007 t
NYCKELTAL 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec C
Antal fastigheter, st 23 23 12 7 5 m
Total uthyrbar area, kvm 142 494 143670 120933 104888 47888 d
Hyresvéarde, mkr 83 80 65 52 25 om
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 85 82 97 100
Hyresintakter pa &rsbasis, mkr 75 68 53 51 25 E
Areamdssig vakansgrad, % 16 20 27 5 0 m
Verkligt varde, mkr 748 729 541 461 260

Flertalet regionstader och huvudorter i Smaland
ar tillvaxtorter. Manga av dessa orter ar efter-
traktade logistiklagen i och med de stora gods-
volymer som fraktas ldangsmed E4:an, vag 40
och jarnvagsnatet. Orternas strategiska trans-
portlége har gjort dem till nationella logistiknav,
som exempelvis Jonkoping.

Nyproduktion & Hyresmarknad
Under 2011 var nyproduktionen av lager-,
logistik- och industrianldggningar i regionen
stor. Starkt bidragande till produktionsvolymen
var Experts nya centrallager i J6nképing om
60 000 kvm. Andra aktdrer som valjer att loka-
lisera logistikanlaggningar i denna del av Sverige
ar framst tredjepartslogistiker som DHL och
Green Cargo samt andra storre foretag med stora
lagervolymer s& som Stadium och Scan. Nypro-
duktionen for 2012, uppskattad utifrdn planerade
byggprojekt, véntas inte bli lika omfattande men
ar fortfarande pa en betydande niva.

Efterfrdgan pa lager- och industrianlaggningar
i regionen bedoms vara god. Det stora utbudet pa
exploateringsbar mark gor att befintliga anlagg-
ningar maste konkurera med alternativet att eta-
blera nya anlaggningar som kan specialanpassas
efter nyttjarens behov. Generellt foredrar aktorer
som har behov av storre lokaler med hog teknisk

Text: Savills

standard att hyra nyproducerade lokaler. Inom
regionen finns dven ett stort antal, smaskaliga,
lokala industriforetag som efterfragar mindre
lokaler med lagre hyror. For denna lokaltyp ar
daremot vakanserna hogre. | Jonkoping forekom-
mer de flesta vakanserna inom aldre lokaler i
industriomraden som till exempel Ljungarum,
Haga och Hedenstorp. Trots dessa vakanser pla-
neras nybyggnation av stora lokaler en bit utanfor
staden i omraden som till exempel Torsvik.

Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymen fér lager- logistik och
industrifastigheter inom regionen var storre under
2011 an den sammantagna volymen for 2010

och 2009. Aktiva kopare har framst varit stora
aktérer sdsom Hemfosa, Kungsleden, Invesco och
NRP vilka framforallt kopt storre logistikanlagg-
ningar i regionsstaderna.

FASTIGHETER REGION SMALAND
31 DECEMBER 2011

Kommun Antal Totalt
Jénkoping 17 42984
Tranas 3 35280
Vaxjo 3 64 230
Totalt 23 142 494

26 Region Smaland

Corem Arsredovisning 2011



Malardalsregionen bendmns ofta som Sveriges
demografiska centrum, med ett flertal expan-
siva regionstader beldgna inom ett relativt litet
omrade. Flertalet huvudorter inom regionen, som
Enképing, Vasterds, Norrképing, Katrineholm,
Eskilstuna och Strangnas, &r tillvaxtorter och har
ett val diversifierat naringsliv med traditionell
basindustri i botten. Utbyggnaden av infrastruk-
turen i Malardalen har dessutom inneburit storre
mojligheter till pendling. Laget mellan Stockholm
och Goteborg, samt antalet stora regionstader
inom kort avstand, har medfort att regionen &r
attraktiv utifrén ett lager-, logistik- och indu-
striperspektiv. Laget karaktériseras av sin goda
tillganglighet till motorvag samt till jarnvagens
stambanor.

Nyproduktion & Hyresmarknad
Nyproduktionen av lager-, logistik- och industri-
anlaggningar kring Malardalen har varit relativt
stor under 2011 och prognosen fér 2012-2013
ar att produktionen avtar ndgot men att nya
anlaggningar fortfarande kommer att produceras.
Utbudet av framférallt moderna lageranlaggningar
ar fortfarande lagt i relation till efterfragan.
Vakansgraden for nyproducerade lager och
logistikanldggningar ar darfor mycket lag, speci-
ellt eftersom det inte byggs pa spekulation da allt
redan ar uthyrt innan produktionsstart. Ett stort
antal av regionens kommuner har tillganglig mark
for logistikdndamal till relativt sett [dga mark-
priser vilket medfér att hyrorna fér nyproduce-
rade anldggningar ligger i nivan 500-650 kr/kvm.
Corem har dven ett bestand i Vastmanland/
Dalarna strax norr om Malardalen inom kom-
munerna Avesta, Fagersta, Falun, Hedemora
och Norberg. Denna marknad &r i annu stérre
utstrackning an Malardalen knuten till lokala
aktorer, dels vad galler nyttjare av lager- och
industrifastigheter men dven inom investerar-
marknaden.

~ -
| - 201 2010 2009 2008 2007
C NYCKELTAL 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
(dD] O Antal fastigheter, st 20 21 19 19 1
— Z Total uthyrbar area, kvm 221040 227685 221381 221381 193898
m Hyresvarde, mkr 112 114 m 109 87
-U Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 90 92 98 98
- Hyresintdkter pa arsbasis, mkr 103 103 102 108 86
rU Areamdssig vakansgrad, % 9 12 10 6 6
— Verkligt varde, mkr 1066 1057 1005 985 811
.
. m

Efterfrdgan pa lager-, logistik- och industrilokaler
av god kvalitet ar stabil i de flesta orter inom re-
gionen. Vakanser finns i flertalet orter och dessa
tenderar att omfatta aldre lager-, logistik- och
industrifastigheter med betydande kontorsinslag.
Hyrorna inom regionen har varit relativt stabila,
aven under recessionen som efterfoljde 2008-drs
finanskris.

Transaktionsmarknad
Direktavkastningsnivderna som noterats vid
transaktioner i regionen varierar kraftigt beroende
pa fastighetstyp. De lagsta avkastningskraven har
noterats for moderna logistikanldggningar med
ldnga hyresavtal, exempelvis Kilenkryssets for-
saljning av en modern logistikanlaggning uthyrd
till Menigo Food Service.

Képare av mindre fastigheter &r normalt
antingen brukare som ska nyttja fastigheten for
den egna verksamheten alternativt mindre lokala
fastighetsdgare.

FASTIGHETER REGION MALARDALEN/NORR
31 DECEMBER 2011

Kommun Antal Totalt
Avesta 1 3543
Fagersta 3 2575
Falun 1 40 640
Hedemora 1 2824
Hudiksvall 1 50 411
Norberg 1 2668
Enkoping 1 4730
Hallstahammar 1 1802
Karlstad 1 3499
Katrineholm 1 21285
Kumla 1 35521
Koping 2 8334
Norrképing 3 22 070
Trosa 1 11930
Vasteras 1 9208
Totalt 20 221040

Text: Savills

Framby 1:33, Falun

Radmannen 3, Katrineholm

Region Malardalen/Norr,
andel av verkligt varde

‘20%

Region Malardalen/Norr,
andel av totala hyresintakter

20%
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Spinnaren 1, Mélndal

Projekt- och fastighetsutveckling

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig komponent fér Corems arbete med
att successivt utdka och forbattra bestandet samt for att mota kundernas behov.

Projekt- och fastighetsutveckling innefattar nyproduktion, till-
byggnationer, hyresgastanpassningar och forbattringar i syfte att
6ka hyresintakter samt minska driftkostnader och miljopaverkan.
Corems projektorganisation arbetar aktivt med att analysera
samt vidareutveckla befintligt bestand utifran den aktuella hyres-
marknaden. Som ett led i detta ser Corem 6ver mojligheterna att
konvertera lokaler till nya anvandningsomrdden. Malet dr att alla
projekt ska ha en positiv inverkan pa fastighetsvardet.

Under 2011 har Corem genomfort hyresgdstanpassningar,
ombyggnationer och energibesparingsatgérder till ett vérde
om 117 mkr. Corem har &ven initierat och genomfért ett flertal
utvecklingsprojekt som genererar mervarde for bolaget, se tabell
pa nasta sida.

Projektutveckling inom Corem

1. Dialog mellan Corem och hyresgast/intressent
inleds. Hyresgastens behov, 6nskemal,
kvalitet, ekonomi och tidsplan diskuteras.

2. Byggkonsulter, arkitekter med flera kopplas in
for att ta fram produktspecifikation, kalkyler
och tidplan.

3. Hyresavtal tecknas.

4. samarbete med hyresgasten for att sakerstalla
produkt, inflyttningstid med mera.
Vid stérre projekt anlitas extern projektledning.

28 Projekt- och fastighetsutveckling
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GENOMFORDA OCH INITIERADE PROJEKT UNDER 2011

Fastighet Projekt Atgard

Spinnaren 1, Tillbyggnation ~ Corem har utvecklat fastigheten i samarbete med sin ndst stérsta hyresgast,

Mélndal Bilia. Projektet innebar att fastigheten har fatt en utdkad butiksyta om
1200 kvm och 6 000 kvm biluppstallningsplats/lager. Tillbyggnaden har
fatt en spannande grafisk form, en "blackbox”, dar Bilia startade férsaljningen
av Mini i april 2011.

Dagskiftet 2, Foradling En fore detta kontorsbyggnad om 3 800 kvm har byggts om till

Stockholm moderna proffsbutiker fér Bysmeden och MegaKakel. Hyresgasterna
har flyttat in under hésten 2011. Foradlingen ar en fortsatt del i att etablera
ett nav av yrkesbutiker i Vastberga.

Induktorn 37, Foradling I samband med kontraktsforlangning har befintliga lokaler byggts om

Stockholm for befintlig hyresgast, MTAB.

Vipeméllan 38, Bostads- En strukturerad forsaljningsprocess avseende mojliga bostadsbyggratter

Lund

exploatering

ar genomford och beraknas vara slutférd under andra kvartalet 2012.
Bedomd bostadsvolym beréknas uppga till 40 000 kvm.

Marsta 21:42,  Hyresgdst- Corem har genomfort en omfattande ombyggnation fér att anpassa och

Sigtuna anpassning modernisera DHLs lokaler i samband med avtalsforlangning. Energiforbruk-
ningen kommer att minska avsevart da samtliga installationer uppgraderats
till modern standard.

Instrumentet 13 Hyresgast- Corem har genomfért en omfattande lokalanpassning och modernisering

och 18, anpassning av installationer. Befintlig hyresgast, RSMH, har valt att forlanga sitt hyres-

Stockholm kontrakt och Stockholms kommun har valt att teckna hyresavtal i fastigheten.

Damskon 2, Hyresgdst- Corem har genomfért lokalanpassning for nytilltradd hyresgast, Webhallen.

Stockholm anpassning Hyresgdsten har valt fastigheten Damskon 2 som sitt centrallager for Sverige

samt oppnat butik i lokalerna.

KOMMANDE OCH POTENTIELLA PROJEKT

Fastighet Projekt Atgard

Veddesta 2:79, Nyproduktion Corem och NREP har genom ett gemensamt &gt bolag tecknat ett 15-arigt

Stockholm hyresavtal med PostNords dotterbolag Posten AB for uppférandet av en ny
terminal norr om Stockholm. Terminalen om cirka 19 000 kvm kommer att bli
Postens storsta logistikarbetsplats med cirka 450 anstallda och berdknas st
klar i slutet av 2013. Berdknad investering cirka 245 mkr.

Marsta 157, Nybyggnation ~ Corem genomfor en utredning avseende exploaterbar mark pa fastigheten.

Sigtuna Fastighetens markyta ar 10 ha, varav 5 ha &r oexploaterad. Corem bedémmer
att det finns god efterfrdgan for nyproducerade lager-, logistik- och industri-
ytor i Mérsta.

Overlappen 8, Om-och Corem genomfor lokalanpassningar och nybyggnation for befintlig hyresgast.

Jonkoping nybyggnation Nybyggnationen omfattar 200 kvm kontor och 1300 kvm lager.

Raddmannen 3,
Katrineholm

Ombyggnation

Ombyggnation av cirka 2 500 kvm fore detta kontorslokaler for skol-
verksamhet. Corem har tecknat ett 15-arigt hyresavtal med Kunskapsskolan
for grundskola i fastigheten. Det sammanlagda kontraktsvardet uppgar till
drygt 53 mkr, inflyttning sker i augusti 2012.

Corem Arsredovisning 20711
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Interiér DHLs nya kontor i Mérsta.

OMBYGGNAD FOR DHL | ARLANDASTAD

Under varen 2010 stélldes Corem infor en spannande och utmanande uppgift. DHL,

en av Corems storre hyresgaster i Arlandastad, aviserade att deras lokal inte langre
var dndamalsenlig da betydligt fler personer behovde fa plats i befintliga lokaler.

DHLs omorganisation innebar att byggnadens
klimatsystem inte langre rackte till samt att

den befintliga lokalen var i behov av omfat-
tande anpassningar. Lokalen hade renoverats och
forandrats under ett antal ar och layouten var
inte anpassad for ett modernt arbetssétt eller det
nya antalet medarbetare. Byggnaden hade dven
en forhallandevis hog energiforbrukning och ett
inomhusklimat som inte var optimalt.

En forstudie visade att den cirka 4 000 kvm
stora lokalen skulle kunna fungera enligt DHLs
onskemal men att det kravdes stora insatser pa
klimatsidan samt att ombyggnation maste ske
med kvarsittande personal da det bedémdes for
komplicerat att evakuera hela personalen under
den cirka 6 manader ldnga ombyggnadstiden.
DHLs alternativ var i sddant fall att flytta till andra
lokaler hos annan fastighetsagare.

Under sommaren och hésten 2010 engagerade
Corem byggkonsulten Arcona for att studera olika
bygg- och klimatlosningar. Efter fordjupade studier
av metoder och klimatsystem samt férhandlingar
gallande hyres- och entreprenadavtal var alla par-
ter Gverens strax efter drsskiftet 2010/2011 och ett
nytt 5-drigt hyresavtal tecknades mellan DHL och
Corem. Parallellt tecknades ocksa ett totalentre-
prenadavtal mellan Corem och Arcona.

Hela ombyggnationen genomférdes i tva
etapper och mojliggjordes genom ett mycket gott
samarbete mellan DHL och Corem. Delar av DHLs

personal flyttade temporért under byggtiden
till Corems intilliggande kontorslokaler.
Ombyggnationen stallde dven stora krav pa
entreprendren da lokalen skulle tommas pa
inredning och klimatsystem samtidigt som
delar av lokalen skulle fungera for kontors-
verksamhet. Corems personal var

behjélplig med att l6sa fragor som oundvik-
ligen dyker upp vid denna typ av entreprenad.
| "halvtid” togs den ombyggda etappen i bruk
av DHL och den resterande ytan evakuerades
fér ombyggnation.

Uppvarmningen bestod tidigare av ett
luftburet system kompletterat med elradia-
torer men ar nu utbytt mot ett Parasoll
komfortbaffelsystem for varme och kyla
integrerat med ventilationen och nyinstal-
lerad fjarrvarme. Forutom att ge DHL ett
betydligt battre inneklimat raknar Corem
med att med det nya systemet dven sanka
energiférbrukningen med cirka 25 procent.
Utover nytt klimatsystem ar det nya ytskikt
och mellanvaggar samt nya vatenheter i hela
lokalen, dvs nybyggnadsstandard. Projektet
fardigstalldes under sommaren 2011.

Peter Tolf, ansvarig fran Arconas sida:
~"Ombyggnad av lokaler med kvarsittande
hyresgdster &r alltid en utmaning, dven vid
mindre projekt. | DHLs lokaler omfattade

arbetet att successivt byta ut alla system
och ytskikt. Med "gubbarna” pa bygget och
DHLs personal var det kontinuerligt mer &n
hundra personer som pa ett eller annat sétt
blev berérda under hela ombyggnadstiden.
Utmaningen var att hantera buller och provi-
soriska 6sningar for dtkomsten till lokalerna,
ventilationen, kylan och elférsorjningen s&
att storningarna minimerades, dessutom
kostnadseffektivt och snabbt. Jag tycker att
det fungerade alldeles utmérkt. Utan det
engagemang och den positiva installningen
som visades bade fran Corems och DHLs sida
hade vi dock inte lyckats.”

Jerker Holmgren, Fastighetschef pa Corem:
—"Detta har varit en av Corems stérre och mer
komplicerade hyresgastanpassningar med

all den komplexitet det innebar att bygga

om gamla lokaler med delvis bristfélliga
handlingar och hérutéver ha kvar hyresgésten
i delar av lokalen under entreprenadtiden.

Att helt byta klimatsystem gor inte det hela
lattare. Tack vare en mycket positiv install-
ning och flexibilitet hos DHL samt ett bra
Jobb fran Arconas sida har detta gett DHL
nya, moderna lokaler. Det var mycket tillfred-
stéllande att kunna erbjuda DHL en [6sning
som innebar att vi fick ett fornyat fortroende
som hyresvérd.”

Projekt- och fastighetsutveckling

Corem Arsredovisning 2011



VAD INNEBAR DET ATT VARA
FORVALTARE PA COREM?

Jesper ar uthyrnings- och regionchef for
Stockholm. Dessfoérinnan arbetade Jesper
som forvaltare i Region Stockholm.

Forvaltarrollen ar en 360-graders roll p4 Corem innebarandes ett total-
ansvar for allt som berdér fastigheterna. Du ansvarar for saval intakter
som utgifter, projekt, myndighetskrav och kunder. Som stod i ditt arbete
har Corem specialister som hjdlper dig i det arbetet. | projekt som till
exempel storre lokalanpassningar far du hjalp av Corems projektledare
och i energi- och driftsanpassningar samarbetar du med driftschefen.

| den dagliga skétseln av fastigheterna har du hjalp av dina fastighets-
skotare. Man kan kort och gott séga att du ansvarar for att fastigheterna
och kunderna mar bra.

HUR SER EN TYPSIKT DAG UT FOR COREMS FORVALTARE?

En typisk dag innehaller oftast ratt manga olika arbetsuppgifter. Idag har
jag till exempel haft mote med en av védra kunder som behéver mer yta
for sin lagerverksamhet. Oftast handlar jobbet om att anpassa lokaler
och fastighetsfunktioner efter kundernas férandrade behov. Annars hand-
lar det om att se till att felanmalningar blir hanterade och att planerade
underhallsfragor utfors. | skrivande stund har vi precis blivit klara med
budgeten fér nasta ar vilket tagit mycket av min tid de senaste veckorna.

FINNS DET GODA UTVECKLINGSMOJLIGHETER INOM COREM?
Absolut! Corem ar ett relativt ungt féretag och har sedan starten vuxit
ganska snabbt. Savél i antal fastigheter som personellt. Det skapar helt
klart forutsattningar for dig som individ att utvecklas och prova olika
arbetsuppgifter.

INNEBAR DET MYCKET ANSVAR ATT VARA FORVALTARE?

Som foérvaltare ar du ansvarig for fastigheternas driftnetto vilket pa ett
sadant har fastighetsbestand blir ganska stora belopp. Dessutom har du
ofta personalansvar och dessutom skyldighet att se till att vi som fastig-
hetsagare uppfyller gallande myndighetskrav.

HUR ARBETAR NI MED ERA HYRESGASTER?

Vi forsoker hela tiden att vara tillgéngliga for vara hyresgaster och genom
detta skapas det en bra grund for en konstruktiv dialog dar hyresgasten
satts i fokus. Det &r viktigt for oss att vara narvande och lyhérda for vara
kunders behov och férfragningar.

VARFOR AR DET VIKTIGT ATT TANKA LANGSIKTIGT

NAR DET GALLER ERA HYRESGASTER?

Att lyckas med en god kundkontakt &r sjalvklart av storsta vikt for oss
som hyresvard. Vi ser [angsiktigt pa alla vara affarsrelationer och det
slutgiltiga malet ar att ha nojda kunder. N6jda kunder [dmnar inte garna
sin hyresvard utan for hellre en dialog med oss om vad som kan géras
annorlunda eller hur vi kan hitta alternativa l6sningar.

Jesper Carls66, Uthyrningschef

HUR JOBBAR NI FOR ATT FORBATTRA VAR MIL)JO?

Miljon ar ndgot som blivit mer och mer viktigt i var verksamhet och for
vara kunder. Exempelvis fick vi var forsta Green Building Certifierade
fastighet under 2011 och vi arbetar aktivt for att forbattra miljéstandar-
den runt om i vart bestand. Vara férhoppningar ar att Green Building
certifiera fler fastigheter under 2012. Att arbeta med miljoaspekter har
aven blivit allt mer viktigt ur ett konkurrensperspektiv.

SAMARBETAR FORVALTNINGEN MYCKET MED

DEN OVRIGA ORGANISATIONEN PA COREM?

Som jag namnde innan sa innebdr forvaltarrollen ett totalansvar for
fastigheterna och detta innebar att du jobbar tatt samman med 6vriga i
organisationen som ocksa &r inblandade i driften av fastigheten. Vidare s&
tycker jag det ar vart att namna att som ansvarig férvaltare ar man med
fran "ax till limpa” vid forvarvssituationer. Dels arbetar vi med utvecklingen
av vart befintliga bestand och dels sa arbetar man med expansion!

SLUTLIGEN, JESPER, VARFOR TYCKER DU

ATT COREM AR EN BRA ARBETSPLATS?

For att kort summera Corem kan man sdga att vi har en platt organisation
som gor det roligt att arbeta i. Det ges verkligen tillfalle och mojligheter
att utvecklas vilket jag kanner ar viktigt.

Corem Arsredovisning 20711
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Marknadsvardering av Corems fastigheter

Efter en stark inledning pa aret, med transaktionsvolymer som Oversteg fjolarets, marktes under
arets sista kvartal en tydlig avmattning p& den svenska fastighetsmarknaden. Aven om den totala
transaktionsvolymen for heldret ndstan nddde samma nivd som fjoldret, var aktiviteten under det
fjarde kvartalet betydligt lagre. Corem har en fortsatt positiv syn pa fastighetsmarknaden och
den tydliga inbromsningen beror snarare pa en turbulent finansmarknad, dér svarigheten att
finansiera fastighetsinvesteringar blev tydlig i slutet pa aret.

Under 2011 var avkastningskraven generellt oférandrade for
Corems svenska fastighetsportfolj. For det danska bestandet,
med fastigheter i Kbpenhamn, var avkastningskraven svagt hojda
i drets sista kvartal. Sankta vakansgrader, forbattrade driftnetton
och investeringar bidrog till den positiva vardeférandringen under
aret.

Corems fastighetsbestand bestar av 133 fastigheter, mer-
parten inom lager-, logistik- och industrisegmentet. Fastighets-
bestandet dr indelat i fem geografiska omraden: Stockholm,
Oresund, Vast, Sméland samt Mélardalen/Norr, dér Stockholm
ar det vardemassigt stérsta omradet.

Varderingsmetod
Samtliga Corems fastigheter varderas varje kvartal, varav ett
urval vérderas externt. Corem inhdmtar kontinuerligt marknads-
information frén externa varderingsinstitut, som stod for den
interna varderingsprocessen. Under den senaste tolvmanaderspe-
rioden har fastigheter motsvarande cirka 25 procent externvar-
derats av olika véarderingsinstitut. Under dret har Savills Sweden
AB, DTZ och NAI Svefa anlitats. Corem har till varderarna lamnat
information om gallande samt nytecknade hyreskontrakt, [6pande
drift och underhallskostnader samt bedomda investeringar utifran
underhallsplaner och bedémda framtida vakanser.

Samtliga varderingar grundar sig pa en kassaflédesanalys,
innebdrande att fastigheternas vérde baseras pa nuvérdet av

prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden.

I normalfallet har en tiodrig kalkylperiod anvants, men d& Corem

innehar ett antal fastigheter med lnga hyresavtal, som har
en avtalslangd éverstigande tio ar, har kalkylperioden i fore-
kommande fall anpassats till detta. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena gors utifran analys av:

® Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

® Marknadens/ndromradets framtida utveckling

® Fastigheternas forutsattningar och position i respektive
marknadssegment

* Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor
® Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

® Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

Kalkylranta

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
och ett restvarde vid kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats
med bedémd kalkylrédnta. Den bedémda kalkylrantan skall mot-
svara ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkylrantan
ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet
8,0-12,5 procent. Vid varderingen av Corems samlade fastighets-
portfolj, avviker den vagda genomsnittliga kalkylrantan for
nuvardeberdkning av driftnettona marginellt med motsvarande
kalkylranta for restvéardet. Avrundat uppgar den végda genom-
snittliga kalkylrantan fér diskontering av saval kassafléden som
restvarde till cirka 9,7 procent.

Marknadsvardering av Corems fastigheter
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Restvéarde och direktavkastning
Restvardet framrdknas sdsom tomtréttens/fastighetens
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det
prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut.
Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett
for tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for
att berdkna restvardet. Det vagda genomsnittliga direktavkast-
ningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till cirka 7,8 procent.
De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och
andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.
Varderingsforfarandet for det svenska fastighetsbestandet,
med tillhdrande underlagsinsamling och bearbetning f6ljer
anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex). | Danmark har
varderingsforfarandet féljt de normer som géller for medlemmar
av RICS (the Royal Institution of Chartered Surveyors).

DIREKTAVKASTNING OCH KALKYLRANTA

Fastighetsbestandets vardeférandring
Per den 31 december 2011 uppgick det samlade marknadsvardet pa
Corems fastighetsportfdlj till 5 418 mkr (5 115). Aven under 2011
ar det framfor allt genom forvéry, som det samlade fastighets-
vardet har okat under aret. Vardeforandringen for det ursprung-
liga bestandet och under aret forvarvade fastigheter, uppgick
totalt till 83 mkr. Framfor allt beror vérdeuppgangen pa hojda hyror
via indexering, som slar igenom fradn och med 2012. | Corems
bestand &r avkastningskraven i princip oférandrade pé arsbasis.
Det genomsnittliga, viktade, direktavkastningskravet i arsskiftes-
varderingarna var cirka 7,8 procent. Sankta avkastningskrav for
ett fatal fastigheter i bestandet, motverkas av hégre avkastnings-
krav pa under aret forvarvade fastigheter och ndgot hogre
avkastningskrav i Danmark. Uppskrivningen av vérdet under aret
motsvarar en vardeuppgang pa cirka 1 procent pa det totala
fastighetsbestandet inklusive under dret genomforda férvarv.
Under dret har totalt 117 mkr investerats i ny-, till- och om-
byggnationer samt energibesparingsatgarder.

VERKLIGT VARDE PER REGION
31dec Andel,

FORANDRING VERKLIGT VARDE

Kalkylrénta (nom) Mkr Mkr 20M %

Direktavkastnings- Driftnetto Verkligt varde Stockholm 213 39

krav (nom), % Restvirde, % och investering, % per 1januari 2011 5115 Oresund 683 12

Omrade lag hog lag hog lag hog Forvarv av fastigheter 140 Vist 808 15

Stockholm 600 825 800 10,25 800 1025 Investeringar 17 smaland B 14

Oresund 6,50 9,00 8,50 11,00 8,50 11,00 Forsaljningar -35 Malardalen/Norr 1066 20

Vast 7,50 10,00 9,25 12,00 9,25 12,00 Vardeforandringar 83 Totalt 5418 100
Smaland 6,25 10,00 8,25 12,00 8,25 12,00 Valutaomrékningar -2

Malardalen/Norr 7,50 10,50 9,50 12,50 9,00 12,50 Verkligt vérde per

Vigt genomsnitt 7,80 9,70 9,70 31december 2011 5418

KANSLIGHETSANALYS

Forandring driftnetto, %

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR, ANTAGANDEN
Virdetidpunkt 31 dec 2011

Mkr -5,0 0 +5,0 Inflationsantagande, % 2,00
Férandring direktavkastningskrav, Kalkylperiod, ar 10-20
%-enheter . N
Direktavkastning, % 6,00-10,50
05 +80 +370 +660 Kalkylrant%, 8,00-12,50
0 270 0 +270 Langsiktig vakans, % Huvudsakligen 5-10
+0,5 -580 -325 -70

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drift- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och varderingsinstitutets

erfarenhet av likartade objekt
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Aktieinnehav Klovern

Corems totala innehav i Klévern uppgick per den 31 december
2011 till 32 200 000 stamaktier och &garandelan uppgick till
strax dver 20 procent av de utestdende aktierna. Corem har fran
och med den 18 mars 2011 redovisat innehavet i Klovern sdsom
ett intresseforetag.

Klovern ar ett fastighetsbolag med inriktning mot kommer-
siella fastigheter i Bords, Karlstad, Kista, Linkoping, Norrképing,
Nykoping, Taby, Uppsala, Vaster&s och Orebro. Klévern innehar,
per den 31 december 2011, 255 fastigheter med ett marknads-
varde om 14 880 mkr och hyresvardet uppgick till 1 554 mkr.

Klovern ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.
Borskursen, per den 31 december 2011, var 25,90 kr per aktie,
vilket motsvarar ett totalt borsvarde om 4 165 mkr baserat pa
antal utestdende aktier.

Uppsala
Vasterds o
Karlstad . ® Taby
Oreb )
o =S ®Kista
Nyképing
Norrkoping @
[}
Linképing
[}
Boras
[}

Den 12 januari 2012 fattade Klévern beslut om att ge ut prefe-
rensaktier genom fondemission. For varje fyrtiotal aktier erholl
stamaktiedgarna en preferensaktie. Preferensaktien har en tion-
dels rést medan stamaktien har en rost. Efter registreringen av
fondemissionen har Corem saledes vederlagsfritt erhallit

804 999 preferensaktier.

Klovern offentliggjorde den 6 december 2011 ett erbjudande
till aktieagarna i Dagon AB (publ) att forvarva samtliga utesta-
ende aktier i Dagon. Erbjudandet har accepterats av aktiedgare
representerade 98,8 procent av rosterna och kapitalet i Dagon.
Samtliga villkor for fullfoljande av erbjudandet har uppfyllts.
Klovern har beslutat att forklara erbjudandet ovillkorat och att
fullfolja erbjudandet. Efter forvarvet innehar Klévern 380 fastig-
heter med ett fastighetsvarde om cirka 20 mdr kr.

FINANSIELLA NYCKELTAL, KLOVERN

201 2010 2009 2008
Soliditet, % 30,8 321 32,7 32,3
Rantetdckningsgrad, ggr 2,0 2,8 3,2 2,0
Belaningsgrad fastigheter, % 63 63 64 64
Avkastning pa eget kapital, % 2,9 14,0 58 -10,7
Genomsnittlig ranta, % 4,2 3,6 2,7 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,7 2,4 3,2 11
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 1,9 2 1,8 2,6
Rantebarande skulder, mkr 9345 8517 7 646 7 645

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, KLOVERN

201 2010 2009 2008

Antal fastigheter 255 250 217 217
Uthyrningsbar yta, tkvm 1561 1528 1392 1382
Hyresvérde, mkr 1554 1486 1385 1360
Verkligt varde fastigheter, mkr 14 880 13 493 12 032 11895
Direktavkastningskrav vardering, % 71 72 72 Al
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 90
Ytmassig uthyrningsgrad, % 80 79 80 82
Overskottsgrad, % 61 60 62 62
Innehav Klévern
%
40
30
i —~ /

10

0

31dec 31mar 30jun 30sep 31dec 31mar 30jun 30sep 31dec 31mar 30jun 30sep 31dec
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mmm Corems innehav i Klévern (beraknat pa antal utestaende aktier)
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Finansiering

En valdiversifierad kapitalstruktur och ldng rantebindning
sakerstaller en fortsatt framgangsrik utveckling av Corem.

Corem verkar inom en kapitalintensiv marknad och fér att kunna
vidareutveckla bolaget till att bli den ledande aktdren inom sitt
segment krdvs god tillgdng till kapital till begransad kostnad

och risk. Corem &r finansierat med eget kapital och skulder, dar
89 procent av skulderna ar rantebarande. Corem analyserar
kontinuerligt mojligheterna att bredda sin finansieringsbas vilket
under aret gjorts genom utgivande av ett femarigt obligationslan.

Finanspolicy

Corems finansverksamhet styrs av den finanspolicy som bolaget
har tagit fram. Finanspolicyns syfte ar att begransa de risker som
finns forknippade med bolagets finansiering samt ange riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas.

Finanspolicyn fungerar som en vagledning for finansfunktionen.
Avsteg fran koncernens finanspolicy kréver styrelsens godkdnnande.
Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras av moderbolagets ledning. Finansiella transaktioner ska
genomféras utifrén en bedémning av koncernens samlade behov
av likviditet, finansiering och ranterisk.

Som ett led i att standigt forbattra och anpassa den finansiella
riskhanteringen genomfor styrelsen en arlig éversyn av finans-
policyn for att férbdttra och anpassa den efter Corems nuvarande
situation. | finanspolicyn anges limiter for hantering av finansiella
risker.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2011 till
2 008 mkr (2 096). Forandringen av det egna kapitalet under aret
beror pd ldmnade utdelningar pa aktier, dterkdp av egna aktier
samt arets resultat. Corems mal &r att dver tiden uppvisa en
genomsnittlig avkastning pa eget kapital om l&gst den riskfria
rantan plus tio procentenheter, med riskfriranta avses den
genomsnittliga femadriga statsobligationsrantan. For 2011 uppgick
avkastningen pa eget kapital till 2 procent, jamfort med 24 pro-
cent for 2010. Avkastningen pa eget kapital kan variera stort
mellan &ren da Corems resultat paverkas av vardeférandringar

pa derivat, fastigheter och resultatandelar i intresseféretag. Soli-
diteten, anger relationen mellan eget kapital och totalt kapital,
uppgick till 29 procent (39) per den 31 december 2011. Corems
mal ar att soliditeten langsiktigt ska uppga till minst 25 procent.
De uppsatta malen syftar till att uppna en god relation mellan
finansiell risk och avkastning.

Rantebarande skulder och kreditbindning

Upplaning sker genom upptagande av kortfristiga lan under lang-
fristiga laneavtal i kreditinstitut samt genom saljarreverser. Den
37 december 2011 hade Corem rantebarande skulder uppgdende
till 4 265 mkr (4 097). Netto réantebarande skulder efter avdrag
for likviditet om 100 mkr (229) och aktiverade uppldningskostnader
uppgick till 4 156 mkr (3 856). Skuldsattningsgraden beskriver
hur stora nettoskulderna ar i forhallande till eget kapital. Corems
skuldsattningsgrad paverkas dels av vald finansiell riskniva dels av
ldnemarknadens krav pa det egna kapitalets storlek for att bevilja
bolaget marknadsmassig finansiering. Per den 31 december 2011
uppgick skuldsattningsgraden till 2,1 ggr (2,0).

Kreditbindning

Bolagets totala kreditram om 4 486 mkr (4 191) loper med kre-
dittider om 1till 27 &r, varav 4 265 mkr utnyttjats per den 31 de-
cember 2011. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgick
till 2,9 &r (3,1) per den 31 december 2011. Bolagets mél &r att den
genomsnittliga kreditbindningen ska uppga till minst 1,5 &r och
pa sa satt minska refinansieringsrisken. Corem finansierar samt-
liga sina utldndska fastigheter i lokal valuta och minimerar

pa sa satt valutariskerna.

Kreditgivare

Corems finansieringskalla ar kapitalmarknaden och bolaget
arbetar framst med langa kreditfaciliteter. Corems ldneportfolj
ar fordelad pa atta kreditinstitut (7); Danske Bank, Erik Penser,
Handelsbanken, Nordea, Realkredit i Danmark, SBAB, Swedbank
samt Alandsbanken. Under 2011 har Corem ingétt nya l&neavtal

Rantetéckningsgrad
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om 387 mkr (814), varav 300 mkr (200) utgérs av obligation.

De ingdngna l&nen om 87 mkr (614) har gjorts med befintliga
kreditgivare, men dven med ett nytt kreditinstitut vilket medfért
en minskad exponering mot respektive kreditgivare.

Obligationslan

Under dret har Corem utgivit ett femarigt, icke sakerstallt, obliga-
tionsldn om 300 mkr. Lanet [6per med en drlig rdanta om STIBOR

3M + 3,50 procentenheter. Obligationslanet diversifierar Corems

Kapitalstruktur

Ej rantebarande ——
skulder 4%

Eget kapital 29%

. Derivat 5%

Rantebarande
skulder 62%

Rénte- och laneforfallostruktur

Mkr

1750

1400

1050

700

350

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022-

M Réntebindning [ Kreditbindning Obligation

finansieringsbas och ger ett 6kat utrymme for nya forvarv och
fortsatta investeringar i det befintliga bestandet. Totalt har
Corem utgivit obligationsldn om 500 mkr med en genomsnittlig
aterstdende [6ptid om 4,1 ar.

Réntebindning

Av Corems rantebdrande skulder per den 31 december 2011 var
66 procent (62) rantesakrade p& minst 3 &r, varefter den genom-
snittliga réntebindningstiden uppgick till 6,4 &r (5,1). Den genom-
snittliga rantan per den 31 december 2011 var 4,90 procent (4,47)
inklusive marginaler. Corem efterstravar en ldng rantebindning
med malet att rantebindningen ska uppga till minst 1,5 ar och
den rantesékrade andelen ska uppga till minst 50 procent. D&
Corem valt att rantesakra en stor del av sin ldneportfolj far effek-
terna av férandringar i marknadsrantorna en begransad inverkan

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Réntebindning Kreditbindning
Snittranta,
Forfall, ar Mkr % Andel, % Mkr Andel, %
2012 141 4,69 33 1374 32
2013 4 5,42 0 1603 38
2014 30 534 1 63 2
2015 405 5,51 9 723" 17
2016 215 3,17 5 3157 7
2017 - - - - -
2018 200 5,42 5 - -
2019 100 5,59 2 - -
2020 1100 518 26 N =
2021 300 4,60 7 - -
2022- 500 4,95 12 187 4
Totalt 4265 4,90 100 4265 100

1) varav 200 mkr avser obligation under 2015 och 300 mkr avser obligation
under 2016.
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pa Corems rantekostnader. Rantetdckningsgraden, ett matt
som anger vilken formaga ett bolag har att tacka sina finansiella
kostnader, uppgick per den 31 december 2011 till 2,0 ggr (2,0).
Corems mal dr att rantetackningsgraden langsiktigt ska uppga
till 1,5 ggr.

Derivat

Corem innehar derivat i form av ranteswappar for att uppna ons-
kad rantebindning, minimera ranterisk och skapa foérutsagbarhet
i bolagets rantekostnader. Vid arsskiftet hade Corem elva swapp-
avtal (11) om sammanlagt 2 600 mkr (2 300). Marknadsvardet

i rantederivatportfoljen uppgick till =365 mkr (<135) . Swapparna
har [6ptider frdn 2015-2031. Corem anvander sig for narvarande
av tva typer av swappar, Vanliga- och Tréskelranteswappar.

Vardering av derivat

I'enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebar att det uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde om den avtalade rantan avviker fran
aktuell marknadsranta, dar vardeforandringen i Corems fall ska
redovisas Over resultatrakningen. Vid [6ptidens slut ar vardet
alltid noll och ur ett kassaflodesperspektiv ar utfallet detsamma.
| Corems fall innebar detta att 365 mkr kommer att dterforas till
resultatet under swappavtalens l6ptid.

Kénslighetsanalys
Rénta
%
8
. /
4,90
4
2
-1 0 +1 +2 +3 +4 +5
e Corems ranta @ Corems genomsnittliga ranta Forandring
per den 31 dec 2011 marknadsréanta

%-enheter

Ranteswappar (Vanliga)

Corem hade per 31 december 2011 vanliga ranteswappar om
1600 mkr (1500). Rénteswapparna innebér att Corem betalar
fast ranta och erhaller rorlig ranta. | ett stigande rantelage okar
vardet pa swapparna och i ett avtagande minskar vardet.

Ranteswappar (Troskel)

Corem betalar fast ranta till en viss fastslagen ranteniva, "troskel-
nivd”, och erhaller rérlig rénta. D& den rorliga réntan ligger dver
troskelnivan betalar Corem rorlig rénta, vilket innebar att inga
floden gar i swappen. Fordelen med denna typ av derivat &r att
den fasta rantan som Corem betalar &r ldgre &n vid motsvarande
vanlig ranteswapp, da hansyn tas i prissattningen till mojligheten
att den rorliga rantan passerar troskelnivan. Per den 31 december
2011 hade Corem 1000 mkr (800) i Tréskelrénteswappar.

Likviditet

Corem hade per den 31 december 2011 disponibel likviditet om
3271 mkr (329) inklusive outnyttjade krediter om 221 mkr (100).
Likviditetsprognoser upprattas kontinuerligt for en effektiv
finansforvaltning och for att sékerstalla att Corem kan fullgora
sina betalningsforpliktelser.

Ovriga ej rantebdrande skulder

Corems 6vriga skulder om 613 mkr (369) bestar av upplupna
kostnader, férskottsbetalda hyror, skatteskulder, leverantors-
skulder, beslutad utdelning till preferensaktiedgarna samt derivat
varderade till verkligt vérde.

Covenanter och sakerheter
| flera av de ldneavtal som Corem ingatt framgadr faststallda
nyckeltal, covenanter, som Corem maste uppfylla for att behalla
lanen. Villkoren i covenanterna &r exempelvis miniminiva for
rantetackningsrad och maximiniva for skuldsattningsgrad. Corem
foljer kontinuerligt upp att inga covenanter riskerar att brytas och
villkoren ligger val inom de uppsatta malen i Corems finanspolicy.
Som sakerheter for de rantebdrande skulderna har Corem
ldmnat aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheterna, pant i note-
rade innehav samt l6ften om att uppratthalla sina covenanter.

Finansiering
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Veddesta 2:79, Stockholm

Risker i finanshanteringen Maluppfyllelse 2011
Corem &r i egenskap av nettoldntagare exponerat for finansiella Malen i Corems finanspolicy samt hur Corem presterat i for-
risker. Framforallt utsatts Corem for finansieringsrisk, ranterisk, hallande till dem framgar av nedanstdende tabell.

valutarisk och kreditrisk. Corems finansiella verksamhet fokuserar
pa att det befintliga riskmandat man har erhdllit anvénds som
styrmedel i syfte att anpassa verksamhetens finansiella riskniva
efter utvecklingen av Corems rorelserisk. En beskrivning av risk-
tagande finns i avsnittet Mojligheter och risker pa sidorna 42-45.

RANTESWAPPAR FINANSPOLICY

Belopp, Andel, Aterstdende Marknads- Snittranta, 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Ar Mkr % loptid, Ar viarde, Mkr % Mal 201 2010 2009 2008 2007
2015 200 8 3,0 -7 2,90 Avkastning pa eget kapital, % " 2 24 17 -20 18
2016 200 8 4] 0 1,73 Soliditet, % =225 29 39 33 27 37
2017 - - - - - Rantetdckningsgrad, ggr 1,5 2,0 2,0 2,2 1,9 1,5
2018 200 8 6,9 =27 4,10 Kreditbindning, ar 21,5 2,9 31 4,6 52 0,8
2019 100 4 79 -16 4,29 Réntebindning, ar =1,5 6,4 51 54 4,7 0,1
2020 1100 42 8,8 =171 3,89 Rantesakrade skulder, % =50 66 62 60 62 -
2021- 800 30 16,0 -144 3,53 Valutasakring, % 100 100 100 100 100 -
Summa 2600 100 9,9 -365 3,56

1) Den riskfria rantan plus 10 procentenheter. Fér 2011 uppgick malet till 12 procent.
Med riskfri rdnta avses den femariga statsobligationsrantan. Den genomsnittliga 5-ariga
statsobligationsrantan uppgick fér 2011 till 2,28 procent.

Rénteswappar
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Mérsta 21:42, Sigtuna

Mojligheter och risker

All affarsverksamhet ar forenad med ett visst matt av risktagande, vilket i sin tur dven
genererar mojligheter. Dessa risker och méjligheter kan paverka Corems verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Nedan beskrivs Corems vasentliga mojligheter och

riskfaktorer samt hur dessa hanteras.

Finansiella risker

Corems verksamhet finansieras framfér allt genom eget kapital
och lan hos externa kreditgivare. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgdngspunkt fran vald finansiell risk-
niva samt av mangden eget kapital for att tillgodose ldngivarnas
krav for att erhdlla lan. Allt fastighetsagande forutsatter en
fungerande kreditmarknad. Forutsattningarna pa kreditmarknaden
kan andras och nya regelverk kan inféras. Finansieringen via ldn
innebar att Corem ar exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Som villkor for finansiering finns bland annat krav pa
lagsta soliditet, beldningsgrad pa fastigheter och réntetacknings-
grad. Corems kapitalstruktur innebér att rantekostnaderna blir
en betydande kostnadspost. Réntekostnaden pdverkas frémst av
den, vid var tid, aktuella nivan for marknadsrantor, men aven av
de strategier som Corem valjer vid bindningstiden av réantorna.
Marknadsrdntor paverkas framst av den férvantade inflations-
takten dér prissattningen av obligationer och certifikat bestams
av utbud och efterfrdgan. De kortare rantorna paverkas framst
av Riksbankens styrréanta.

I tider med stigande inflationsforvéntningar kan réntenivan
vantas stiga, vilket omgdende 6kar réntekostnaderna for [dn med
kort loptid. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid som Corem
har pa sina [an desto langre tid tar det innan en réanteforandring
far genomslag i bolagets rantekostnader. Corem har i de flesta
hyreskontrakt en sa kallad indexklausul vilket vid en hogre infla-
tion ocksd innebdr att bolaget i viss utstrackning kompenseras
for hogre rantekostnader via 6kade hyresintakter.

Kanslighetsanalys

I nedanstdende tabell dskadliggors de viktigaste av de resultat-
paverkande faktorerna fér Corem, baserat pa bolagets fastighets-
bestand per den 31 december 2011.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Forandring  Forandring helar, mkr

Hyresintakter +/-1 procent +/-5,1
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-5,5
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+1,3
Genomsnittlig ranteniva for +/-1 procentenhet -/+11,1

réntebarande skulder

Vardeférandring fastigheter +/-1 procent +/-54,2

Méjligheter och risker
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e Vardeférandringar i fastigheter

Corems mojligheter att generera positiva vardeférandringar
paverkas bland annat av hur val Corem lyckas foradla och ut-
veckla fastigheterna samt av relationen med kunderna i form av
avtals- och kundstruktur. Dartill har det allmanna ranteldget, den
allménna konjunkturutvecklingen, den lokala utbuds- och efter-
frdgebalansen, den forvantade hyrestillvaxten, skattesituationen,
mojligheten till lanefinansiering och avkastningskravet betydelse
for utvecklingen av fastighetsvardena. Avkastningskravet styrs av
den riskfria rantan och varje fastighets unika risk. Avkastnings-
kravet paverkas aven av tillgangen till och avkastningen pa alter-
nativa placeringar. | och med att Corem redovisar sitt innehav av
fastigheter till verkligt véarde med vardefoérandringar i resultat-
rakningen innebdr det att resultat och dven finansiell stallning

ar volatil.

e Hyresintakter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal,
paverkas Corems resultat negativt i takt med att respektive
hyresavtal omférhandlas. Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora hyresgaster
ett fastighetsbolag har. Mot bakgrund av att nagra av Corems
storre fastigheter forhyrs av en enskild hyresgast, bedomer
Corem att beroendet av enskilda hyresgaster i ndgra fall &r stort.
Corem &r beroende av att hyresgéster betalar sina avtalade
hyror i tid. Likval kvarstar risk for att hyresgaster installer sina
betalningar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser.

¢ Drift- och underhallskostnader
| Corems fastighetsforvaltning ingdr i forekommande fall att
Corem ansvarar for drift- och underhallskostnader.

| den man eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller hyresokning genom om-
forhandlingar av hyreskontrakt, kan Corems resultat paverkas
negativt. Oférutsedda och omfattande reparationsbehov kan
ocksa paverka resultatet negativt.

¢ Tekniska risker

Fastigheter ar férknippade med teknisk risk. Med teknisk risk
forstas de riskforhallanden som ar férknippade med den tekniska
driften av fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel, andra
dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller
annan naturkraft) samt féroreningar. Om sddana tekniska problem
skulle uppsta kan de komma att medfora dkade kostnader for
fastigheten och darmed dven komma att paverka bolagets
resultat och finansiella stallning negativt.

® Hantering

| syfte att skapa vérden &r projektutveckling
en viktig bestdndsdel for Corems aktiva fastig-
hetsférvaltning. Inom Corem finns projekt-
utvecklingskompetens och flera intressanta
utvecklingsprojekt har identifierats i det egna
bestandet. Detta tillsammans med Corems
fokus pé att skapa langsiktiga hyresgast-
relationer genom att ha en marknadsorienterad
och skicklig fastighetsférvaltning bidrar till att
generera forutsattningar for en stabil véarde-
utveckling.

® Hantering

Genom att aktivt séka och genomféra
transaktioner kommer de enskilda hyresgas-
ternas paverkan pa Corems hyresintékter och
hyresutveckling att minska éver tiden. Genom
forvarv diversifieras kontraktsbasen. Vidare
arbetar Corem med att sékerstélla en god och
proaktiv dialog med hyresgasterna for att pa
sa satt snabbt kunna uppfatta och tillgodose
forandrade behov hos hyresgasterna. Ett stérre
fastighetsbestand ger Corem mojligheten att
erbjuda hyresgésterna alternativa passande
lokallosningar vid omférhandlingar. | syfte att
sakerstalla detta forvaltas Corems fastigheter
av egen forvaltningspersonal som har direkt-
kontakt med hyresgdsterna.

B

® Hantering

| flertalet av Corems hyreskontrakt svarar
hyresgasten for samtliga eller merparten av
de l6pande drifts- och underhallskostnaderna.
Investeringar for att sanka [6pande driftskost-
nader prioriteras, vilket begransar Corems risk.
Corem férhandlar kontinuerligt med leverantérer L
och konkurrensutsatter dem lopande.

a

® Hantering

Corem vidtar 6pande atgarder for att begransa
sin exponering mot denna typ av handelser
genom en aktiv forvaltning och tecknandet

av fastighetsforsékringar. Samtliga Corems
fastigheter ar fullvardesférsékrade. Vid forvarv
genomfor Corem sedvanliga tekniska under-
sékningar och dér oklarheter kvarstar begransar
Corem sin risk genom att motparten far l[dmna
marknadsmassiga garantier.

Corem Arsredovisning 2011
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e Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér milj6-
paverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksam-
het och som har bidragit till féroreningen &ven ett ansvar fér
efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller
bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet ar den som
forvarvat fastigheten och som vid férvarvet ként till eller da
borde ha upptackt féroreningarna ansvarig.

¢ Innehav av noterade aktier

Corem har sitt aktieinnehav helt placerat i fastighetssektorn.
Portfoljrisken ar darmed hogre an om innehavet hade varit
fordelat 6ver flera olika branscher.

¢ Organisationsrisk

Corem har en relativt liten organisation vilket medfor ett
beroende av enskilda medarbetare. Verksamhetens framtida
utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget
skulle kortsiktigt kunna paverkas negativt om nagon eller flera
av dessa nyckelpersoner skulle ldmna sin anstallning.

e Operationella risker

Inom ramen fér den |6pande verksamheten kan Corem komma
att dsamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter.

o Skatterisker

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga statliga
palagor och rantebidrag, kan paverka férutsattningarna for
Corems verksamhet. Det kan inte uteslutas att skattesatser
forandras i framtiden eller att andra andringar sker i det statliga
systemet som paverkar fastighetsdgandet. Férandringar av
bolagsskatt och 6vriga statliga palagor, kan komma att paverka
Corems resultat negativt. En forandring av skattelagstiftning eller
praxis innebdrande exempelvis férandrade mojligheter till skatte-
massiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag
kan medféra att Corems framtida skattesituation férandras och
darigenom aven paverkar resultatet. Det kan inte heller uteslutas
att skatteverket inte kommer att godkanna samtliga av Corem
yrkade underskottsavdrag.

® Hantering

Corem arbetar aktivt med miljéfragor och
utreder kontinuerligt férekomsten av eventuella
miljofororeningar i fastighetsbestandet. For
narvarande finns inte ndgon kdnnedom om
nagra miljokrav som kan komma att riktas mot
Corem. Vid férvarv genomfér Corem sedvanliga
miljéundersokningar och dar oklarheter
kvarstar begransar Corem sin exponering mot
miljorisker genom att motparten far ldmna
marknadsmassiga miljogarantier.

® Hantering
Storleken pa innehavet ger Corem mojlighet
att aktivt paverka investeringsobjektet.

® Hantering

| takt med att Corem och dess organisation
vaxer minskar risken for beroende av enskilda
medarbetare. Arbetsuppgifter och kunskap
fordelas ut pa fler individer, vilket medfér att
Corem blir mindre kansligt for enskilda med-
arbetares franvaro. En aktiv personalpolitik
ska ocksd framja viljan att stanna kvar och
utvecklas inom bolaget.

® Hantering

Corem arbetar [6pande med andamalsenliga
administrativa system, interna regelverk och
fastlagda rutiner for att uppna god intern
kontroll. Kompetensutveckling och tillgéng till
palitliga varderings- och riskmodeller minskar
de operationella riskerna.

® Hantering

Corem foljer [6pande politiska beslut i form

av till exempel férandringar i nivan pa foretags-
beskattning, fastighetsskatt, skattelagstiftningen
eller dess tolkning och férsoker anpassa sig
darefter i syfte att skapa en sa pass effektiv
skattesituation som méjligt. Corem anlitar
skatteexpertis fran flera olika valrenomerade
firmor. | flertalet av Corems hyreskontrakt
svarar hyresgasten for fastighetsskatt.

Méjligheter och risker
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* Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Lag beldnings-
grad och langa kreditloften begransar denna risk och innebar
aven mindre rantekanslighet. Ldnebehovet kan avse refinan-
siering av befintliga [an eller nyupplaning. Corem har tecknat
[ngfristiga krediter med faststallda villkor under aret.

e Rénterisk

Ranterisk definieras som risken att forandringar i rantelaget
paverkar Corems finansieringskostnad. Réantekostnaden &r en
av Corems storre kostnadsposter. Férutsattningarna pa rénte-
marknaden kan férandras snabbt. Riksbankens penningpolitik,
forvantningar om ekonomisk utveckling sdval internationellt
som nationellt samt ovantade héndelser paverkar marknads-
rantan.

e Valutarisk

Det finns en risk att verkliga varden och kassafloden avseende
finansiella instrument kan fluktuera nar vardet pa fraimmande
valutor férandras. Corems dgande av fastigheter i Danmark
medfér en risk genom att fastigheternas intékter och kostnader
ar denominerade i danska kronor, vilket vid en valutakurs-
férandring kan medféra positiva respektive negativa effekter
for Corems intjaningsformaga.

e Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Corems finansiella motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot Corem.
Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid
placering av likviditetsdverskott, vid tecknande av ranteswap-
avtal samt vid erhdllande av ldng- och kortfristiga kreditavtal.

® Hantering

Corem arbetar med att kreditbindningen for
de olika krediterna ska vara fordelade dver

flera ar i syfte att minska refinansieringsrisken
vid kapitalférfall. Corems totala kreditram om
4 486 mkr [6per med kredittider om 1 till 27 ar.
Corems genomsnittliga kreditbindningstid
uppgar till 2,9 ar.

® Hantering

Corem har valt att skydda sig mot kraftigt
stigande rantor genom att anvanda derivat

i form av ranteswappar. Corems genomsnittliga
rantebindningstid ligger pé 6,4 &r. Corems rante-
bindningsstrategi innebar en avvagning mellan
kort rantebindning for att langsiktigt sanka
rantekostnaden och lang rantebindning for att
uppna en stabil rantekostnadsutveckling. Denna
avvagning bestams bland annat av finansiell
styrka, kassaflode och bedémd rénteutveckling.

® Hantering

For att minska valutarisken ar de danska
fastigheterna finansierade med hjalp av lan

i danska kronor, vilket gor att intékter och
kostnader for dessa fastigheter & denominerade
i samma valuta.

® Hantering

Corem genomfor [6pande sedvanliga kredit-
provningar innan en ny hyresgast godkanns.
Vidare prévas kreditvardigheten pa utfardare
av eventuella reversfordringar som kan uppsta
i samband med avyttring av fastigheter och/
eller bolag.
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Aktien och agarna

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2011

Borsvarde, mkr 2270

Antal stamaktier, st 75 896 586

Antal preferensaktier, st 6386 416

STAMAKTIEN

Kortnamn CORE ISIN kod SE0002257402
GICS 40403020

Marknadsplats NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap

Antal aktieagare, st 3085

Stangningskurs stamaktie, kr 20,00

Stangningskurs preferensaktie, kr 122,50

PREFERENSAKTIEN

Kortnamn CORE PREF ISIN kod SE0003208792
GICS 40403020

Marknadsplats ~ NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap

Aktierna

Aktiekapitalet i Corem uppgick per den 31 december 2011 till cirka
308 mkr. Totala antalet registrerade aktier uppgick till 82 283 002
och var fordelade pd 75 896 586 stam- och 6 386 416 preferens-
aktier. Kvotvérdet per aktie uppgar till 3,75 kr. Varje stamaktie
berédttigar till en rost och varje preferensaktie till en tiondels rost.
Vid bolagsstdamman far varje rostberattigad rosta for fulla antalet
av honom/henne féretradda aktier utan begransning i rostetalet.
Aktierna dr denominerade i svenska kronor och har utfardats i
enlighet med Aktiebolagslagen.

Aterképta aktier utgdr, per den 31 december 2011,

1227 033 stam- och 47 153 preferensaktier.

Enligt Corems bolagsordning ska aktiekapitalet lagst utgora
187 500 000 kr och hogst 750 000 000 kr. Detta innebdr att
Corem ska ha ldgst 50 000 000 aktier och hogst
200 000 000 aktier.

Corem é&r anslutet till Euroclear Sweden ABs kontobaserade
vardepapperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utférdas.
Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den som &r
registrerad i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.

Aktiedgare
Antalet aktiedgare per den 31 december 2011 uppgick till 3 085.
Corems tio storsta agare kontrollerade per detta datum cirka

78 procent av kapitalet och cirka 81 procent av résterna i bolaget.

Antalet privatpersoner som var aktiedgare i Corem per den

31 december 2011 uppgick till 2 736. Av dessa var 35 personer
bosatta utomlands. Antalet juridiska personer som var aktiedgare
i Corem vid motsvarande tidpunkt uppgick till 349, varav 67 var
utlandsregistrerade bolag.

DE STORSTA AGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2011

Preferens- Andel Andel
Aktiedgare Stamaktier aktier  kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 28721348 1551606 37,4 38,3
Volati Ltd 7527 840 - 9,3 10,0
Lansforsakringar fonder 7 007 248 - 8,6 9,3
Allba Holding AB 4191840 349298 56 56
Swedbank Robur fonder 4202 464 136720 5,4 5,6
Livforsakrings AB Skandia 2485108 77758 3,2 3,3
Handelsbanken fonder 2 064 587 - 2,5 2,7
Aktie-Ansvar Sverige 1910 500 - 2,4 2,5
Pomona Gruppen AB 1499 998 - 1,9 2,0
Patrik Tillman via bolag 1442 882 120 000 1,9 1,9
Ovriga aktiedgare 13 615738 4103 881 21,8 18,8
Totalt antal
utestdende aktier 74 669 553 6339263 100,0 100,0
Aterkopta aktier 1227 033 47 153
Totalt antal aktier 75896 586 6386 416

Kélla: Euroclear Sweden AB

Anmalningsskyldiga personer

Utdver de personer som ingdr i styrelsen for Corem, i bolagets
ledningsgrupp, de auktoriserade revisorerna i Corem, samt ett
antal anstallda som har en befattning i bolaget som normalt kan
antas medfora tillgang till icke offentliggjord kurspaverkande
information, finns inga personer som ar anmalningsskyldiga enligt
lagen om anmaélningsskyldighet for vissa innehav av finansiella
instrument.

Aktiesplit

Corem har genomfort en aktiesplit 2:1 dar varje aktie delades upp
i tva aktier av samma slag. Avstdmningsdag for uppdelningen var
den 16 juni 2011, vilket innebar att sista dag for handel i aktien
fore uppdelning var den 13 juni 2011. Férsta dag for handel med
uppdelade aktier var den 14 juni 2011.

Aktien och &garna
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING TILL OCH MED 31 DECEMBER 2011

Andring av antalet Andring av antalet

Ar Transaktion stamaktier preferensaktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier ~ Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr

Ingdende balans vid

Coremkoncernens bildande
2007 1 november 2007 - - - 9573183 1435977,45 0,15
2007 Apportemission 1250317173 - 187 547 575,95 1259890 356 188 983 553,40 0,15
2007 Nyemission 29330 000 - 4399 500,00 1289220 356 193 383 053,40 0,15
2007 Kvittningsemission 9573183 - 1435977,45 1298793539 194 819 030,85 0,15
2007 Nyemission il - 1,65 1298793 550 194 819 032,50 0,15
2007 Sammanlaggning 1:50 -1272 817 679 - 0,00 25975 871 194 819 032,50 7,50
2008 Apportemission 1630435 - 12 228 262,50 27 606 306 207 047 295,00 7,50
2009 Apportemission 1365214 - 10 239 105,00 28971520 217 286 400,00 7,50
2009 Nyemission 2127 400 - 15955 500,00 31098920 233 241900,00 7,50
2010 Fondemission - 3109 892 23324 190,00 34208 812 256 566 090,00 7,50
2010 Apportemission 550 358 83316 4752 555,00 34 842 486 261318 645,00 7,50
2010 Nyemission 6236 922 - 46 776 915,00 41079 408 308 095 560,00 7,50
2010 Nyemission 62 093 - 465 697,50 41141501 308 561 257,50 7,50
20M Aktiesplit 2:1 37948 293 3193208 N 82283 002 308 561 257,50 3,75
Aterkbp Under perioden 12 september till 31 december 2011 har Corem

Corem inledde den 9 september 2011 ett aterkdpsprogram i
enlighet med beslut av drsstdmma den 2 maj 2011.

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden
till ndsta arsstdmma, besluta om férvarv av aktier i bolaget.
Forvarv far ske av hogst sd manga aktier att bolaget efter varje
forvarv innehar hogst 10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Aterképsprogrammet ger 6kade mojligheter att kunna anpassa
bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan.
Harmed ges bland annat mojlighet att kunna overlata aktier som
likvid i samband med eventuella forvarv eller for finansiering av
fastighetsinvesteringar.

KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE
19 november 2007 till 23 mars 2012

Antal aktier
Kr 1000-tal
30
25
20
15
7000
10 - 6000
- 5000
~ 4000
3000
2000
~ 1000
5
2007 2009 2010 20M 2012
N . © NASDAQ OMX
=== Stamaktien Omsatt antal aktier

wes OMX Stockholm_PI

aterkopt 918 633 stamaktier till ett snittpris om 20,20 kr och

16 313 preferensaktier till ett snittpris om 121,97 kr. Corem

agde 308 400 stam- och 30 840 preferensaktier fére aterkops-
programmet. Corem &gde 1227 033 stam- respektive 47 153 pre-
ferensaktier per den 31 december 2011.

Ytterligare information
Ytterligare information om aktien, aktiekapitalet, villkor med

mera atefinns i forvaltningsberattelsen samt i Not 18.

KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE
9 mars 2010 till 23 mars 2012

Antal aktier
Kr 1000-tal
135
130
125
~ 1200
~ 1000
~ 800
120
~ 600
~ 400
~ 200
115
2010 20M 2012
© NASDAQ OMX

=== Preferensaktien

Omsatt antal aktier
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Forvaltningsberattelse 2011

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Corem Property
Group AB (publ), med organisationsnummer 556463-9440,
med sate i Stockholm, Sverige, avger harmed redovisning for
koncernen och moderbolaget for verksamhetsaret 2011.

Aret i sammandrag

Resultat efter skatt uppgick till 35 mkr (440), motsvarande
-0,38 kr per stamaktie (5,81).

Det egna kapitalet uppgick, efter utdelningar och aterkdp, till
2 008 mkr (2 096) motsvarande 24,79 per stamaktie (25,58).
Hyresintakterna uppgick till 497 mkr (463) och férvaltnings-
resultatet uppgick till 137 mkr (162), motsvarande 0,97 kr per
stamaktie (1,54).

Investeringarna i fastigheter uppgick till 257 mkr (770) varav
140 mkr (707) avsag forvarv av fyra fastigheter (28).

Corem emitterade ett femarigt, icke sdkerstallt obligationslan
om 300 mkr, vilket noterades pa Privatobligationslistan vid
NASDAQ OMX Stockholm. Lanet l6per med rorlig ranta om
STIBOR 3M + 3,5 procentenheter med férfallodag 30 maj 2016.
Lanet kan fortidsinlésas av Corem efter tva ar.

Efter ytterligare forvarv i borjan av 2011 dverstiger innehavet
i Klévern AB (publ) 20 procent varfér andelarna fran och med
den 18 mars 2011 anses utgora intresseforetag.

I juni 2011 genomférdes en aktiesplit 2:1 dar varje aktie delades
upp i tva aktier av samma slag. Samtliga belopp, nyckeltal,
jamforelsetal mm som paverkats av spliten har rdknats om i
denna drsredovisning.

| december 2011 utsags vvd och CFO Eva Landén till ny vd
frén och med 1 januari 2012.

Under aret har 918 633 stamaktier och 16 313 preferensaktier
aterkopts till ett varde om 20,5 mkr.

Styrelsen féreslar en utdelning om 0,50 kr (0,50) per stamaktie
samt 10,00 kr (10,00) per preferensaktie att utbetalas med
2,50 kr (2,50) per kvartal.

Allmant om verksamheten

Corems affarsidé ar att utveckla och foradla fastighetsbestandet
med inriktning p& basta mojliga langsiktiga resultat- och varde-
tillvaxt och att genom en stark och tydlig ndrvaro erbjuda lokaler
anpassade till hyresgésternas behov.

Corems vision dr att bli det ledande fastighetsbolaget inom sin

nisch i kombination med att ge bolagets aktiedgare en langsiktig

hog och stabil avkastning pa eget kapital. Fér att uppna dessa

mal ska Corem:

e Aktivt soka upp och genomfora transaktioner i syfte att foradla
och realisera varden.

e Vara hyresgdsternas naturliga val och samarbetspartner vid
lokalfragor inom segmenten lager, logistik, industri och handel.

e Skapa langsiktiga hyresgdstrelationer genom att ha en
marknadsorienterad och skicklig fastighetsférvaltning.

Corems finansiella mal r utarbetade i syfte att verka som
drivkraft for en ldngsiktig tillvaxt under finansiell balans.

Corems finansiella mal &r att:
e Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent.

Rantetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till 1,5 ganger.

Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pé eget
kapital om lagst den riskfria réntan plus tio procentenheter.
Med riskfri ranta avses den femariga statsobligationsréntan.

Rantebarande skulders genomsnittliga kreditbindning
ska uppga till minst 1,5 ar.

Rantebadrande skulders genomsnittliga rantebindning
ska uppga till minst 1,5 ar.

Rantebdrande skulder ska till minst 50 procent vara
rantesdkrade om minst 3 ar.

Externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske
i lokal valuta.

Aktieinformation
AKTIEN
Efter en split om 2:1, d&r varje aktie delats upp i tva aktier av
samma slag, fanns per balansdagen 81 008 816 utestdende aktier
i Corem; samtliga med kvotvarde 3,75 kr (3,75). Antalet registre-
rade stamaktier uppgick till 75 896 586, varav 1227 033 per den
37 december 2011 var aterkdpta. Antalet registrerade preferensak-
tier uppgick till 6 386 416, varav 47 153 dterkopta. Stamaktierna
beréattigar till en rést medan preferensaktierna berattigar till en
tiondels rost. Det finns inga begransningar i aktiernas overlatelse-
barhet pd grund av bestammelse i lag eller bolagsordning.

For ytterligare information om aktien se sid 46-47 samt
not 18.

AGARE

Antalet aktiedgare den 31 december 2011 uppgick till 3 085 (2 985)
varav de tio stérsta innehar 81,2 procent (82,8) av rosterna.
Liksom foregdende ar har tva av dessa ett innehav, per den

37 december 2011, om 10 procent eller mer.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Vid Corems drsstamma den 2 maj 2011 godkandes styrelsens
forslag om fortsatt bemyndigande att aterkopa och overldta egna
aktier. Forvarv far ske av hogst s manga aktier att bolaget efter
varje forvarv innehar hogst tio procent av samtliga aktier i bolaget.
Forvarv far ske pa en reglerad marknadsplats och till ett pris som
ligger inom det vid var tid registrerade kursintervallet. Overlatelse
far ske av samtliga aktier som bolaget innehar vid tiden for
styrelsens beslut. Overlatelse far ske pé reglerad marknadsplats
eller pa annat satt. Ersattning for dverldtna aktier ska erlaggas
kontant, genom kvittning, apport eller eljest med villkor.

Syftet med bemyndigandet ar att ge styrelsen storre
mojligheter att kunna anpassa bolagets kapitalstruktur till kapital-
behovet fran tid till annan. Styrelsen ges darmed mojlighet att
kunna 6verlata aktier i samband med eventuella forvarv.

Den 9 september 2011 inledde Corem ett aterkdpsprogram
i enlighet med arsstammans beslut. Sammanlagt har
918 633 stamaktier aterkopts till ett snittpris om 20,20 kr.
Dérutéver har 16 313 preferensaktier till ett snittpris om 121,97 kr
aterkopts. Per bokslutsdatum dgde Corem 1227 033 stamaktier
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och 47 153 preferensaktier till ett sammanlagt varde om
30,3 mkr. Detta motsvarar 1,55 procent (0,4) av totala antalet
registrerade aktier och 1,61 procent (0,4) av réstvérdet.
Efter arsskiftet har, fram till och med den 26 mars 2012,
46 523 stamaktier och 9 300 preferensaktier aterképts till ett
varde om 1,8 mkr. | samband med ett fastighetsférvary har
99 083 stamaktier respektive 56 453 preferensaktier 6verlatits.
Styrelsen kommer att foresld drsstdmman i maj 2012 ett nytt
mandat for terkop av egna aktier.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 35 mkr (440), vilket med
hansyn tagen till preferensaktiernas del av utdelningen, motsvarar
-0,38 kr per stamaktie (5,81). Under dret uppgick orealiserade
vardeférandringar pé fastigheter till 83 mkr (60) och orealiserade
vérdeférandringar pa derivat till =231 mkr (18). Arets forvaltnings-
resultat, det vill sdga resultatet exklusive vérdeforandringar

och skatt, uppgick till 137 mkr (162), motsvarande 0,97 kr per
stamaktie (1,54).

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter for aret uppgick till 497 mkr (463).

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden 6kade, jamfort
med féregdende 4r, till 92 procent (89). Det totala hyresvérdet p&
arsbasis per den 31 december 2011 uppgick till 552 mkr (537).

FASTIGHETSKOSTNADER, DRIFTSOVERSKOTT

OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Fastighetskostnaderna uppgick till =131 mkr (-145). Driftsover-
skottet uppgick till 366 mkr (318), vilket genererade en éver-
skottsgrad om 74 procent (69). Forvaltningsresultatet uppgick
till 137 mkr (162). Det minskade forvaltningsresultatet kan dels
forklaras av att foregdende ar ingick 22 mkr i utdelningsintakter
fran Klovern under rubriken Ovriga rérelseintakter. Darutéver har
finansnettot férandrats med —49 mkr.

SASONGSVARIATIONER
Corems resultat paverkas inte i ndgon storre grad av sdsongs-
variationer forutom vad géller uppvarmning och snorojning.
Kostnaderna fér snorojning har varit cirka 6 mkr lagre jamfort
med 2010. Uppvarmningskostnaderna har tack vare den forhal-
landevis milda senhdsten och férvintern varit mattliga och
forbrukningen har under perioden beraknats till cirka 90 procent
(116) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

OVRIGA RORELSEINTAKTER

Ovriga rorelseintakter uppgick under perioden till 0 mkr (22).
Foregdende ar ingick i Ovriga rorelseintékter realiserat resultat
frén forsaljning av aktier i noterade bolag med 0,5 mkr samt
21,7 mkr avseende utdelning fran aktieinnehavet i Klévern AB
(publ). Som namnts utgor innehavet i Klévern sedan 18 mars
Andelar i intresseforetag varvid arets utdelning om 48 mkr elimi-
nerats i koncernredovisningen. | stallet redovisas Resultatandel
enligt kapitalandelsmetoden uppgédende till 60 mkr.

OVRIGA KOSTNADER
De centrala administrationskostnaderna uppgick till =26 mkr (-24).

RESULTATANDELAR ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN
Innehavet i Klovern klassificeras fran och med 18 mars 2011 som
Andelar i intresseforetag redovisade enligt kapitalandelsmetoden
da innehavet fran och med den dagen uppgar till drygt 20 procent
av de utestdende aktierna i bolaget. Resultatandelen, uppgdende
till 60 mkr, avser Corems andel for perioden 18 mars till och med
31 december 2011.

Resultatandelar fran Fastighetspartners Veddesta AB, gemen-
samt dgt bolag med Nordic Real Estate Partners AB, understiger
0,1 mkr.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =203 mkr (-154), varav finansiella intak-
ter uppgick till 2 mkr (9) och &rets rantekostnader och kredit-
avgifter uppgick till =205 mkr (-163). Vid &rets slut uppgick den
genomsnittliga rantan till 4,90 procent (4,47). For att sékerstélla
ett stabilt rantenetto 6ver tid, har Corem valt en férhallandevis
ldng rantebindning. Den genomsnittliga réntebindningstiden
uppgick per den 31 december 2011 till 6,4 &r (5,1).

Vérdeférandringar

FASTIGHETER

Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter uppgick
under &ret till 83 mkr (60) medan realiserade vardeférandringar
uppgick till 2 mkr (7).

DERIVAT

I enlighet med IAS 39 ska réntederivat marknadsvarderas, vilket
innebdr att det uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde om
den avtalade réntan avviker fran aktuell marknadsranta, dar
vardeférandringen i Corems fall ska redovisas 6ver resultatet da
sakringsredovisning ej tillampas.

For att sdkerstalla ett stabilt rantenetto, Over tid, har Corem
valt en forhdllandevis ldng rantebindning. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick per den 31 december 2011 till 6,4 ar
(5,7). De l&nga rantorna har fallit kraftigt under aret vilket fatt en
negativ effekt pa varderingen av Corems derivat. Ackumulerade
orealiserade vardeférandringar pa derivat under aret uppgick till
-231 mkr (18). Vid motsvarande tidpunkt uppgick marknadsvar-
det i rantederivatportfoljen till =365 mkr (-135). Reserven for
dessa undervarden kommer successivt att upplosas och aterféras
till resultatet fram till derivatens avtalade slutdatum. Varde-
forandringen, vilken uppgick till =231 mkr (18), &r inte kassaflodes-
paverkande.

AKTIER | NOTERADE BOLAG

Orealiserade vardeforandringar avseende aktier i Klévern fram
till den tidpunkt da innehavet dvergdtt till att utgora Andelar

i intresseféretag uppgick till =7 mkr (232). Déarefter redovisas
resultatet fran andelarna som intresseféretag under Resultat
enligt kapitalandelsmetoden.

Kassaflode och finansiell stallning

Koncernens kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
vid periodens utgang till 58 mkr (-99), vilket motsvarar

-0,07 (=2,57) kr per stamaktie. Kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick till =240 mkr (-712) under aret och kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick till 53 mkr (930).
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Likvida medel vid periodens utgadng uppgick till 100 mkr (229),
varav ingen del (8) pa sparrat konto, vilket motsvarar 1,34 kronor
per aktie (3,03).

Den 31 december 2011 hade Corem rantebdrande skulder
uppgdende till 4 265 mkr (4 097). Netto rantebéarande skulder
efter avdrag for likviditet om 100 mkr (229) och aktiverade upp-
l&ningskostnader uppgick till 4 156 mkr (3 856). Vid arets utgang
var 66 procent (62) av de rantebarande skulderna réntesskrade
om minst 3 ar. Bolagets genomsnittliga rantebindningstid uppgick
per den 31 december 2011 till 6,4 &r (5,1) och den genomsnittliga
rantan vid samma tidpunkt var 4,90 procent (4,47).

Corem innehar derivat i form av ranteswappar i syfte att
minska ranterisken och samtidigt bibehalla flexibiliteten i jam-
forelse med bundna lan. Vid arsskiftet hade Corem rénteswappar
om 2 600 mkr (2 300) med l6ptider mellan 2015 och 2031.
Bolagets totala kreditram om 4 486 mkr (4 191), inklusive
outnyttjade krediter om 221 mkr (100) 6per med kredittider om
1till 27 &r. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid per den
31 december 2011 uppgick till 2,9 &r (3,1). Som sakerhet for de
rantebdrande skulderna har Corem bland annat ldmnat aktier
i dotterforetag samt pantbrev i fastigheterna. Det ar Corems
beddmning att pantsattningsavtalen har ingdtts pa marknads-
massiga villkor.

Fastighetsinnehav
FASTIGHETSBESTANDET
Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen av lager-,
logistik-, industri- och handelsfastigheter beldgna i mellersta
och sodra Sverige samt i Danmark. Fastighetsbestandet bestod
per den 31 december 2011 av 133 fastigheter (133) med en total
uthyrbar area om 822 315 kvm (817 020). Fastigheternas verkliga
varde, baserat pa marknadsvarderingar, uppgick per den 31 dec-
ember 2011 till 5 418 mkr (5 115). Corem vérderar samtliga fastig-
heter/tomtratter varje kvartal. Vid drsskiftet har knappt 5 procent
av det samlade fastighetsbestdndet externvarderats, medan resten
har véarderats genom interna kassaflédesvarderingar. De varderings-
institut som har anlitats & NAI Svefa, Savills och DTZ. For heldret
har fastigheter motsvarande cirka 25 procent externvarderats. Det
totala hyresvérdet pa arsbasis bedoms uppga till 552 mkr (537)
och de kontrakterade hyresintakterna till 510 mkr (480). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (89).
Fastighetsbestandet ar indelat i fem geografiska omraden:
Stockholm, Oresund, Vast, Smaland och Mélardalen/Norr. Av
Corems totala hyresintakter pa arsbasis svarar per den 31 de-
cember 2011 Stockholm fér 39 procent, Oresund 11 procent,
Vaést 15 procent, Smaland 15 procent och Malardalen/Norr for
20 procent.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR
FEBRUARI/MARS
Forvérv utgjordes av en fastighet i Stockholm till en képeskilling
om 43 mkr. Fastigheten forvarvades i bolagsform och tilltradet
skedde 1 februari 2011.

Den 1 februari 2011 avyttrades en fastighet i Jénkoping till en
képeskilling om 17 mkr och den 11 mars avyttrades en fastighet
i Ale till en képeskilling om 8 mkr.

MAJ
Forvarv utgjordes av tva fastigheter i J6nkoping till en kdpeskilling
om 40 mkr. Fastigheterna forvarvades i bolagsform och tilltradet
skedde 16 maj 2011.

Den 31 maj 2011 avyttrades en fastighet i Jonkoping till en
kopeskilling om 5 mkr.

SEPTEMBER
Den 2 september 2011 avyttrades en fastighet i Kumla till
en kopeskilling om 8 mkr.

OKTOBER
Corem har den 18 oktober 2011 tilltratt en fastighet om cirka
9 400 kvm i Malmo. Kopeskillingen uppgick till 57 mkr.

TRANSAKTIONER EFTER PERIODENS UTGANG
Corem har den 16 januari 2012 tecknat avtal om forvdrv av en
fastighet om 5 200 kvm i Veddesta, Stockholm, med tilltrade
i februari. Kopeskillingen uppgick till 44 mkr.

Corem har den 26 januari 2012 tecknat avtal om forvérv
av tva fastigheter om 3 400 kvm i Jonkoping, med tilltrade
i februari. Kopeskillingen uppgick till 27 mkr.

Corem har den 24 februari avyttrat en fastighet i Vanersborg
om 1000 kvm till en kdpeskilling om 3 mkr.

Corem har den 28 mars avyttrat en fastighet i Karlstad om
3 499 kvm till en kdpeskilling om 23 mkr.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Samtliga fastighetsforvarv har gjorts i bolagsform och utgor

med beaktande av IFRS 3 tillgdngsforvarv. Corems totala uthyr-
bara area efter transaktioner gjorda under 2011 uppgar per den
31 december 2011 till 822 315 kvm och efter transaktioner gjorda
under 2012 till 826 214 kvm.

Skatt

Corem férfogar 6ver underskottsavdrag, vilka delvis harstammar
fran den verksamhet som bedrivits tidigare. Vidare finns under-
skottsavdrag i koncernens dotterforetag.

Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddmning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststéllda under-
skott som med hog sakerhet kan utnyttjas mot framtida vinster
utgor underlag for berdkning av uppskjuten skattefordran.

Pa grund av mojligheten att géra skattemassiga avskrivningar
och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja
underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald skattekostnad.
Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterforetag fran vilka
skattemassiga koncernbidragsmojligheter inte finns.

Corem kan dock inte ldamna ndgra garantier fér att dagens,
eller nya, skatteregler eller praxis, inte innebar begransningar
i mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden
ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Vid arsskiftet 31 december 2010 uppgick Corems dgande

i Klovern till 29 985 600 aktier vilket motsvarade en dgarandel
om 18,7 procent av de utestdende aktierna. Fram till den 18 mars
2011 férvarvades ytterligare 2 214 400 aktier och dgarandelen
uppgick darefter drygt 6ver 20 procent av de utestdende aktierna.
Fran och med 18 mars 2011 klassificeras darmed innehavet
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som intresseféretag och redovisas i enlighet med kapital-
andelsmetoden. Corems totala &garandel i Kl&vern uppgick per
den 31 december 2011 till 32 200 000 stamaktier. Den 12 januari
2012 fattade Klovern beslut om att ge ut preferensaktier genom
fondemission. For varje fyrtiotal aktier erh6ll stamaktiedgarna

en preferensaktie. Preferensaktien har en tiondels rost medan
stamaktien har en rést. Efter registreringen av fondemissionen har
Corem sdledes vederlagsfritt erhallit 804 999 preferensaktier.

JOINT VENTURE
Corem och Nordic Real Estate Partners AB (NREP) har bildat ett
gemensamt &gt bolag, Fastighetspartners Veddesta AB. Bolaget
har tecknat ett 15-arigt hyresavtal med Posten AB for uppférande
av en ny terminal norr om Stockholm. Terminalen pa cirka
19 000 kvm kommer att bli Postens stérsta logistikarbetsplats
med cirka 450 anstallda och berdknas sta klar i slutet av 2013.
Forutsattningarna for det gemensamma dgandet och projektet
ar sddana att innehavet anses utgoéra ett Joint Venture och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. D& projektet &nnu inte
medfoért mer an obetydliga kostnader under 2011 understiger
resultatandelen for aret 0,1 mkr.

Legal struktur

Coremkoncernen bestod, férutom Innehaven redovisade enligt
kapitalandelsmetoden, per den 31 december 2011 av 74 aktie-
bolag (66) och 19 kommanditbolag (19), dar Corem Property
Group AB (publ) & moderbolag. Samtliga fastigheter &gs genom
dotterféretagen.

Organisation
Corem hade per den 31 december 2011 totalt 36 anstallda (32),
med férdelningen 13 kvinnor (12) och 23 mén (20). Bade personal-
omsattning och sjukfranvaro ar [dg. Corems ambition ar att
fortsatta halla bade personalomsattningen och sjukfranvaron pa
en lag niva. Detta ska uppnas genom en trivsam arbetsmiljo, upp-
muntran till friskvard och mojligheter att utvecklas inom Corem.

Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt marknadspris-
sattning och pa affdrsméssiga villkor. Koncerninterna transaktioner
bestar av debitering av férvaltningstjanster och internrantor.

Corem har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk
forvaltning for bolagets fastigheter med bolag som kontrolleras
av Rutger Arnhult, sdsom M2 Férvaltning AB, Locellus Forvalt-
ning AB samt fram till och med 31 december 2011 med bolag som
kontrolleras av Erik Selin, Fastighets AB Balder (publ).

Pa sidorna 10-11 och i not 4 och 26 finns ytterligare informa-
tion om organisationen, medarbetarna och transaktioner med
narstaende.

MODERBOLAGET

Moderbolag ar det legala bolaget Corem Property Group AB
(publ). Corems moderbolag &ger inga fastigheter utan dess
verksamhet bestar i att hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner som
administration, transaktion, férvaltning, projektutveckling,
juridik, marknadsforing, ekonomi och finansiering. Kostnaderna
vidarefaktureras dotterforetagen kvartalsvis. Resultatet efter
skatt for moderbolaget uppgick till 47 mkr (49). Omséattningen
som till storsta del utgérs av intern koncernfakturering uppgick
till 50 mkr (40).

Moderbolagets tillgdngar uppgick till 2 195 mkr (2 125), varav
likvida medel utgjorde 11 mkr (20). Av likvida medel finns ingen
del (1) pa sparrat konto. Eget kapital uppgick till 1 521 mkr (1 595).

Miljo
Corems miljoarbete &r en viktig del i det dagliga arbetet. Corems
miljopolicy ar ett levande dokument som ska utgora grunden fér
bolagets miljoarbete. Genom att arbeta med konkreta handlings-
planer samt tydliga och uppfoljningsbara miljomal konkretiseras
hur policyn ska efterlevas, vara hallbar och vilka matbara mal som
organisationen arbetar med.

Corem bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt milj6-
tillstdand. Mer information om miljéarbetet finns pa sidorna 12 till
13 samt i avsnittet om Mojligheter och risker pa sidorna 42 till 45.

Méjligheter och risker

I verksamheten som fastighetsbolag finns alltid en exponering for
risk. God intern kontroll, &ndamalsenliga administrativa system,
rutiner, policies och kompetensutveckling ar metoder for att kon-
trollera och minimera riskerna. Mer information finns i avsnittet
om Majligheter och risker pa sidorna 42 till 45 samt i not 21.

MOJLIGHETER OCH RISKER | KASSAFLODET

Risker och osakerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
|6pande verksamheten &r framst hanférliga till férandringar

i hyresnivder, vakansgrad och réntenivaer. Férandringen i hyres-
intdkter och rantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor
resultateffekten pa kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

MOJLIGHETER OCH RISKER | FASTIGHETERNAS VARDE

Corem redovisar sina fastigheter till verkligt varde med varde-
forandringar i resultatet. Det medfor framfor allt att resultat,
men aven stallning, kan bli volatil. Fastigheternas varde bestams
av utbud och efterfragan, dar priset framst ar beroende av
fastigheternas forvantade driftsoverskott och képarens avkast-
ningskrav. En 6kad efterfrdgan medfor lagre avkastningskrav och
darmed en prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far
motsatt effekt. P4 samma sétt medfér en positiv real utveckling
av driftsdverskottet en prisjustering uppat, samtidigt som ag real
tillvaxt far motsatt effekt.

FINANSIELL RISK

Den storsta finansiella risken fér Corem &r att inte ha tillgang till
finansiering. Lag beléningsgrad och langa kreditléften begransar
denna risk. Corems totala kreditram, inklusive outnyttjade krediter
om 221 mkr (100), uppgér till 4 486 mkr (4 191) och l6per med
kredittider om 1 till 27 ar. Bolagets genomsnittliga kreditbind-
ningstid uppgar till 2,9 &r (3,1) och den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgér till 6,4 ar (5,1). Se ytterligare information
inot 21.

Revisorer

De auktoriserade revisorerna Mats Fridblom och Jérgen Sandell,
bada verksamma vid Grant Thornton Sweden AB, &r bolagets
revisorer sedan den 16 oktober 2007. Revisors mandatperiod l6per
ut vid slutet av drsstdmman som halls 2012.

Corem Arsredovisning 2011

Forvaltningsberattelse

53



Bolagsstyrning

Corem &r ett svenskt publikt aktiebolag med sé&te i Stockholm.
Till grund for bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolags-
lagen samt andra tillampliga lagar och regelverk. Corem tillampar
sedan den 1 juli 2008 Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars
6vergripande syfte &r att bidra till forbattrad styrning av svenska
bolag vars aktier ar upptagna till handel p& en reglerad marknad.
Koden bygger pa principen folj eller forklara. En sérskild beskriv-
ning av styrelsens arbete framgar av Bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 82-87.

Styrelse

Enligt bolagsordningen ska antalet styrelseledaméter, som véljs
av bolagsstamman, besta av lagst fem och hégst atta ledamoter
utan suppleanter. Information om styrelsen finns pa sidan 90
samt i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82-87.

Ersattningsfragor

Hela styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och
transparent process for att faststélla principer, ersattningar och
andra anstéallningsvillkor fér bolagsledningen. Ersattningsutskottet
beslutar om ersattningar och andra anstallningsvillkor for verk-
stallande direktor och andra ledande befattningshavare. Lon,
ersattningar samt pensionspremier avseende VD, andra ledande
befattningshavare och styrelse under 2011 framgar av not 4 i
arsredovisningen.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till VD och andra
ledande befattningshavare behandlas pa drsstdamman. Ersdttningen
ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig samt utga i form
av fast l6n. Bonus kan utga till andra ledande befattningshavare
an VD till ett belopp motsvarande maximalt fyra till sex manads-
l6ner. Pensionsvillkor ska vara marknadsméssiga och baseras pa
avgiftsbestdamda pensionslosningar. Styrelsen ska i enlighet med
vad som foljer av 8 kap. 53 § Aktiebolagslagen ha ratt att frangd
riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
Riktlinjerna ska omfatta verkstéllande direktéren samt bolagets
andra ledande befattningshavare.

Vésentliga hdndelser efter periodens utgang

FASTIGHETSFORVARV OCH -AVYTTRINGAR

e Den 16 januari 2012 avtalades om férvarv av en fastighet
i Veddesta, Stockholm, om cirka 5 000 kvm foér 44 mkr.

e Den 26 januari 2012 avtalades om forvarv av tva fastigheter
i Jonkoping, om cirka 3 400 kvm for 27 mkr.

® Den 24 februari 2012 avyttrades en fastighet i Vanersborg
till en kopeskilling om 3 mkr.

e Den 28 mars 2012 avyttrades en fastighet i Karlstad till
en kopeskilling om 23 mkr.

ATERKOP AV AKTIER

o Efter arsskiftet, fram till och med den 26 mars 2012, har
46 523 stamaktier och 9 300 preferensaktier aterkopts.

e | samband med ett fastighetsforvary har 99 083 stamaktier
respektive 56 453 preferensaktier overlatits.

Utsikter for 2012

Skuldkrisen i Europa har bidragit till att den sedan tidigare for-
vantade tillvaxten har reviderats ned. Med en svagare ekonomisk
tillvaxt foljer minskad efterfragan pa lokaler och lagre inflations-
takt. Dock &r det en fortsatt god efterfragan pa hyresmarknaden
och inflationen féregaende ar medforde indexjusteringar uppat
fér 2012. Sammantaget upplevs inget hot om minskade intékter.
Bankernas hogre marginaler och de allt hogre energipriserna

gOr att det blir svarare for fastighetsbolagen att forbattra sina
rorelseresultat. Corem har sedan lange valt att rdntesakra en stor
del av krediterna pa langa loptider. Corems bedomning &r att
Bolaget star val rustat infér framtiden och att Corem med
befintliga rantesékringar, ldnga hyresavtal, nya selektiva
fastighetsforvarv och med ett starkt forvaltningsteam kommer
att kunna visa en fortsatt positiv resultatutveckling.

Vinstdisposition och information om utdelning
UTDELNINGSPOLICY

Corems strategi ar att aktivt soka upp och genomfora transak-
tioner i syfte att forddla och realisera varden. | syfte att skapa
forutsattningar for Corems fortsatta utveckling anser styrelsen
att det mest fordelaktiga for bolagets aktiedgare dr att upp-
arbetade resultat till stor del dterinvesteras i den befintliga
verksamheten. Corems langsiktiga malsattning &r att lagst dela
ut 50 procent av bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt
och med avdrag for preferensaktiernas ratt till utdelning om
10,00 kronor per ar. Styrelsen avser att foresld drsstamman en
utdelning om 0,50 kr per stamaktie (0,50). Darutéver foreslds att
preferensaktiedgare erhaller 10,00 kr per ar per preferensaktie
att betalas ut med 2,50 kr varje kvartal. Utdelningsandelen per
den 31 december 2011 avseende den foreslagna utdelningen pa
stamaktier uppgér till 97 procent (69) av forvaltningsresultatet
efter avdrag for schablonskatt och efter avdrag fér utdelning pa
preferensaktier.

DIREKTAVKASTNING

Corems féreslagna utdelning 2012 om 0,50 kr per stamaktie och
10,00 kr per preferensaktie motsvarar, om arsstdamman bifaller
forslaget, en direktavkastning om 2,5 (2,2) procent respektive
8,2 (7,7) procent av Corems aktiekurs per den 31 december 2011.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

| forslag till vinstdisposition, for rakenskapsaret 2011, foreslar
styrelsen aktiedgarna pa arsstdmman den 2 maj 2012 att [dmna
utdelning med 0,50 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-
aktie. Utdelningen avseende preferensaktie ska ske med 2,50 kr
per sista dag i varje kvartal fran och med juni 2012. Darutéver

Forvaltningsberattelse
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foreslar styrelsen att aktiedgarna pa arsstdamman bemyndigar
styrelsen att avseende utdelning p& stamaktierna faststélla
avstamningsdag till den 7 maj 2012 med utbetalningsdag den
10 maj 2012. For preferensaktieutdelningarna om 2,50 kr foreslds
29 juni, 28 september, 28 december 2012 och 29 mars 2013 som
avstamningsdagar.

Till &rsstdmmans forfogande star, 1211 989 684 kr, enligt
nedanstdende forteckning:

Kronor

Balanserad vinst 1164 628 388

Arets resultat 47 361296

Summa till arsstammans disposition 1211989 684

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Kronor

Utdelas till aktiedgarna 10 kr per preferens-
aktie, varav for 2,50 kr foreslas avstamnings-

dagimars 2013 63864160

Utdelas till aktiedgarna 0,50 kr per stamaktie 37361056

Balanseras i ny rakning 1110764 468

Summa 1211989 684

Utdelningsbeloppet &r berdknat pa antalet utestdende aktier per
den 26 mars 2012 dvs 74 722 113 stamaktier och 6 386 416 pre-
ferensaktier. Det totala antalet stamaktier kan komma att férand-
ras fram till och med avstdmningstidpunkten den 7 maj 2012
beroende pd dterkdp av egna aktier och apportemissioner. Likasa
kan antalet preferensaktier komma att férandras av samma skal
fram till och med respektive avstamningstidpunkt.

Vad betraffar koncernens och moderbolagets resultat och
stallning i 6vrigt hédnvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékningar med tillhérande bokslutskommentarer.

OVRIG INFORMATION AVSEENDE UTDELNING
Beslut om vinstutdelning kan fattas vid Corems arsstamma. Vid
eventuell vinstutdelning ombesdrjs utbetalningen av Euroclear
Sweden AB. Ratt till eventuell utdelning tillfaller den som vid av
arsstamman faststalld avstamningsdag ar registrerad som aktie-
agare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken. | det fall
att aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden AB, kvarstar
aktiedgarens fordran pa Corem avseende utdelningsbeloppet
och begransas endast genom regler avseende preskription. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Corem. Det foreligger
inte ndgra restriktioner fér utdelning eller sérskilda férfaranden
for aktiedgare utanfor Sverige. For aktiedgare som inte har sin
skatterattsliga hemvist i Sverige utgar dock normalt svensk ku-
pongskatt. Preferensaktierna medfér vid en eventuell likvidation
ratt att ur bolagets behallna tillgdngar erhalla 150 kr per aktie
samt eventuellt innestdende belopp innan utskiftning sker till
stamaktiedgarna. Stamaktiedgare har ratt till andel av 6verskott
vid en eventuell likvidation i forhallande till det antal aktier som
aktieinnehavaren ager.

Corems aktier ar inte foremal for inskrankning vad avser
dverlatbarhet.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE

FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncernen). Moderbolagets egna kapital
har beréknats i enlighet med svensk lag och med tillampning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redo-
visning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna
egna kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att féreslagen vinstutdelning &r forsvarlig
med hansyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i dvrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsens beddmning av moderbolaget och koncernens ekono-
miska stallning innebdr att utdelningen ar forsvarlig i forhallande
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital samt
moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i dvrigt. Foreslagen utdelning pa stamaktier utgor
2,5 procent (2,4) och utdelningen pa preferensaktier utgér
4,2 procent (4,0) av bolagets egna kapital och 1,9 (1,8) respektive
3,2 procent (3,0) av koncernens egna kapital.

Corems uttalade mal fér koncernens kapitalstruktur att soli-
diteten langsiktigt ska uppga till minst 25 procent och att rénte-
tackningsgraden langsiktigt ska uppga till 1,5 génger, uppfylls
aven efter den féreslagna utdelningen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutsattningar
att tillvarata framtida affarsmajligheter och dven tala eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestdmmande
av den foreslagna vinstutdelningen.

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser.

Styrelsen har 6vervagt alla dvriga kanda forhallanden som kan
ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
och som inte beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Dérvid
har ingen omstandighet framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstar som férsvarlig.

Stockholm den 30 mars 2012
Styrelsen

Corem Arsredovisning 2011
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Rapport 6ver totalresultat for koncernen

Mkr Not 2011 2010
Hyresintakter 2,3 497 463
Fastighetskostnader 3,4,6 -131 -145
Driftsoverskott 366 318
Central administration 4,5,6 -26 -24
Ovriga rérelseintakter 7 - 22
Ovriga rérelsekostnader 6 0 0
Finansnetto 8 -203 -154
Forvaltningsresultat 137 162
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 13 60 -
Andra vinster/férluster — netto 9 -7 232
Realiserade vardeférandringar fastigheter 2 1
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 12 83 60
Orealiserade vardeforandringar derivat 10 -231 18
Resultat fore skatt 44 473
Skatter M -9 -33
Arets resultat 35 440
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferens -1 -20
Arets totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktieagare 34 420
Not 2011 2010
Data per aktie (fére och efter utspadning)”
Genomsnittligt antal stamaktier, st 75387 854 65116 470
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr 19 -0,38 5,81
Utdelning per stamaktie, kr, forslag 0,50 0,50
Utdelning per preferensaktie, kr, forslag 10,00 10,00

1) Antal aktier och resultat per aktie har raknats om efter aktiesplit om 2:1 for samtliga rapporterade perioder.

Rapport 6ver totalresultat for koncernen
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Rapport over finansiell stallning for koncernen

Mkr Not 31dec 2011 31dec2010
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 5418 5115
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 14 3 3
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 13 1097 -
Uppskjuten skattefordran 1 247 174
Fordringar pa intresseféretag 1 -
Ovriga langfristiga fordringar 0 4
Summa anlaggningstillgangar 6766 5296
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 15 9 3
Ovriga fordringar 3 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 5 6
Finansiella tillgdngar till verkligt vérde via resultatet 17 - 1020
Likvida medel 29 100 229
Summa omséttningstillgangar 17 1260
SUMMA TILLGANGAR 20 6883 6556
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 18 308 308
Ovrigt tillskjutet kapital 1294 1294
Omrékningsreserver -12 -1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 418 505
Summa eget kapital 2008 2096
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 21 2882 3091
Derivat 20, 21 365 135
Uppskjuten skatteskuld 1 74 17
Ovriga langfristiga skulder 2 2
Summa langfristiga skulder 3323 3245
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 21 1374 994
Leverantorsskulder 24 25
Aktuella skatteskulder 12 6
Ovriga kortfristiga skulder 22 43 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 99 122
Summa kortfristiga skulder 1552 1215
Summa skulder 20 4 875 4460
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6883 6556

For information om koncernens stéllda sakerheter och eventualforpliktelser se not 25.

Corem Arsredovisning 20711
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Rapport over kassafloden for koncernen

Mkr Not 2011 2010
Den l6pande verksamheten

Resultat fére skatt 44 473
Ej kassaflédespaverkande poster 29 142 -318
Betald inkomstskatt -3 -16
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére

foréndring av rorelsekapital 183 139
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Forandring rérelsefordringar -5 8
Forvarv av finansiella tillgdngar -73 -298
Forandring av rorelseskulder -47 52
Kassafléde fran den lopande verksamheten 58 -99
Investeringsverksamheten

Forvarv av och investeringar i férvaltningsfastigheter” -257 -719
Investeringar i andra materiella anldggningstillgdngar -2 -2
Avyttring av forvaltningsfastigheter 38 9
Forvérv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -19 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -240 -712
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 227
Emissionskostnader vid fond-, apport- och nyemission - -5
Aterkop av egna aktier -20 -
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -102 =77
Upptagna lan 387 806
Amorterade lan -212 -21
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 53 930
Arets kassaflode -129 19
Likvida medel vid arets borjan 229 1
Kursdifferens i likvida medel 0 -1
Likvida medel vid arets slut 29 100 229

1) Periodens bruttoinvesteringar i fastigheter uppgér till 257 mkr (770) varav ingen del (45) finansierats genom apportemission.

Likvida medel i forvarvad verksamhet uppgick till 0 mkr (6).

Rapport 6ver kassafloden fér koncernen
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital for koncernen

) Balanserade
Ovrigt vinstmedel

tillskjutet Omréknings- inkl arets Totalt eget
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, Mkr  Aktiekapital kapital reserver resultat kapital
Ingdende eget kapital 1januari 2010 233 1097 9 179 1518
Totalresultat januari-december 2010 - - -20 440 420
Summa férmoégenhetsforandringar,
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -20 440 420
Fondemission av preferensaktier 23 -23 - - -
Utdelning till stamaktiedgare - - - -31 -31
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -78 -78
Apportemission 5 40 - - 45
Nyemission 47 180 - - 227
Emissionskostnader - - - -5 -5
Summa transaktioner med bolagets dgare 75 197 - -114 158
Utgaende eget kapital 31 december 2010 308 1294 -1 505 2096
Totalresultat januari-december 2011 - - -1 35 34
Summa férmoégenhetsforandringar,
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -1 35 34
Aterkop av egna aktier - - - -20 -20
Utdelning till stamaktieégare, 0,50 kr per aktie " - - - -38 -38
Utdelning till preferensaktiedgare, 10 kr per aktie 723 - - - -64 -64
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -122 -122
Utgaende eget kapital 31 december 2011 308 1294 -12 418 2008

1) Utdelning per aktie dr omréaknad med hénsyn tagen till split om 2:1.
2) Dérav utbetalas 16 mkr i januari och 16 mkr i april 2012.
3) Justerad med hénsyn tagen till aterkopta preferensaktier.

Corem Arsredovisning 2011 Rapport over férandringar i eget kapital for koncernen
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Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 201 2010
Nettoomsattning 2 50 40
Kostnad sélda tjanster -26 -19
Bruttoresultat 24 21
Central administration 4,5,6 -26 -24
Rorelseresultat -2 -3
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 90 68
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -37 -16
Resultat fore skatt 51 49
Skatt 1 -4 0
Arets resultat 47 49

I moderbolaget finns inga transaktioner hénférliga till Ovrigt totalresultat
varfér ndgon Rapport éver totalresultat inte upprattats.

Moderbolagets resultatrékning
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Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 31dec2011 31dec2010
TILLGANGAR
Anlédggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 14 2 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 2 2
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 27 185 170
Andelar i intresseforetag 13 730 -
Fordringar pa koncernforetag 28 1191 1190
Uppskjuten skattefordran il 32 36
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2138 1396
Summa anlaggningstillgdngar 2140 1398
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar pa koncernféretag 41 45
Ovriga fordringar 2 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1 3
Summa kortfristiga fordringar 44 50
Kortfristiga placeringar 7 - 657
Kassa och bank 29 11 20
Summa omsattningstillgangar 55 727
SUMMA TILLGANGAR 2195 2125
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 308 308
Summa bundet eget kapital 308 308
Fritt eget kapital
Overkursfond 1302 1302
Balanserat resultat -136 -64
Arets resultat 47 49
Summa fritt eget kapital 1213 1287
Summa eget kapital 1521 1595
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 544 252
Summa langfristiga skulder 544 252
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 78 225
Leverantérsskulder 5 8
Ovriga kortfristiga skulder 22 35 34
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 12 1
Summa kortfristiga skulder 130 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2195 2125
Stéllda sdkerheter 25 616 616
Ansvarsforbindelser 25 3437 3407
Corem Arsredovisning 2011 Moderbolagets balansrakning 61
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr, Not 29 2011 2010
Den l6pande verksamheten

Resultat fére skatt 51 49
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 0 -12
Betald skatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foréndring av rorelsekapital 51 37
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Forandring rérelsefordringar -9 -25
Forandring rérelseskulder 14 5
Kassafléde fran den lopande verksamheten 56 17
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar 0 -3
Forvarv av aktier och andelar -73 -446
Investeringar i dotterforetag -15 -
Forsaljning av aktier och andelar - 149
Kassaflode fran investeringsverksamheten -88 -300
Finansieringsverksamheten

Nyemission B 227
Emissionskostnader - -5
Forandring lan koncernforetag -1 -226
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -102 77
Aterkép egna aktier -20 -
Upptagna lan 300 373
Amorterade lan -154 -4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23 288
Arets kassafléde -9 5
Likvida medel vid arets borjan 20 15
Likvida medel vid arets slut 1 20

Moderbolagets kassaflodesanalys
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Forandringar i eget kapital i moderbolaget

Balanserade

) vinstmedel inkl Totalt eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond  &retsresultat kapital
Ingdende eget kapital 1januari 2010 233 1105 50 1388
Fondemission 23 -23 - -
Utdelning till stamaktiedgare - - -31 -31
Utdelningar till preferensaktiedgare - - -78 -78
Apportemission 5 40 - 45
Nyemission 47 180 - 227
Emissionskostnader - - -5 -5
Arets resultat - - 49 49
Utgaende eget kapital 31 december 2010 308 1302 -15 1595
Rterkép av egna aktier - - -20 -20
Utdelning till stamaktiedgare - - -38 -38
Utdelningar till preferensaktiedgare” - - -64 -64
Arets resultat - - 47 47
Utgdende eget kapital 31 december 2011 308 1302 -89 1521

1) Dérav betalas 16 mkr ut i januari och 16 mkr i april 2012.

Corem Arsredovisning 2011 Forandringar i eget kapital i moderbolaget
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Redovisningsprinciper och noter

Belopp i miljoner kronor (mkr)
dérannat ej anges.

NOT 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Corem Property Group AB (publ), organisationsummer 556463-9440, 4r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar
sedan den 24 juni 2009 noterade p4 NASDAQ OMX Stockholm. Dessférinnan
var bolaget noterat pd Nordic Growth Market (NGM Equity). Adressen till
huvudkontoret &r Riddargatan 13C, 102 17 Stockholm.

Koncernredovisningen for &r 2011 bestar av moderbolaget och dess dotter-
och intresseféretag, tillsammans benamnd Koncernen. Koncernen bildades
under 2007 genom ett omvant forvarv av det noterade Biolight International
AB (publ).

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande
av styrelsen den 30 mars 2012. Koncernens resultat- och balansrékning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse pa drsstdmman den 2 maj 2012.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen,
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU samt Ré&det for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom
i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprin-
ciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer foranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moder-
bolaget till f6ljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av gallande
skatteregler.

Nya, andrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och
uttalande fran IFRIC baserat pa EUs ikrafttradandedatum 1 januari
2011 som paverkat Corem

Ett mindre antal andringar och fértydliganden har genom Improvements

to IFRS 2010 gjorts av standarder med ikrafttradandedatum 1 januari 2011
eller senare. Av dessa har endast IAS 1, Presentation av finansiella rapporter,
bedémts ha en paverkan p& Corems redovisning av Ovrigt totalresultat. Corem
har dock valt att fortsatta redovisa avstamningen ver Ovrigt totalresultat i
Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital.

Standarder, dndringar och tolkningar som annu inte har tratt i kraft
baserat pa EUs ikrafttradandedatum och som inte har tillampats

i fortid av koncernen men som bedéms kunna paverka Corem

IFRS 9, FINANCIAL INSTRUMENTS: RECOGNITION AND MEASUREMENT

(E) GODKAND AV EU)

Denna standard &r en del i en fullstdandig omarbetning av den nuvarande
standarden IAS 39. Standarden innebar en minskning av antalet varderings-
kategorier for finansiella tillgdngar och innebar att huvudkategorierna for
redovisning ar till anskaffningsvérde (upplupet anskaffningsvarde) respektive
verkligt varde via resultatet. For vissa investeringar i eget kapitalinstrument
finns mojligheten att redovisa till verkligt varde i balansrakningen med varde-
férandringen redovisad direkt i dvrigt totalresultat, dér ingen dverféring

sker till periodens resultat vid avyttring. Vidare har nya regler inforts for hur
forandringar i egen kreditspread skall presenteras nar skulder redovisas till
verkligt vérde.

Standarden kommer att kompletteras med regler om nedskrivningar,
sékringsredovisning och borttagande ur balansrakningen. [FRS 9 kommer
troligen att tillampas fér rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2013 eller
senare.

| avvaktan pé att alla delar av standarden blir fardiga har Koncernen ej
utvérderat effekterna av den nya standarden.

KONSOLIDERINGSSTANDARDER

Ett paket med konsolideringsstandarder ska tillampas fér rakenskapsar som
pabérjas den 1januari 2013 eller senare. Information om dessa standarder
presenteras nedan. Koncernledningen har annu inte bedomt effekten av dessa
nya och omarbetade standarder pa Koncernens finansiella rapporter.

IFRS 10 Consolidated Financial Statements

IFRS 10 ersatter IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rapporter
(IAS 27) och SIC 12 Nér ska ett foretag for sarskilt andamél, ett SPE, omfattas

av koncernredovisningen?. Standarden andrar definitionen av kontroll och ger
tillhérande vagledning om hur ett innehav i ett dotterforetag ska identifieras.
Kraven pa konsolidering, konsolideringstekniker samt redovisning av innehav utan
bestdmmande inflytande och férandring av kontroll &r detsamma som tidigare.

IFRS 11 Joint Arrangements

IFRS 11 ersatter IAS 31 Andelar i joint ventures (IAS 31). Standarden anpassar
redovisningen hos investeraren mer till de rattigheter och skyldigheter som
hanger samman med joint venture-arrangemang. Dessutom tas valmojligheten
i IAS 31 att redovisa joint venture enligt klyvningsmetoden bort. IFRS 11 kraver
i stallet att kapitalandelsmetoden, som nu anvands for innehav i intresse-
foretag, aven anvands for joint ventures.

Féljdandringar till IAS 27 Separata finansiella rapporter (IAS 27) och IAS 28
Investeringar i intresseféretag och joint venture (IAS 28)

IAS 27 behandlar nu enbart finansiella rapporter for den juridiska personen.
IAS 28 har utokats till att dven inkludera joint venture. Kapitalandelsmetoden
i IAS 28 andras dock inte.

OVRIGA STANDARDER MM DAR KONCERNLEDNINGEN ANNU EJ BEDOMT EFFEK-
TERNA AV DEN NYA STANDARDEN PA KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER
o |[FRS 12 Disclosure of Interest in Other Entities

® [FRS 13 Fair value management

® |AS 19 Ersattningar till anstallda

Andringar i Arsredovisningslagen

Vid uppréttande av drsredovisningar som avslutas narmast efter 31 december
2010 finns det ej langre krav pa redovisning av sjuktal, l[6ner och ersattningar till
anstallda per land, fastigheters taxeringsvarde och e] heller pa att redovisa de
rantebelopp som raknats in i anskaffningsvardet pa en tillgng.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets

och koncernens finansiella rapporter

Den funktionella valutan &r svenska kronor och utgér presentationsvaluta i
koncernen samt redovisningsvaluta i moderbolaget. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterféretag. De viktigaste redovisningsprinciperna som
anvands vid upprattande av koncernens finansiella rapporter sammanfattas
nedan

Kritiska bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs det att det gérs bedémningar och antaganden som paverkar

i bokslutet redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pé historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omrédet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande péaverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att
avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsintervall om +/-5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har gjorts
framgar av not 12.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt
utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har beraknats utifran en
nominell skattesats om 26,3 procent. Den verkliga skatten ar betydligt lagre
pa grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt,
dels pa tidsfaktorn.

Pa grund av mojligheten att gora skatteméssiga avskrivningar och avdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskottsavdrag
uppstar i princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i
ett fatal dotterféretag fran vilka skattemadssiga koncernbidragsmojligheter inte
finns.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrékningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och skatte-
regler som &r beslutade eller aviserade pa balansdagen. Foljande temporara
skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovis-
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ningen av tillgdngar och skulder som ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunk-
ten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga
resultat. Obeskattade reserver redovisas i moderbolaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas
till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter
forvarvstidpunkt redovisas till den utstrackning de bedoms kan komma att
utnyttjas.

Ovriga upplysningar angdende uppskjuten skatt finns i not 11.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av férvarv som
rorelseforvarvy eller tillgdngsforvarv utgér fran att en individuell bedomning
maste goras av varje enskild transaktion. Vid férvarv av verksamheter gors en
bedomning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier:
forekomsten av anstallda och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras
som ett rorelseforvérv och lag férekomst som ett tillgdngsforvarv. Corems
bedomning har for samtliga, under 2010 och 2011, genomférda forvarv inne-
burit att transaktionerna har klassificerats som tillgdngsférvarv. Nér forvarv
av dotterféretag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rérelse fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Om istallet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelse-
forvarvy, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet
skulle varit hégre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.
Ingen effekt skulle vid forvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas senare an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper
DOTTERFORETAG
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande fran
moderbolaget Corem Property Group AB (publ). Bestdmmande inflytande
innebér direkt eller indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedomningen
om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande
aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotter-
foretag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av
ett dotterforetag beaktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder och eventual-
forpliktelser. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststalls genom en for-
varvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffnings-
vardet for andelarna, dels det verkliga vérdet av férvdrvade identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande inflytandet
upphor.

UTLANDSKA DOTTERFORETAG

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas, nér de tas in i redovisningen, till den
funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Monetara tillgdngar
och skulder i utlandsk valuta omraknas pa varje balansdag till balansdagskursen.
Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.

Koncernens utlandsverksamheters balansrékningar omréknas fran dess
funktionella valuta till svenska kronor baserat pa balansdagens valutakurs.
Intakts- och kostnadsposter omraknas till periodens genomsnittskurs. Eventuella
omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i ovrigt totalresultat inom Rapport
over totalresultat samt under en egen rubrik i Rapport 6ver forandring av eget
kapital. Den ackumulerade omrékningsdifferensen omfors och redovisas som
del i reavinst eller -forlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran transaktioner mellan koncern-
foretag, elimineras i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

INNEHAV REDOVISADE ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN
Intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseféretag d& Corem innehar minst 20 procent
men ej mer an 50 procent av rosterna eller p& annat sétt har ett betydande
inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredo-
visningen redovisas intresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden.
Andelar i intresseforetag redovisas i balansrakningen under rubriken Innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden, till anskaffningsvarde justerat for
férandringar i koncernens andel i intresseforetagets nettotillgdngar och med
avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa individuella andelar.
Vid transaktioner mellan koncernforetag och intresseforetag elimineras den
del av orealiserade vinster och forluster som motsvarar koncernens andel

av intresseforetaget utom da det galler orealiserade forluster som beror pa
nedskrivning av en 6verlaten tillgdng.

Gemensamt dgda foretag/Joint venture

Som gemensamt dgda foretag raknas féretag dar Corem innhar 50 procent av
rosterna. Beroende pa férutsattningarna kring dgandet och beslutsfattande
redovisas dgande som ett Joint Venture enligt klyvningsmetoden eller kapital-
andelsmetoden. Corem har ett gemensamt agt foretag dar forutsattningar ar
sadana att innehavet redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Indelning av finansiella instrument i varderingsnivaer
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras pa noterade marknadspriser och tillhér varderingsniva 1 enligt IFRS 7.
| de fall noterade marknadspriser saknas berdknas verkligt varde genom
diskonterade kassafléden. Dessa vérderingar tillhér varderingsniva 2. Ovriga
varderingar, for vilka ndgon variabel baseras pa egna bedémningar, tillhér
varderingsniva 3.

For évrig information se not 20.

Intékter
HYRESINTAKTER
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart over
hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med
utgangspunkten att fastigheten kvarstéar i Corems ago aven om avtalet kan
|6pa pa upp till 20 ar.

Intékterna fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt vid
den tidpunkt da ersattning erhalles.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intakt for fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen. I handelse
av att kontrollen over tillgdngen har dvergatt vid ett tidigare tillfélle &n till-
trédestidpunkten intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt engagemang

i den l6pande férvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens
kontroll.

OVRIGA RORELSEINTAKTER

Tidigare ar har i dvriga rorelseintakter ingdtt utdelning fran andelar som,

i balansrakningen, klassificerats som Finansiella tillgdngar till verkligt véarde

via resultatet och avseende vilka eventuella vardeféréndringar, i resultatet,

redovisas som Andra vinster/férluster, netto. Dessa andelar redovisas fran

och med mars 2011 som Andelar i intresseforetag da dgarandelen 6verstiger

20 procent. Utdelningar fran intresseforetag elimineras i koncernredovisningen.
Ovriga utdelningsintékter redovisas i forekommande fall som Finansiella

intakter nar utdelningen blivit faststalld och nar ratten att erhalla betalning

bedémts som saker.

Redovisning av segment

IFRS 8 kraver att upplysningar lamnas utifran ledningens perspektiv. Med ledningens
perspektiv avses rapporteringen till hogsta verkstallande beslutsfattaren (HVB),
vilket innebar att rapporteringen stammer dverens med hur den presenteras internt.
HVB &r en funktion som fordelar resurser och utvarderar resultatet. Corem har
identifierat styrelsen som HVB. Koncernen &r organiserad i och styrs i férsta hand
utifrdn geografiska omraden. Det finns fem identifierade geografiska omraden som
betraktas som enskilda segment. Hyresintakter och fastighetskostnader ar direkt
hanforliga till fastigheter i respektive segment. Ovriga intakts- och kostnadsposter
har ej fordelats pa segment. P& samma satt fordelas endast forvaltningsfastigheter
per segment. Ovriga tillgadngsposter redovisas i kolumnen Koncerngemensamt.

Redovisningsprinciper och noter

Corem Arsredovisning 2011



NOT1 fortséttning

Segmenten redovisas enligt samma varderingsprinciper som i koncernredovis-
ningen. Driftsoverskottet ar HVBs centrala styrnings- och rapporteringsbegrepp.
Det sker ingen [6pande forsaljning mellan segment och darfor framgar i tabellen
i not 3 ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella dvriga transaktioner
sker till marknadsmassiga villkor.

Rorelsekostnader och finansiella intakter och kostnader
FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader utgors bland annat av kostnader avseende drift, skotsel,
uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

CENTRAL ADMINISTRATION
Central administration utgérs av kostnader for koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestér av ranteintakter pa bankmedel

och fordringar, s&dana utdelningsintékter som ej klassificeras som Ovriga
rorelseintakter samt rantekostnader pa lan. | finansiella kostnader ingar dven
kostnader for rantederivat. Eventuella forandringar pa grund av marknads-
vardering ingdr inte i finansiella intakter eller kostnader utan sarredovisas i
poster beroende pa om férandringen ar realiserad eller orealiserad.

Ranteintakter och rantekostnader pa fordringar respektive skulder beraknas
genom tillampning av effektivrantemetoden.

Rénteintdkter resultatfors i den period de avser. Utdelningsintakter
redovisas nar utdelningen blivit faststalld och nar rétten att erhalla betalning
bedémts som saker.

Réntekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och
liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.

REDOVISNING AV LANEKOSTNADER
Samtliga laneutgifter kostnadsférs dd Corem inte haft projekt med kvalifice-
rade tillgdngar. Detta kan komma att andras i framtiden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda sdsom l6ner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfrénvaro etc kostnadsfors i takt med att de anstallda utfor tjanster
at foretaget.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgifts-
bestamda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resultatet

nar de uppstar, se vidare not 4. Pensionsplan enligt ITP tillampas.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillh6rande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit fors aven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemadssiga varden pé
tillgdngar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas inte: temporar
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgadngar och skulder som
ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten fér transaktionen varken paverkar
redovisat resultat eller skattemassiga resultat. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur redovisade véarden pa tillgdngar eller skulder forvantas bli
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade pa
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas och redovisas i enlighet med IAS 39. Finan-
siella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan
likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt aktier. Bland skulder
aterfinns leverantorsskulder, ldneskulder, rantederivat samt Gvriga skulder.
Bolaget tillampar ej sékringsredovisning avseende rantederivat.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde motsvarande
instrumentets verkliga varde vid férvarvstidpunkten med tillagg for transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som tillhér kategorin
finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatet. Redovisning
sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

En finansiell tillgang tas bort frdn balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Det
samma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvar-
derar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgdng
eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av nedskrivning.

e Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatet
Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt varde via resultatet ar
tillgdngar och skulder som innehas for handel eller utgor derivatinstrument.
En finansiell skuld eller tillgang klassificeras i denna kategori om den forvarvas
i syfte att huvudsakligen saljas inom kort. Tillgdngar och skulder i denna
kategori ar kortfristiga forutom derivat som ar langfristiga.

e Lanefordringar och kundfordringar
Kategorin finansiella tillgdngar bestér av en undergrupp: l&ne- och kund-
fordringar samt ovriga fordringar. Lanefordringar och kundfordringar ar
finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststall-
bara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad och ingér
i omsattningstillgdngar. Koncernens lanefordringar och kundfordringar
utgors av kundfordringar och andra fordringar i balansrékningen. Laneford-
ringar och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvéarde med till-
lampning av effektivrantemetoden. Kundfordringar tas upp i balansrakningen
nar fakturan har skickats.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterfoljande omvarderingar.
Corem innehar inga derivatinstrument som identifierats som sékrings-
instrument. Corem har ranteswappar for att véaxla rorlig ranta mot fast
ranta. Detta innebér att Corem vaxlar risken fran risk i kassaflode till risk

i verkligt varde. Férandring i verkligt varde for dessa instrument redovisas
omedelbart i resultatet i posten Orealiserade véardeforandringar derivat.

Finansiella skulder

Kategorin finansiella skulder bestar av en undergrupp: finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Corems finansiella skulder,
andra &n derivatinstrument, utgors av leverantérsskulder och laneskulder.
Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter
till upplupet anskaffningsvarde. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om fakturan annu inte
mottagits. Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Darefter redovisas det till upplupet anskaffningsvar-
de. Upplaning klassificeras som endera langfristiga eller kortfristiga skulder
beroende pa om koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning
av skulden i mer &n 12 méanader efter balansdagen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel och tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut.

Ovriga fordringar
Ovriga fordringar r fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag for
osakra fordringar som bedomts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker
nar det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalles. Kundfordringars
forvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan
diskontering.

Corem Arsredovisning 2011
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Kortfristiga skulder och leverantorsskulder

Kortfristiga skulder och leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om
fakturan &nnu inte mottagits.

Anlaggningstillgangar

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Individuellt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter véarderas i enlighet med IAS 40 och redovisas
i koncernbalansrakningen till verkligt varde, se not 12. Corem varderar
samtliga fastigheter/tomtratter varje kvartal. Vid arsskiftet har knappt fem
procent av det samlade fastighetsbestandet externvarderats, medan resten
har védrderats genom interna kassaflodesvarderingar. Varderingsmodellen
som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen bedoms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag for
forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighets-
forsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande fér
bedémningen nér en tillkommande utgift ldggs till det redovisade vérdet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid s&dana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs
utgiften till det redovisade vardet. Reparationer och underhallsatgarder kost-
nadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | storre projekt, aktiveras
i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

OVRIGA MATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr inképspriset samt kostnader direkt
hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas
i enlighet med syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart over tillgangens berédknade nyttjandeperiod.

Berdknade nyttjandeperioder:
— Maskiner och inventarier 3-10 ar
Bedémning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

LEASADE TILLGANGAR

Leasingavtal dar Corem ar leasetagare klassificeras antingen som finansiell
eller operationell leasing. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
forméner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter
ar att betrakta som operationella leasingavtal. Corem har ett mindre antal
leasingavtal klassificerade som operationella leasingavtal, vilket innebar att
leasingavgiften kostnadsfors 6ver [6ptiden med utgdngspunkt fran nyttjandet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena pa koncernens tillgdngar provas vid varje balansdag

for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns berdknas tillgdngens dtervinningsvarde. En nedskrivning
dterfors endast i den utstréckning tillgdngens redovisade varde efter aterféring
inte dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle ha haft om nedskriv-
ning inte skett.

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors fér materiella anlaggnings-
tillgdngar som innehas for forsaljning, forvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar som vérderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respek-
tive stallen i redovisningsprinciperna.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar

effekten av nar i tiden betalning sker ar vésentlig, berdknas avséttningen

genom diskontering av det férvantade framtida kassaflédet till en rantesats
fore skatt som aterspeglat aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

Moderbolaget har ingdtt avtal om proprieborgen till férmén for dotterféretag.
En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtagande som harrér
fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera
osékra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning p& grund av att det inte &r troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar att
rérelseresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetal-
ningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors
till investeringsverksamhetens kassafloden.

Kassaflodesanalysen ska utvisa foretagets in- och utbetalningar under
perioden dar betalningarna hanfors till [6pande verksamhet, investerings-
verksamhet eller finansieringsverksamhet.

Lémnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstamman/extra bolags-
stamma godkant utdelning.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen
(1995:1554) och Ré&det fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen innebar att
moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sd langt detta ar méjligt inom
ramen for rsredovisningslagen och med hansyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. RFR tilldter att alla finansiella instrument i
moderbolaget vérderas till anskaffningsvarde vilket moderbolaget gjort.
De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konsekvent p& samtliga perioder som presenterats i moderbolagets finansiella
rapporter.

Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska géras
i forhallande till IFRS.

RESULTATRAKNINGENS UPPSTALLNINGSFORM

| koncernen tillampas den uppstéllningsform som ar praxis for ett storre antal
foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebér att resultatrékningen utvisar
resultat for driftséverskott, forvaltningsresultat och resultat fore skatt. | for-
valtningsresultatet ingar Finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar
avseende derivat. Ovriga vardeforandringar redovisas efter finansnettot.

| Moderbolaget anvands Rapportformen for kostnadsslagindelning med
bruttoresultat och rorelseresultat.

DOTTERFORETAG

Andelar i dotterforetag varderas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Erhallna utdelningar redovisas endast som intdkt under forut-
sattning att ratten till utdelning faststallts oavsett om dessa harrér fran
vinstmedel som intjénats fore eller efter forvarvet. | handelse av utdelningar
som harror fran vinstmedel som intjanats fore forvarvet gors en nedskrivnings-
prévning av andelarna.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvérde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa
samma satt som for koncernen men med tillagg for eventuella uppskrivningar.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT FOR JURIDISKA PERSONER
Moderbolaget redovisar i forekommande fall koncernbidrag och aktiedgar-
tillskott i enlighet med den omarbetade rekommendationen fran Radet for
finansiell rapportering, RFR 1 som &r aktuell fran och med 1januari 2011.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras

i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Likasa
aktiveras lamnade koncernbidrag i aktier och andelar hos givare sévida det inte
kan leda till negativa skattekonsekvenser i vilket fall det redovisas som kostnad
i resultatet. Hos mottagaren redovisas erhallna koncernbidrag som intakt.

D& moderbolaget inte lamnat eller erhallit koncernbidrag berérs redovisningen
inte av de andrade reglerna.
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NOT Z Intdkternas férdelning

Koncernen Moderbolaget
20M 2010 20M 2010
Hyresintakter fran
uthyrning av lokaler 497 463 - -
Fakturering av
koncerninterna tjanster - - 50 40
Totalt 497 463 50 40

NOT 3 Segment

IFRS 8 kraver att upplysningar ldmnas utifran ledningens perspektiv, det vill
sdga hogsta verkstallande beslutsfattaren (HVB), vilket innebér att rapporte-
ringen stammer éverens med hur den presenteras internt. HVB &r en funktion
som fordelar resurser och utvarderar resultatet. Corem har identifierat
styrelsen som HVB. Koncernen &r organiserad i och styrs i férsta hand utifrén
geografiska omrdden. Det finns fem identifierade segment, se nedan. Denna
regionsindelning anvands fran och med 1 januari 2011 och skiljer sig fran
tidigare pa foljande sétt: Region Mellansverige/Vast har delats upp i Region
Vast respektive Region Sméland medan Mélardalsregionen och Region Norr
slagits samman till Region Mélardalen/Norr. Forandringen har gjorts i syfte att
ekonomiskt optimera samt effektivisera bolagets forvaltning. Forgdende &rs
jamforelsetal har raknats om for att pa sa satt mojliggéra en jamforelse mellan
aren. Hyresintakter och fastighetskostnader &r direkt hanforliga till fastigheter
i respektive segment. Ovriga intékts- och kostnadsposter har e] fordelats pa
segment. Pa samma satt fordelas endast forvaltningsfastigheter per segment.
Ovriga tillgdngsposter redovisas under Oférdelade tillgéngar.

SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG PER REGION, MKR

Segmenten redovisas enligt samma varderingsprinciper som i koncernre-
dovisningen. Driftsoverskottet &r HVBs centrala styrnings- och rapporterings-
begrepp. Nedan finns avstamning mellan detta resultatbegrepp och koncern-
redovisningen.

Det sker ingen l6pande forsaljning mellan segment och darfér framgar
i tabellen nedan ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella évriga
transaktioner sker p4 marknadsmassiga villkor.

Corems storsta hyresgaster ar Ericsson, Bilia och ELFA, vilka star for 17,

12 respektive 5 procent av Corems totala hyresintékter. Ericsson har sam-

manlagt sex hyresavtal med en genomsnittlig kontraktslangd om 3,1 &r. Bilia
har sammanlagt tretton hyresavtal med en genomsnittlig kontraktslangd om
11,7 &r. ELFA har ett hyresavtal med en &terstdende kontraktslangd om 6,5 ar.

Koncernen Malardalen/ Koncern-
TILLGANGAR totalt Stockholm Oresund” Vist Smaland Norr gemensamt
31december 2011 2010 201 2010 201 2010 2011 2010 201 2010 201 2010 2011 2010
Forvaltningsfastigheter 5418 515 213 1930 683 619 808 780 748 729 1066 1057 - -
Ofordelade tillgangar 1465 1441 - - - - - - - - - - 1465 144
Totala tillgangar 6883 6556 2113 1930 683 619 808 780 748 729 1066 1057 1465 1441
Koncernen Malardalen/ Ovriga justeringar
RESULTAT totalt Stockholm Oresund” Vist Smaland Norr och elimineringar
januari-december 201 2010 2011 2010 201 2010 201 2010 2011 2010 201 2010 2011 2010
Hyresintakter 497 463 190 186 53 51 74 62 74 62 106 102 - -
Fastighetskostnader 131 -145 -67 =71 -13 -18 -14 -16 -18 -19 -19 -21 - -
Driftsoverskott 366 318 123 115 40 33 60 46 56 43 87 81 - -
Ofé6rdelade resultatposter
Central administration -26 -24
Ovriga rorelseintakter - 22
Finansnetto -203 -154
Forvaltningsresultat 137 162
Andelar frén intresseféretag 60 -
Andra vinster/forluster netto -7 232
Realiserade varde-
forandringar fastigheter 2 1
Orealiserade vérde-
forandringar fastigheter 83 60
Orealiserade varde-
forandringar derivat -231 18
Resultat fore skatt 44 473

1) I segmentet Oresund ingdr fastigheter beldgna i Danmark. Av hyresintakterna och av fastighetskostnaderna utgér 22 mkr (23) resp 3 mkr (4) verksamheten i Danmark.
Utav Férvaltningsfastigheterna avser 252 mkr (258) de danska fastigheterna. Storre delen av minskningen jamfért med féregdende &r beror pa nedgéngen i den danska valutan.
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2011

Verkligt virde Hyresvirde Ekonomisk Hyresintakt?
Antal  Uthyrbar Vakant uthyrnings-
Region fastigheter area,kvm area, kvm Mkr  Andel, % Kr/kvm Mkr  Andel, % grad, % Mkr  Andel, %
Stockholm 52 238583 17 834 2113 39 8 856 213 39 94 201 39
Oresund 17 87 058 15110 683 12 7847 66 12 87 57 1
Vast 21 133 140 9392 808 15 6070 78 14 95 74 15
Smaland 23 142494 23071 748 14 5251 83 15 89 75 15
Malardalen/Norr 20 221040 20 449 1066 20 4821 12 20 93 103 20
Totalt 133 822315 85856 5418 100 6589 552 100 92 510 100
1) Avser hyresintékter p& &rsbasis per den 31 december 2011.
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE,
31 DECEMBER 2011
Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt  Andel, %
Stockholm 44 425 95252 79 631 12713 6562 238583 29
Oresund 3080 28 591 14126 25482 15779 87 058 1
Vast 39 842 75366 951 8402 19 133140 16
Smaland 13 497 93752 18 086 6808 10 351 142 494 7
Malardalen/Norr 157131 35455 10 427 14 045 3982 221040 27
Totalt 257975 328 416 131781 67 450 36 693 822315 100
Andel, % 31 40 16 8 5 100
FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2010
Verkligt virde Hyresvirde Ekonomisk Hyresintakt"
Antal  Uthyrbar Vakant uthyrnings-
Region fastigheter area,kvm area, kvm Mkr Andel, % Kr/kvm Mkr Andel, % grad, % Mkr Andel, %
Stockholm 51 233631 31668 1930 38 8263 204 38 89 182 38
Oresund 16 77 638 15185 619 12 7966 60 12 86 52 1
Vast 22 134396 8165 780 15 5804 79 14 95 75 16
Smaland 23 143 670 29 479 729 14 5074 80 15 85 68 14
Malardalen/Norr 21 227 685 27 317 1057 21 4642 114 21 90 103 21
Totalt 133 817 020 111814 5115 100 6261 537 100 89 480 100
1) Avser hyresintakter pa &rsbasis per den 31 december 2010.
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE,
31 DECEMBER 2010
Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt  Andel, %
Stockholm 44 425 91158 78773 12713 6562 233631 29
Oresund 3080 20166 13 391 25482 15519 77 638 9
Vast 41098 75366 95N 8402 19 134396 16
Smaland 13 497 93 652 18 554 7290 10677 143670 18
Malardalen/Norr 163776 35455 10 427 14 045 3982 227685 28
Totalt 265 876 315797 130 656 67 932 36759 817 020 100
Andel, % 33 39 16 8 4 100
NOT 4 Anstallda och personalkostnader
Konsfordelningen bland ledande befattningshavare
Medelantalet anstallda varav varav
20M man, % 2010 man, % 201 kvinnor 2010 kvinnor
Moderbolaget 33 65 30 63 Styrelseledaméter 5 5 1
VD och ledande befattningshavare 6 5 1
Samtliga anstallda inom koncernen ar anstallda i moderbolaget. Koncernen
och moderbolaget hade per arsskiftet 36 anstallda (32), varav 13 kvinnor (12).
Samtliga anstallda finns i Sverige.
Loner och andra ersattningar, fordelade
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader mellan styrelseledaméter och VD och 6vriga anstallda
201 2010 20M 2010
Léner och Sociala- Léner och Sociala- Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
ersattningar kostnader  ersattningar kostnader ochVD  anstillda ochVD  anstéllda
Moderbolaget 22,2 10,1 17,2 8,3 Moderbolaget 4,0 18,2 3,8 13,4
varav pensionskostnad” - 2,8 - 2,3 varav tantiem o.d 1,3 - 1,2
Koncernen totalt 22,2 10,1 17,2 8,3 Koncernen totalt 4,0 18,2 3,8 13,4
varav pensionskostnad” - 2,8 - 2,3 varav tantiemo.d 1,3 - 1,2

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,79 mkr (1,06) VD. Nagra utestdende

pensionsférpliktelser finns ej.
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Loner, arvoden och formaner
Samtliga ersattningar till styrelsen, VD och 6vriga ledande befattningshavare
har utgdtt enbart frdn moderbolaget.

STYRELSE

Till styrelsens ordforande och ledamater utgdr arvode enligt arsstammans
beslut. Vid &rsstdmman den 2 maj 2011 beslutades att styrelsearvode ska
utgd med 250 000 kr till styrelsens ordférande och 150 000 kr vardera
till de 6vriga ledamoterna. Styrelseledamot som samtidigt ar VD erhaller
inget styrelsearvode.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Ersattning och férmaner till VD beslutas efter principer faststallda av
stamman, av bolagets styrelse. Ersattningen ska vara marknadsmassig och
konkurrenskraftig samt utgd i form av fast [6n. VD har ratt till tjdnstebil och
sjukvardsforsakring. VD har rétt till pensionsférmaner motsvarande det som
skulle ha utgétt enligt ITP-planen om Corem deltagit i dessa. Ingen resultatba-
serad lon har avsatts till VD fér 2011

Pensionsaldern for VD ar 65 &r. VD har med bolaget en émsesidig upp-
sagningstid om sex manader och ett avgangsvederlag om 18 manader.

ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning och formaner till andra ledande befattningshavare beslutas,

efter principer faststéllda av stdmman, av bolagets styrelse. For andra ledande
befattningshavare géller marknadsmassiga och konkurrenskraftiga loner.

Styrelse och ledande befattningshavares formaner

Maximal arlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre

till sex ménaders grundléner. Bonusen ar inte pensionsgrundande. For andra
ledande befattningshavare avsatts, under anstallningstiden hos bolaget,
pensionsférmaner motsvarande det som skulle ha utgétt enligt ITP-planen

om Corem deltagit i dessa. Pensionséldern for andra ledande befattnings-
havare ar 65 ar. Samtliga fem andra ledande befattningshavare har ratt till
tjanstebil och ratt till sjukvardsforsékring. For dessa ledande befattningshavare
galler dven en dmsesidig uppsagningstid om tre till sex manader. Avtal om
avgangsvederlag i 12 manader finns for tre av fem personer.

Det finns inga avtal mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem,
eller ndgot av Corems dotterforetag, enligt vilka styrelseordféranden, évriga
styrelseledamoter, VD, andra ledande befattningshavare eller andra anstallda
erhéller férmaner efter det att uppdraget avslutats.

Ersattning i form av aktierelaterade ersattningsprogram, optioner eller
andra finansiella instrument finns ej.

Vinstandelsstiftelse

Corem kommer i enlighet med beslut pa drsstdmman i maj 2011 att inrdtta en
vinstandelsstiftelse som omfattar alla anstéllda som har minst halvtidsanstall-
ning och som ar narvarande till mer an 25 procent av tjdnstgéringstiden under
aret. Avsattning kan goras med maximalt ett prisbasbelopp per anstélld och
far ej dverstiga 1 procent av foreslagen utdelning till stamaktiedgarna. Ej heller
utgdr ndgon avsattning om avkastningen pa eget kapital i Corem understiger
fem procent 6ver den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan for aret.

20M 2010
Loner, arvoden Pensions Loner, arvoden Pensions

och formaner kostnad Summa och férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 0,25 - 0,25 0,20 - 0,20
Lena Boberg, frdn och med 2 maj 2011 0,10 - 0,10 - - -
Erik Selin 0,15 - 0,15 0,12 - 0,12
Jan Sundling 0,15 - 0,15 0,12 - 0,12
Christina Tillman 0,15 - 0,15 0,12 - 0,12
Fred Andersson, till och med 21 april 2010 - - - 0,08 - 0,08
VD, Rutger Arnhult till och med 31 december 2011" 3,21 0,79 4,00 3,12 1,06 4,18
Andra ledande befattningshavare (5 (4)), varav rorlig
ersattning utgdr 1,05 mkr (0,89) 6,23 113 7,36 5,42 0,97 6,39
Summa 10,24 1,92 12,16 9,18 2,03 11,21

1) Rutger Arnhult &r frén och med 1januari 2012 enbart styrelseledamot och kommer ddrmed att erhélla styrelsearvode fér tiden darefter.

NOT 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

NOT 6 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget Koncernen 20m 2010
20mM 2010 201 2010 Fastighetskostnader”
Revisionsuppdraget 1,4 1,6 1,4 1,4 EL, fjarrkyla och varme 43 50
Revisionsverksamhet utéver Kopta tjanster for forvaltning 22 28
revisionsuppdraget 01 01 01 01 Reparationer och underhall 12 15
Ovriga tjanster - 01 - 01 Fastighetsskatt, tomtréttsavgild och arrenden 25 25
Summa, Grant Thornton 1,5 1,8 1,5 1,6 Personalkostnader 16 12
Ovriga revisorer 0,1 - - - Avskrivningar 1 1
Summa arvoden till revisorer 1,6 1,8 1,5 1,6 Ovriga fastighetskostnader 12 14
Summa Fastighetskostnader 131 145
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning, samt rddgivning Central administration? 26 24
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller .
genomférande av sédana évriga uppgifter. Ovriga rérelsekostnader 0 0

Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som ska utmynna i en rapport, intyg eller liknande.
Har ingdr exempelvis granskning av deldrsrapport. Med skatterddgivning avses
radgivning relaterat till skatter, moms och personalbeskattning. Allt annat &r
dvriga tjanster.

1) Fastighetskostnaderna avser i sin helhet fastigheter som genererat intékter.

2) De centrala administrationskostnaderna bestér framférallt av kostnader som
uppstatt i moderbolaget for bolagsadministration samt kostnader som sammanhéanger
med bolagets nuvarande notering pd NASDAQ OMX Stockholm. Dérutéver ingdr kostnader
fér administration av gemensam art sésom revision, upprattande av arsredovisning, koncern-
ledning, datahantering med mera.

Corem Arsredovisning 2011
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NOT 7 Ovriga rérelseintakter

Ovriga rorelseintakter uppgick under perioden till 0 mkr (22). Féregdende rs
belopp avsag realiserat resultat fran forsaljning av aktier i noterade bolag med
0,5 mkr samt 21,7 mkr avseende utdelning fran aktieinnehavet

i Klovern AB (publ).

NOT 11 Skatter

Redovisad i resultatet

NOT 8 Finansnetto

Koncernen Moderbolaget

20M 2010 20M 2010
Intadkter
Rénteintakter 2 1 - -
Réanteintékter, dotterforetag - - 42 31
Realisationsresultat, avyttring
av noterade aktier - - - 15
Utdelningar fran intresseforetag” - - 48 22
Ovriga finansiella intakter - 8 - 1
Summa intakter 2 9 90 68
Kostnader
Réntekostnader -205 -163 -36 -14
Rantekostnader, dotterforetag - - -1 -2
Summa kostnader -205 -163 -37 -16
Summa finansnetto -203 -154 53 52

1) Utdelningar frén intresseféretag elimineras i koncernredovisningen. Féregdende &r redovisades
de i koncernen som 6vriga rérelseintékter dé innehavet i Klévern redovisas som intresseféretag
forst fran och med mars 2011.

NOT 9 Andra vinster/forluster - netto

Posten avser aktier, som klassificerats som Andra finansiella tillgdngar till
verkligt varde via resultatet, och utgérs av skillnaden mellan anskaffnings-
vardet och marknadsvardet. Se ytterligare information under not 17.

NOT 1 O Orealiserade vardeférandringar, derivat

Koncernen 2011 2010
Derivatinstrument

Vinster/forluster pa ranteswappar -231 18
Summa -231 18

I syfte att uppnd en onskad struktur avseende ranteforfall anvander Corem
rantederivat fran tid till annan. Det teoretiska 6ver- eller undervarde som kan
uppsta da den avtalade rantan avviker frdn marknadsrantan redovisas 6ver
resultatet for de finansiella instrument vars vardeférandringar redovisas 6ver
resultatet.

Koncernen Moderbolaget

201 2010 201 2010
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -6 -7 - -
Summa aktuell skatt -6 -7 - -
Uppskjuten skatt
Under aret utnyttjat/aktiverat skat-
tevarde i underskottsavdrag - - -4 -
Derivat 61 -5 - -
Lopande forvaltningsresultat -32 -15 - -
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter -25 -10 - -
Omprévning/omvardering av redovisat
vérde av underskottsavdrag -7 - - -
Ovrigt - 4 - -
Summa uppskjuten skatt -3 -26 -4 0
Totalt redovisad skatt -9 -33 -4 0
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen 201 2010
Resultat fore skatt 44 473
Nominell skatt 26,3% pa resultat fore skatt -12 -124
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 2
Underskottsavdrag -7 18
Vardeférandringar fastigheter -3 6
Resultat fran innehav enligt kapitalandelsmetoden 16 -
Andra vinster/forluster - netto -2 61
Ovriga justeringar 0 4
Redovisad effektiv skatt -9 -33
Moderbolaget 20M 2010
Resultat fore skatt 51 49
Nominell skatt 26,3% pa resultat fore skatt -13 -13
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 13 13
Utnyttjande av tidigare aktiverad uppskjuten skatt -4 -
Redovisad effektiv skatt -4 0
Redovisad i balansrakningen
Uppskjutna skattefordringar /skatteskulder
Koncernen 201 2010
Derivat 96 36
Underskottsavdrag 151 138
Skattefordringar 247 174
Skillnad mellan bokfort och skattemassigt varde
avseende fastigheter -66 -10
Periodiseringsfonder etc. -8 -7
Skatteskulder -74 -7
Moderbolaget 20Mm 2010
Underskottsavdrag 32 36
Skattefordringar 32 36

Uppskjuten skatt
Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skatteméssiga forluster. Dessa forluster
ar inte tidsbegransade och rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida skattemassiga vinster. De skattemassiga underskotts-
avdragen berdknas uppga till 650 mkr (622).

Det foreligger vissa begransningar att utnyttja 75 mkr (95) av underskotten
pa grund av den sa kallade koncernbidragssparren. Detta innebér att dessa
kan utnyttjas utan begransningar tidigast under beskattningsaret 2013.
| 6vrigt finns inga begransningar i tid nar dessa kan utnyttjas.

Skattefordran hénforlig till de skattemassiga underskotten har upptagits
i koncernens balansréakning till 151 mkr (138) och i moderbolagets balansrakning
till 32 mkr (36).

Under dret har Skatteverket framstallt yrkande om att delar av tidigare ars
underskott ska reduceras i koncernen. Arendet ligger nu i férvaltningsratten.
Ett eventuellt reducerat underskott kommer inte att paverka bolaget.

Uppskjuten skatt inkluderar skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
och skattemdssiga varde (tempordr skillnad) och uppgar till cirka 3,4 mdr kr (2,9,).
Med beaktande av forvarvade temporara skillnader uppgar beloppet till cirka
0,2 mdr kr (0).

Inga uppskjutna skattefordringar for temporara skillnader utover derivat har
redovisats per den 31 december 2011.

Redovisningsprinciper och noter
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NOT 12 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Koncernen 2011 2010
Ingdende verkligt varde 5115 4332
Forvarv av fastigheter 140 707
Investeringar i befintliga fastigheter nz 63
Vérde av sélda fastigheter -35 -8
Orealiserade véardeférandringar 83 60
Omrakningsdifferenser -2 -39
Utgaende verkligt varde 5418 5115

Varderingsmetod
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas over resultatet.

Corem varderar samtliga fastigheter/tomtratter varje kvartal. Vid arsskiftet
har cirka 5 procent av det samlade fastighetsbestdndet externvarderats,
medan resten har vérderats genom interna kassaflodesvarderingar.

De vérderingsinstitut som har anlitats & NAI Svefa, Savills och DTZ. Fér hel-
aret har fastigheter motsvarande cirka 25 procent externvarderats. Corem har
till varderarna ldmnat information om géllande samt nytecknade hyreskon-
trakt, [6pande drifts- och underhallskostnader samt bedémda investeringar
utifrdn underhallsplaner och bedomda framtida vakanser.

Vardebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys, innebarande att
fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden
jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en tiodrig kalkylperiod
anvants. D& Corem innehar ett antal fastigheter med langa hyresavtal, som
har en avtalslangd overstigande tio ar, har kalkylperioden i forekommande fall
anpassats till detta. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts
utifrdn analys av:

o Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/naromradets framtida utveckling

e Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment
o Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

o Marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem
i den aktuella fastigheten.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett
restvarde vid kalkylperiodens slut, har sedan diskontering skett med bedomd
kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger
iintervallet 8,0 till 12,5 procent. Restvardet framréaknas sdsom tomtréttens/
fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det
prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut. Det prognos-

tiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for tomtratten/fastigheten
individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet. Det vagda
genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till
cirka 7,8 procent. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktorer
pa marknaden resonerar och verkar.

Vérderingsforfarandet for det svenska fastighetsbestandet, med tillhorande
underlagsinsamling och bearbetning foljer anvisningar fran SFI (Svenskt Fastig-
hetsindex). | Danmark har véarderingsférfarandet foljt de normer som galler for
medlemmar av RICS (the Royal Institution of Chartered Surveyors).

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 december 2011 uppgick det samlade verkliga vardet pa Corems
fastighetsportfolj till 5 418 mkr (5 115). Det samlade verkliga vardet p&
fastigheterna har okat under aret, framfor allt genom forvarv. Vardeférand-
ringen for det ursprungliga bestdndet och under aret forvarvade fastigheter,
uppgick totalt till 83 mkr (60). Vardeuppgangen forklaras framfér allt av 6kade
hyresintakter.

Pa arsbasis ar avkastningskraven i princip oférandrade. Det genomsnittliga,
viktade, direktavkastningskravet i arsskiftesvarderingarna var oférandrat cirka
7,8 procent (7,8). Uppskrivningen av vérdet under &ret motsvarar en vardeupp-
gang pé knappt 2 procent (1). Under &ret har totalt 117 mkr (63) investerats
i ny-, till- och ombyggnationer.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 31dec20M
Inflationsantagande, % 2,00
Kalkylperiod, ar 10-20
Direktavkastning, % 6,00-10,50
Kalkylranta, % 8,00-12,50

Langsiktig vakans, % Huvudsakligen 5-10

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och
underhallskostnader

Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt

KANSLIGHETSANALYS
Vérdepéverkan vid férandrat driftnetto och/eller avkastningskrav, Mkr

Férandring driftnetto, %

-5,0 0 +5,0
Forandring direktavkastningskrav,
%-enheter
-0,5 +80 +370 +660
0 -270 0 +270
+0,5 -580 -325 -70
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Resultandelar och innehav redovisade
enligt kapitalandelsmetoden

not 13

Fastighetspartners

Firma Klévern AB (publ) Veddesta AB

Klassificering Intresseforetag Joint Venture
Organisationsnummer 556482-5833 556839-1972
Sate Nyképing Stockholm

2011 2010 201 2010
Av Corem agt antal aktier 32200000 29985600 50000 -
Kapitalandel, %" 20,1 18,7 50,0 -
Réstandel, %7 20,1 18,7 50,0 -
1) Baserat pa utestdende antal aktier.

Koncernen Moderbolaget

Ingdende balans 1jan 2011 - -
Omféring frén Andra finansiella tillgangar
respektive Kortfristiga placeringar 1086 730
Forvarv/Tillkommande resultatandelar 60 -
Utdelning -48 =
Ovrigt -1 -
Utgéende balans 31dec 2011 1097 730

I moderbolaget redovisas innehavet som Andelar i intresseforetag.

Finansiell information for helaret 2011"

Fastighetspartners

Mkr Klévern AB (publ) Veddesta AB
Intakter 1364 -
Forvaltningsresultat 428 0
Vérdeférandringar fastigheter 435 -
Vardeférandringar derivat -225 -
Periodens resultat 465

Forvaltningsfastigheter 14 880 -
Anlaggning under uppférande - 1
Ovriga tillgéngar 510 2
Tillgangar 15390 3
Skulder 10 650 3

1) Corems innehav i Klévern har redovisats som intresseforetag endast en del av &ret;
fran och med 18 mars 2011. Fastighetspartners Veddesta har haft mycket begransad
verksamhet under 2011.

NOT 14 Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget
201 2010 201 2010
Anskaffningsvirde
Ingéende balans 5 5 3 0
Forvarvade inventarier 1 3 0 3
Avyttringar, utrangeringar
och 6vriga justeringar - -3 0 0
Utgéende balans 6 5 3 3
Avskrivningar
Ingéende balans -2 -4 -1 0
Arets avskrivningar -1 -1 -0 -1
Avyttringar, utrangeringar och
ovriga justeringar - 3 - 0
Utgéende balans -3 -2 -1 -1
Redovisade vdrden 3 3 2 2

NOT 15 Kundfordringar

Corem utvarderar sina kundfordringar varje kvartal och gér individuella
bedémningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. For osakra
kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra konstaterade
kundforluster bokas fordran som kundforlust. Vid uthyrning gérs alltid en
kreditbedémning av hyresgasten.

Kundfordringarna ar upptagna initialt till nominellt belopp, vilket motsvarar
verkligt varde vid den tidpunkten och redovisas med hansyn tagen till kon-
staterade och befarade kundforluster. Nagot ytterligare reserveringsbehov av
kundférluster foreligger inte.

Det fanns per balansdagen inga kundfordringar i utldndsk valuta.

Aldersférdelade kundfordringar

Dagar 2011 2010
Ej forfallet 7 1
1-30 0 0
31-90 1 0
91- 4 5
Osakra kundfordringar -3 -3

9 3

NOT 1 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
201 2010 201 2010
Forutbetalda tomtrattsavgalder
och arrenden 3 2 - -
Ovriga poster 2 4 1 3
5 6 1 3
NOT 17 Andra finansiella tillgdngar
till verkligt varde via resultatet

Koncernen Moderbolaget
Ingdende balans 1jan 2010 489 345
Forvarv av aktier 446 446
Avyttring av aktier -147 -134

Omvardering till verkligt varde pa grund av
forandring i borskurs 232 -
Utgéaende balans 31dec 2010 1020 657
Forvarv av aktier 73 73

Omvérdering till verkligt varde pa grund av
forandring i borskurs -7 -

Omforing till Andelar redovisade enligt kapi-
talandelsmetoden -1086 -730

Utgaende balans 31dec 2011 - -

I moderbolaget har dessa innehav redovisats som kortfristiga placeringar
till nominellt anskaffningsvarde.

Vid utgangen av féregdende &r dgde Corem 29 985 600 aktier i Klovern,
vilket motsvarade en dgarandel om 18,7 procent. Efter bokslutsdagen
forvarvades vid olika tillfallen fram till och med den 18 mars 2011 ytterligare
2 214 400 aktier till ett varde om 73 mkr. Agarandelen uppgdr efter dessa
forvarv till strax 6ver 20 procent av utestdende aktier.

Frén och med 18 mars 2011 klassificeras darmed innehavet som intresse-
foretag och redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden. Corems totala
agarandel i Klévern uppgick per den 31 december 2011 till 32 200 000 stam-
aktier. Den 12 januari 2012 fattade Klovern beslut om att ge ut preferensaktier
genom fondemission. For varje fyrtiotal aktier erh6ll stamaktiedgarna en
preferensaktie. Preferensaktien har en tiondels rost medan stamaktien har en
rost. Efter registreringen av fondemissionen har Corem saledes vederlagsfritt
erhallit 804 999 preferensaktier.

Utdelningar redovisas i moderbolaget under Rénteintakter och liknande
resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen.
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NOT 1 8 Eget kapital

Aktiekapitalets forandring 2010

NYTT AKTIESLAG SAMT FONDEMISSION

Den 23 februari 2010 hélls en extra bolagsstamma vid vilken det beslutades
att andra bolagsordningen sa att det blir mojligt att i framtiden emittera
tva olika aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Preferensaktierna medfér
foretrade till utdelning framfér stamaktierna. Stamaktie ska medféra en rést
medan preferensaktie ska medféra en tiondels rést. Tidigare utgivna aktier
ska vara stamaktier.

Darutover fattades beslut om att aktiekapitalet okas genom fondemis-
sion varvid bolagets aktiekapital 6kades med 23 324 190 kr genom emission
av 3109 892 nya preferensaktier. Av dessa nyemitterade aktier utgjorde
15 420 aktier i eget forvar. Det nominella vardet pa dessa aktier i eget férvar
uppgick med ett kvotvarde pé 7,50 kr till 115 650 kr.

APPORTEMISSION

Den 6 oktober 2010 genomfordes en apportemission i samband med ett
fastighetsforvarv. Sammanlagt emitterades 550 358 stamaktier och

83 316 preferensaktier. Aktiekapitalet okade med 5 mkr och 6vrigt tillskjutet
kapital med 40 mkr.

NYEMISSION

Den 30 november 2010 genomférdes en nyemission med foretrade for befint-
liga stamaktiedgare. Sammanlagt emitterades 6 236 922 stamaktier. Aktie-
kapitalet 6kade med 47 mkr och 6vrigt tillskjutet kapital med 180 mkr.

EMISSIONSKOSTNADER
Emissionskostnader under aret uppgick till 5 mkr och har redovisats direkt mot
Balanserade vinstmedel inom det egna kapitalet.

Aktiekapitalets forandring 2011

AKTIESPLIT

Corem har genomfért en aktiesplit 2:1 dar varje aktie delades upp i tva aktier
av samma slag. Avstamningsdag for uppdelningen var den 16 juni 2011, vilket
innebar att sista dag for handel i aktien fore uppdelning var den 13 juni 2011.
Forsta dag for handel med uppdelade aktier var den 14 juni 2011. Aktierna
som erholls genom aktieuppdelningen registrerades pa VP-konton den 17 juni
2011, dvs dagen efter avstdmningsdagen. Nytt antal aktier efter genomford
aktiesplit var vid det tillfallet 82 283 002 aktier, varav 75 896 586 stamaktier
och 6 386 416 preferensaktier.

ATERKOP AV COREMAKTIER
Corem inledde den 9 september 2011 ett aterkdpsprogram i enlighet med
beslut av arsstdamma den 2 maj 2011.

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till nasta ars-
stamma, besluta om férvarv av aktier i bolaget. Férvarv far ske av hogst sa
manga aktier att bolaget efter varje férvérv innehar hégst tio procent av samt-
liga aktier i bolaget. Aterkdpsprogrammet ger 6kade méjligheter att kunna
anpassa bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan. Harmed
ges bland annat méjlighet att kunna éverlata aktier som likvid i sasmband med
eventuella forvarv eller for finansiering av fastighetsinvesteringar.

Under perioden 12 september till och med 31 december har Corem &terkopt
918 633 stamaktier till ett snittpris om 20,20 kr samt 16 313 preferensaktier
till ett snittpris om 121,97 kr.

UTDELNING

Styrelsen avser foresld drsstamman en utdelning om 0,50 kr per stamaktie
med avstamningsdag 7 maj 2012, Darutéver avser styrelsen foresla rsstam-
man en utdelning om 10 kr per &r per preferensaktie att utbetalas med 2,50 kr
vid varje kvartals slut med forsta avstamningsdag 29 juni 2012.

Specifikation 6ver férandring av Eget kapital

Specifikation 6ver forandring av Eget kapital aterfinns i Rapport 6ver forand-
ringar i Eget kapital for koncernen pa sidan 59 respektive Férandringar i Eget
kapital i moderbolaget pa sidan 63.

Forandring antal  Forandring antal Totalt antal Kvotvérde, Forandring Totalt aktie-
Antal aktier Datum stamaktier  preferensaktier aktier kr  aktiekapital, kr kapital, kr
Vid érets borjan 2007 2007-01-01 435144 653 435144 653 0,03 13054 340
Nedsattning av aktiekapital 2007 435144653 0,0015 -12 401623 652717
Apport-, kvittnings
och nyemissioner 2007 1294 442103 1729586756 0,15 194166 315 194 819 032
Sammanléggningar 2007  -1703610 885 25975871 7,50 194 819 032
Apportemission 2008 1630435 27 606 306 7,50 12 228 263 207 047 295
Apport- och nyemission 2009 3492614 31098920 7,50 10239105 233241900
Antal aktier vid utgangen av 2009 31098920 - 31098920 7,50 233241900
Fondemission 2010-02-23 3109892 34208812 7,50 23324190 256 566 090
Apportemission 2010-10-06 550358 83316 34842 486 7,50 4752555 261318 645
Nyemission 2010-11-30 6236922 41079 408 7,50 46776 915 308095560
Nyemission 2010-12-10 62093 41141501 7,50 465698 308561258
Antal aktier vid utgangen av 2010 37948293 3193208 41141501 7,50 308561258
Aktiesplit 2:1 2011-06-13 37948293 3193208 82283002 3,75 308561258
Antal registrerade aktier vid utgdngen av 2011 75896 586 6386416 82283002 3,75 308561258
Aterkép av egna aktier,
efter split 2:1 2009 -308 400 -308 400
Fondemission, darav utgoérande egna aktier,
efter split 2:1 2010 -30840 -30840
Aterkép av egna aktier 201 -918 633 -16 313 -934946
Antal aterkopta aktier vid utgdngen av 2011 -1227033 -47153 -1274186
Antal utestaende aktier vid utgangen av 2011 74669553 6339263 81008816

Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid drs- och bolagsstammor.
Innehavare av preferensaktier ar berattigade till en arlig utdelning om 10,00 kronor och beréttigar till rostratt med en tiondels rést vid ars- och bolagsstammor.
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NOT 1 9 Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per stamaktie —0,38 kr (5,81) har baserats p& arets re-
sultat 35 mkr (440) med avdrag for preferensaktiedgarnas andel av resultatet
om 64 mkr (62) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier
uppgaende till 75 387 854 under 2011 respektive 65 116 470 under 2010.
Resultat per preferensaktie uppgar till 10,00 kr per aktie per ar.

NOT 20 Finansiella instrument per kategori

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundfordringar och leve-
rantérsskulder bedoms i stort motsvara deras verkliga vérden, eftersom dessa
poster ar kortfristiga till sin natur. Verkligt vérde pa finansiella skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde berdknas, for upplysningssyfte, genom att
diskontera det framtida kontrakterade kassaflodet till den aktuella marknads-
réntan som ar tillganglig for Corem for liknande finansiella instrument.

Tillgdngar

véarderade

till verkligt  Lane- och
véardevia kundford-

| stort sett samtliga Corems langfristiga finansiella skulder loper med en
rorlig ranta som bedéms vara marknadsmassig och saledes bedomer Corem
att inga vasentliga skillnader mellan redovisat belopp och verkligt varde
foreligger.

Tillgéngar

vérderade
till verkligt Lane-
vérdevia och kund-

Koncernen 31december 2011 resultatet ringar Summa Koncernen 31december 2010 resultatet fordringar Summa
Tillgéngar i rapport 6ver finansiell stallning Tillgangar irapport 6ver finansiell stallning
Kundfordringar och andra fordringar - 17 17 Kundfordringar och andra fordringar - n il
Likvida medel - 100 100 F!nansiella tillgdngar till verkligt varde
Summa - 7 7 vsr::le::al;apt::wm innehas for handel, Niva 1 1020 - 1020
Likvida medel - 229 229
Summa 1020 240 1260
Skulder Skulder
véarderade véarderade
till verkligt Ovriga till verkligt Ovriga
vardevia finansiella vardevia finansiella
resultatet skulder Summa resultatet skulder Summa
Skulderirapport dver finansiell stallning Skulder i rapport 6ver finansiell stallning
Derivatinstrument, Niva 2 365 - 365 Derivatinstrument, Niva 2 135 - 135
Uppléning - 4256 4256 Uppléning - 4085 4085
Leverantorsskulder och andra skulder - 180 180 Leverantorsskulder och andra skulder - 223 223
Summa 365 4436 4801 Summa 135 4308 4443

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras p& noterade marknadspriser p& balansdagen. Corem anvéander i
forekommande fall den aktuella kopkursen. Dessa instrument aterfinns i niva
1. De investeringar som aterfunnits i niva 1 har framférallt utgjorts av aktier
noterade pd NASDAQ OMX Stockholm och som varit klassificerade som
vardepapper som innehas for handel fram till dess de 6vergick till att klassifice-
ras som andelar i intresseféretag.

Verkligt varde pé finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststélls med hjalp av olika varderingstekniker. Harvid anvands i sa
stor utstrackning som méjligt marknadsinformation da denna finns tillganglig

medan foretagsspecifik information anvands i sa liten utstrackning som moj-
ligt. Om samtliga véasentliga indata som kravs for verkligt varde varderingen av
ett instrument ar observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. For Corems del
utgors detta av Corems innehav av derivat.

I de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknads-
information klassificeras det ber6rda instrumentet i niva 3. Corem har inga
instrument i denna kategori.

Corem har inte omfort nagra finansiella instrument mellan de olika
nivderna under perioden.
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NOT 21 Finansiella risker och finanspolicies

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slags finansiella
risker. Med finansiella risker avses finansieringsrisk, likviditetsrisk, prisrisk,
ranterisk, valutarisk och kreditrisk.

Corems finanspolicy, vilken ar faststalld av styrelsen, anger riktlinjer och
regler for de finansiella riskerna.

Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkannande.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt
av moderbolagets ledning. Finansfragor av strategisk betydelse behandlas i
styrelsen.

Corems riskexponering ska vara begransad och sa langt som mojligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt affarspartners. Ytterligare information finns i avsnittet
om Finansiering pa sidorna 38 till 41 samt i avsnittet Mojligheter och risker pa
sidorna 42 till 45.

Malen i finanspolicyn &r att:

e soliditeten 6ver tiden ska vara minst 25 procent.

e rantetdckningsgraden langsiktigt ska vara 1,5 gdnger.

® over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital om
lagst den riskfria rantan plus tio procentenheter. Med riskfri rénta avses
den femariga statsobligationsrantan.

e rantebarande skulders genomsnittliga kreditbindning ska uppga till
minst 1,5 ar.

o rantebarande skulders genomsnittliga rantebindning ska uppga till
minst 1,5 ar.

o rantebarande skulder ska till minst 50 procent vara rantesakrade
om minst tre ar.

o externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske i lokal valuta.

Finansiella mal Mal Utfall
Soliditet, % =25 29
Rantetdckningsgrad, ggr 1,5 2,0
Avkastning eget kapital, % =12 2
Kreditbindning, ar =15 2,9
Réntebindning, ar >1,5 6,4
Rantesakrade skulder, % =50 66
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100

Styrelsen ska arligen ga igenom finanspolicyn for att férbattra och anpassa
den efter Corems vid tidpunkten gallande situation.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller
endast till kraftigt okade kostnader.

Lag beldningsgrad och langa kreditloften begransar denna risk och innebar
4ven mindre rantekanslighet. Koncernens totala kreditram om 4 486 mkr
(4 191), inklusive outnyttjade krediter om 221 mkr (100), [6per med kredittider
om 1 till 27 ar. Koncernens genomsnittliga kreditbindningstid uppgar till
2,94r(37).

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2011

Réntebindning Kreditbindning

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillréckligt med likvida medel for att
kunna fullfélja koncernens betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat ldng-
siktigt mal besluta om tillfalligt okad likviditet till exempel vid 6kad beredskap
och storre affarer. | samband med kvartalsrapportering upprattas interna
likviditetsprognoser fér kommande tolv manader, dar samtliga kassaflodes-
paverkande poster analyseras pa koncernniva. Syftet med likviditetsprognosen
ar att verifiera behovet av kapital. Corems likvida medel uppgick per den

31 december 2011 till 100 mkr (229).

Rénterisk

Ranterisk avser risk for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens
uppléningskostnad. Ranterisk kan dels bestd av forandring i fastigheternas
verkliga varde, dvs en prisrisk, dels férandringar i kassaflode, det vill séga en
kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebind-
ningstiden. Langa rantebindningstider paverkar framst kassaflodesrisken
medan kortare rantebindningstider paverkar prisrisken.

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar
att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera
denna exponering. Corem anvander sig av finansiella instrument i syfte att
begrénsa ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka ldneportféljens
genomsnittliga bindningstid. Corem innehar derivat i form av tva typer av rénte-
swappar. Vid arsskiftet hade Corem 11 (11) swapavtal om 2 600 mkr (2 300),
som loper mellan 2015-2031.

Per den 31 december 2011 var 66 procent (62) av de rdntebérande skulderna
rantesakrade om minst 3 ar, varefter den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 6,4 &r (5,1). Den genomsnittliga réntan per den 31 december 2011
var 4,90 procent (4,47).

Upplaning, forfallostruktur och rantor

Vid &rets utgdng uppgick de rantebarande skulderna till 4 265 mkr (4 091).
Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 100 mkr (229) och
aktiverade uppléningskostnader om 9 mkr (6) uppgick till 4 156 mkr (3 856).

Vardet pé derivatportféljen uppgick till =365 mkr (=135). Orealiserade
vardeforandringar i drets resultat uppgick till =231 mkr (18). Rénteswapparna
har varderats av Swedbank genom att framtida kassafloden diskonterats till
nuvarde.

Derivatinstrument klassificeras fran och med 2009 som langfristiga skulder
i balansrdakningen och vérderas, liksom tidigare ar, enligt IAS 39 [6pande till
verkligt vérde. Véardeférandringar redovisas i resultatet pa separat rad, Oreali-
serade vardeférandringar derivat.

Sakerhet for de réntebarande skulderna &r reversfordringar pa dotterforetag
med dari pantférskrivna pantbrev samt sakerhet i noterade innehav. Saker-
heten har kompletterats med pant i vissa av dotterféretagens aktier.

Sakerheten kompletteras med miniminiva fér rantetackningsgrad samt
maximiniva for beldningsgrad.

Villkoren for utlaning angivna i ldneavtalen ar férenliga med Corems finansiella
mal. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Forfallostrukturen for ldneavtalen, som framgar av tabellen nedan, visar nar
i tiden laneavtalen forfaller till omforhandling eller terbetalning.

Vid en omedelbar férandring av marknadsrantan med en procentenhet och
antagande om oférandrad [dneskuld skulle Corems genomsnittliga laneranta
forandras med 0,26 procentenheter och rantekostnaden med 11 mkr (13).

Om marknadsrantan stiger 5 procentenheter dkar Corems upplaningsranta

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2010

Réntebindning Kreditbindning

Snittrénta, Snittranta,
Forfall, ar Mkr % Andel, % Mkr  Andel, % Forfall, ar Mkr % Andel, % Mkr  Andel, %
2012 141 4,69 33 1374 32 2011 1298 3,39 32 994 24
2013 4 5,42 - 1603 38 2012 239 3,46 6 1106 27
2014 30 534 1 63 2 2013 4 5,35 0 1548 38
2015 405 5,51 9 723" 17 2014 30 5,27 1 30 1
2016 215 317 5 3157 7 2015 405 5,37 10 210 5
2017 - - - - - 2016 115 3,85 3 15 0
2018 200 5,42 5 - - 2017 100 3,73 2 - -
2019 100 5,59 2 - - 2018 700 5,54 17 - -
2020 1100 518 26 - - 2019 100 5,39 2 - -
2021 300 4,60 7 - - 2020 1100 4,99 27 - -
2022- 500 4,95 12 187 4 2021- - - - 188 5
Totalt 4265 4,90 100 4265 100 Totalt 4091 4,47 100 4091 100

1) varav 200 mkr avser obligation under 2015 och 300 mkr avser obligation under 2016.
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NOT 21 fortséattning

med endast 2,24 procentenheter baserat pa rantebindningsstrukturen per den
31 december 2011. Réntekostnaderna skulle péverkas med 96 mkr (74).

For finansiella tillgdngar och skulder dverensstammer redovisat varde med
verkligt varde.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Corems resultat- och
balansrakning till foljd av férandrade valutakurser. Corem ager fyra fastigheter
i Danmark. For att minska valutariskerna ar de danska fastigheterna finansie-
rade med hjalp av lan i danska kronor. Valutakursférandringar ger pa detta satt
effekt endast pa nettoresultatet for fastigheten.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina
dtaganden. Risken begransas genom att endast kreditvardiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Risken att koncernens kunder inte upp-
fyller sina 4taganden, det vill sdga att betalning ej erhalles for kundfordringar
utgor en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid informa-
tion om kundernas finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupplysnings-
foretag. Koncernen har uppréttat en kreditpolicy for hur kundkrediterna ska
hanteras. En berékning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och
lokalanpassning for befintlig kund.

Bankgarantier, dispositioner av fértida hyror eller annan sékerhet kravs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja
kundernas kreditvardighetsutveckling sker en [6pande kreditbevakning. P&
motsvarande satt provas dven kreditvardigheten betréffande de reversford-
ringar som eventuellt uppstar i samband med avyttring av fastigheter och
bolag.

Corems maximala kreditrisk uppgér till 12 mkr (5) per den 31 december
2011,

Under rakenskapsaret har inga kreditgranser dverskridits vid nagot tillfalle
och ej heller férvantar sig koncernens ledning nagra forluster pa grund av
uteblivna betalningar.

NOT 24 Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare
Koncernen hyr ett antal tomtratter enligt operationella leasingavtal.
Avgaldsbetalningarna omforhandlas vart tionde ar for att reflektera marknads-
hyrorna. Betalning kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.
Leasingkostnaderna i koncernen uppgick under 2011 till 11 mkr (11).
I moderbolaget uppgick leasingkostnaderna, inklusive lokaler, till knappt
2 mkr (1).
Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Operationell leasing

Koncernen 2011 2010
Inom ett ar il 9
1-5&r 41 39
>5ar 10 14
Summa 62 62

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
Den vanligast forekommande l6ptiden vid nytecknade kontrakt ar tre till fem
ar med en uppsagningstid om 9 manader.

Tabellen nedan visar framtida hyresintakter avseende befintliga
hyreskontrakt:

Loptider fér Corems hyreskontrakt per den 31 december 2011

NOT 22 Ovriga kortfristiga skulder

Antal Uthyrbar area, Hyresintékt, Andel,

Ar avtal kvm mkr %
2012 272 101561 70 14
2013 154 73628 53 1
2014 124 224114 124 24
2015 61 69 116 46 9
2016- 81 263535 2N 41
692 731954 504 99

Bostadshyresavtal 88 4505 4 1
Parkering 299 - 2 0
Totalt 1079 736 459 510 100

NOT 25 Stéllda sékerheter, eventualforpliktelser, och
ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget

2011 2010 2011 2010

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 2901 2857 - -
Pantsatta aktier i dotterforetag 508 478 - -
Pantsatta aktier i noterade foretag 728 742 616 616
Reversfordringar koncernféretag 536 550 - -
Summa stéllda sékerheter 4673 4627 616 616

Eventualférpliktelser / ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser avseende

Koncernen Moderbolaget
201 2010 201 2010
Momsskuld 7 14 0 2
Skuld till preferensaktiedgare 32 32 32 32
Ovriga skulder 5 22 3 -
43 68 35 34
NOT 23 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
201 2010 2011 2010
Upplupna rantekostnader 28 25 6 6
Forutbetalda hyror 52 79 - -
Upplupna driftskostnader 13 8 - -
Ovriga poster 6 10 6 5
99 122 12 1

dotterféretag - - 3437 3407
Summa eventualférpliktelser /
ansvarsforbindelser - - 3437 3407

Pantsatta aktier i dotterforetag anges till dotterféretagens andel av koncernens
nettotillgdngar. Pantsatta aktier i noterade foretag ar i koncernen upptagna till
marknadsvarde och till bokfort vérde i moderbolaget.

Bolaget har under senare ar genomfort ett antal forvarv och forsaljningar
av fastigheter och bolag. | vissa fall har forséljningarna skett efter interna
omstruktureringar i syfte att skapa en av képarna efterfragad forvarvsstruktur.
| samband med transkaktioner kan transaktionsrisker i form av garantier och
skatter med mera uppkomma. Bolagets exponering mot sddana risker uppgar
till betydande belopp. Den sannolika risken for framtida utbetalningar av
betydande belopp bedoms vara lagre. Bolaget kan dock inte utesluta att
nagon sadan anledning till framtida utbetalning kan komma att uppsta.

Redovisningsprinciper och noter
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NOT 26 Naérstaende

Narstéenderelationer
KONCERNEN
Koncernen star under inflytande fran Rutger Arnhult genom bolag som innehar
37,37 procent (37,97) av kapitalet och 38,34 procent (37,99) av rosterna i moder-
bolaget Corem Property Group AB (publ).

Nést storsta aktiedgare per 31 december 2011 efter Rutger Arnhult genom
bolag ar Volati Ltd med 9,3 procent av kapitalet och 10,0 procent av rosterna
vilket innebar visst enskilt vasentligt inflytande pa Corem.

MODERBOLAGET
Utover de néarstdenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestammande inflytande 6ver dotterféretagen, se not 27.

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

KONCERNEN

Coremkoncernen har tecknat férvaltningsavtal avseende viss teknisk
férvaltning for koncernens fastigheter med M2 Férvaltning AB och Locellus
Forvaltning AB, i vilka bolag Rutger Arnhult &r huvudégare, samt fram till och
med 31 december 2011 med Fastighets AB Balder (publ) dér Erik Selin &r storsta

agare. Transaktionerna ar prissatta till marknadsmassiga villkor. Darutover
koper Coremkoncernen l6pande juridiska tjanster fran MAQS Law Firm Advo-
katbyrd AB, i vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

Corem har under 2011 erlagt cirka 2,7 mkr (3,3) till Locellus Férvaltning AB,
0,8 (1,1) till Fastighets AB Balder och 0 mkr (0,5) till M2 Férvaltning AB.
Bolagets skulder per balansdagen till ovan namnda féretag understiger 0,5 mkr
(0,5). Bolaget har inga skulder till Rutger Arnhult per balansdagen.

MODERBOLAGET
Langfristiga fordringar pa dotterforetag, netto, uppgar per 31 december 2011
till 1191 mkr (1190) och kortfristiga fordringar till 41 mkr (45).

TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER | LEDANDE STALLNING
Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar
38,85 procent (41,2) av kapitalet och 38,6 procent (40,2) av résterna
i foretaget.

Betraffande styrelsen, VD och 6vriga befattningshavares loner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande férmaner
samt avtal angdende avgéngsvederlag, se not 4.

NOT 27 Andelar i koncernforetag

NOT 29 Kassaflodesanalys

Andelar i koncernféretag Betalda rantor Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010 2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvar- Erhallen ranta 2 1 42 31
den vid arets bérjan 170 170 Erlagd ranta 200 157 37 16
Aktiedgartillskott 15 - 198 156 5 15
Avyttringar - -
" " Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Redovisat varde 185 170
Koncernen Moderbolaget
Fran 1 november 2007 ar endast Corem AB direktégt av Corem Property 20M 2010 20M 2010
Qrgup AB, se nedan. Ovriga koncernb.olag ags av ;or?m AB direkt elter- Av- och nedskrivning pa mate-
indirekt av dess dotterforetag. Dessa i koncernen ingdende bolag redovisas riella och immateriella anlagg-
ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med hansyn till ningstillgangar 1 1 0 1
kravet pé rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag framgér dock Vérdeférandringar fastigheter -83 -60 - -
av respektive dotterforetags arsredovisningar. Angiven kapitalandel inkluderar Vérdeférandringar derivat-
andra koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 74 aktiebolag och instrument 231 -18 - -
19 kommanditbolag. Darutéver dger Corem drygt 20 procent i ett intresse- Andra vinster/férluster - netto 7 -232 - -
foretag samt 50 procent i ett gemensamt dgt bolag, se not 13 resp 17. Resultatandelar/utdelning fran
intresseforetag - netto =12 - - -
Realisationsresultat fran
Moderbolagets innehav av aktier och andelar avyttrade tillgangar -2 -2 - -13
ikoncernforetag Orealiserade kursdifferenser 0 -7 0 -
Organisations- Bokfort vérde
Dotterféretag nummer  Site Andeli % 31dec2011 142 -318 0 -12
Corem AB 556731-4231 Stockholm 100 185 Transaktioner som inte medfér betalningar
Summa 185 Koncernen Moderbolaget
Nettoforsaljningsvardet péa dotterforetagsaktierna har bedomts enligt nedan- 20m 2010 2om 2010
staende beskrivning: Forvarv av forvaltningsfastig-
. heter genom apportemission - 45 - 45

Substansvarde pa dotterforetagsaktierna efter beaktande av verkligt vérde
pa tillgdngar och skulder med avdrag fér bedomda forséljningskostnader for
aktieinnehavet. Vid substansvardebedémningen har ocksa beaktats varde av
skattemassiga underskottsavdrag i koncernen vilka pa rimliga och konsekventa
grunder har kunnat allokeras till dotterféretagsaktierna. Vid berakningen av
det verkliga vardet pa fastigheterna i dotterforetagen har bedémda marknads-
massiga avkastningskrav tillampats i enlighet med metoder och antaganden
beskrivna under not 12 - Forvaltningsfastigheter.

NOT 28 Langfristiga fordringar pa koncernféretag

201 2010
Ingdende balans 1190 920
Tillkommande 1 270
Redovisat varde 1191 1190

NOT 30 Héandelser efter balansdagen

Fastighetsforvarv och -avyttringar

e Den 16 januari 2012 avtalades om forvarv av en fastighet i Veddesta,
Stockholm, till en kopeskilling om 44 mkr.

e Den 26 januari 2012 avtalades om forvarv av tva fastigheter i Jonkoping till
en kopeskilling om 27 mkr.

o Den 24 februari 2012 avyttrades en fastighet i Vénersborg till en kopeskilling
om 3 mkr.

e Den 28 mars 2012 avyttrades en fastighet i Karlstad till en képeskilling om 23 mkr.

Aterkép av aktier

o Efter drsskiftet har, fram till och med den 26 mars 2012, 46 523 stamaktier
och 9300 preferensaktier aterképts.

o | samband med ett fastighetsforvarv har 99 083 stamaktier respektive
56 453 preferensaktier 6verlatits.
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NOT 31 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen
och féretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar samt gor antagan-
den som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal faktorer som
under rddande forhallanden synes vara rimliga.

Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
bedéma redovisade varden pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar
tydligt frén andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period @ndringen gérs om andringen paverkat
endast denna period. | annat fall redovisas de i den period andringen gérs och
framtida perioder om dndringen paverkar bdde aktuell period och framtida
perioder. Bedémningar gjorda av styrelsen och foretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS, som har en betydande inverkan p& de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande
ars finansiella rapporter, avser vardering av forvaltningsfastigheter, vilket
beskrivs ndrmare nedan och i not 12.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av for-
valtningsfastigheter se not 12, Forvaltningsfastigheter. Corem redovisar sina
fastigheter till verkligt véarde, vilket innebar att vérdeforandringar redovisas
i resultatet. Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Vérdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighets-
specifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva, driftskostnader dels av externa
faktorer sdsom rante- och inflationsniva samt utbud och efterfrdgan av en viss
typ av fastigheter. Corem vérderar samtliga fastigheter/tomtratter varje kvar-
tal. Vid arsskiftet har knappt 5 procent av det samlade fastighetsbestandet
externvarderats, medan resten har varderats genom interna kassaflodesvarde-
ringar. De vérderingsinstitut som har anlitats ar NAI Svefa, Savills och DTZ. Fér
heldret har fastigheter motsvarande cirka 25 procent externvarderats. Corem
har till varderarna [dmnat information om gallande samt nytecknade hyres-
kontrakt, [6pande drifts- och underhallskostnader samt bedémda investeringar
utifrdn underhallsplaner och beddmda framtida vakanser.

Styrelse och verkstallande direktoren forsékrar harmed att koncern- och drsredovisningen, har uppréttats i enlighet med de internatio-
nella redovisningsstandards IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens
och moderbolagets stallning och resultat, samt att férvaltningsberéttelsen fér koncernen respektive moderbolaget ger en réattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 30 mars 2012

Patrik Essehorn
Ordférande

Eva Landén
Verkstallande direktor

Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Jan Sundling
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot

Lena Boberg
Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 30 mars 2012.

Mats Fridblom

Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB

Jérgen Sandell

Huvudansvarig revisor/Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB

Redovisningsprinciper och noter
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Revisionsberattelse

Till &rsstamman i Corem Property Group AB (publ), org. nr 556463-9440

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen fér

Corem Property Group AB (publ) for & 2011. Bolagets &rsredo-

visning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av

detta dokument pa sidorna 50-80.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

FOR ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger
en rattvisande bild enligt internationella redovisningsstandarder
IFRS, sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och fér
den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktren
bedomer &r nodvandig for att uppratta en drsredovisning och
koncernredovisningen som inte innehaller vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget upprattar drsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvardering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den dvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den

31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt drsredovisningslagen, och koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseende rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2011 och av dess resultat och
kassafléden enligt internationella redovisningsstandarder, sdsom
de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisning-
ens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for Corem Property Group AB (publ) for &r 2011.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedoma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, dtgarder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren
pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rédkenskapsaret.

Stockholm den 30 mars 2012

Mats Fridblom

Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB

Jorgen Sandell

Huvudansvarig revisor/Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB
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Bolagsstyrning 2011

Bolagsstyrningsrapporten beskriver pa vilket satt Corems dgare
direkt och indirekt styr Corems arbete genom olika beslutssystem.

Bolagsstyrningsrapporten [&mnas som en sérskild
rapport i tilldgg till drsredovisningen, i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554 6 kap. 6 §)
och den svenska koden for bolagsstyrning. Rap-
porten har granskats av Corems revisor i enlighet
med drsredovisningslagen och en sarskild rapport
fran revisorn bifogas detta dokument.
Bolagsstyrning kallas det satt pa vilket
rattigheter och skyldigheter ar férdelade mellan
bolagets organ i enlighet med géllande lagar,
regler och processer. Det handlar om systemen
for beslutsfattande och om den struktur genom
vilken &garna direkt eller indirekt styr bolaget.

Aktiedgare

Corem ar sedan den 24 juni 2009 noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm. Det fanns per den

31 december 2011 tva aktieslag, stam- och prefe-
rensaktier. Under dret genomférdes en aktiesplit
om 2:1. Férsta handelsdag efter split var 14 juni
2011. Samtliga aktierelaterade antal och belopp
har raknats om med hansyn tagen till split.
Antalet registrerade stamaktier uppgick per den
31 december 2017 till 75 896 586 och antalet
registrerade preferensaktier uppgick till 6 386 416.
Stamaktierna har en rést medan preferensaktier-
na har en tiondels rést vid stammor. Kvotvardet
ar 3,75 kr for samtliga aktier.

Under 2009 aterkdptes 308 400. Darutover
tillkom 30 840 aktier i eget forvar i samband
med fondemissionen av 6 219 784 preferensaktier
under februari 2010. Under 2011 har ytterligare
918 633 stamaktier och 16 313 preferensaktier
dterkdpts. Detta medfor att per den 31 december
2011 uppgdr totalt antal dterkdpta stamaktier
till 1227 033 och aterkdpta preferensaktier upp-
gar till 47 153. Antalet utestdende aktier per den
31 december 2011 uppgick till 74 669 553 stam-
och 6 339 263 preferensaktier. Stangningskursen
var per balansdagen 20,00 kronor (23,00) per
stamaktie och 122,50 kronor (130,00) per prefe-
rensaktie, vilket motsvarar ett totalt borsvarde
om 2 270 mkr (2 565). Vid periodens utgang
uppgick antalet aktiedgare till 3 085.

Per den 31 december 2011 dgde Rutger Arnhult
via bolag 37,4 procent (38) av kapitalet och
38,3 procent (38) av résterna, Volati Ltd agde
9,3 procent (9,2) av kapitalet och 10,0 procent
(9,9) av résterna och Lansforsakringar fonder agde
8,6 procent (11,2) av kapitalet och 9,3 procent
(12,1) av résterna.

For ytterligare information om aktien och aktie-
agare se sidorna 46-47 samt Corems webbplats,
www.corem.se.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstdmma,
innehaller uppgifter om bland annat verksamhet,
aktiekapital, antal styrelseledamoter och revisorer
samt bestammelser om kallelse och dagordning
for arsstamman, finns i sin helhet att tillgd pa
bolagets hemsida under avsnittet om bolags-
styrning. Andringar i bolagsordning sker enligt
foreskrifterna i aktiebolagslagen.

Bolagets firma &r Corem Property Group AB
och bolaget ar ett svenskt publikt (publ) bolag
med sitt registrerade sate i Stockholm med adress
Box 56085, 102 17 Stockholm, beséksadress
Riddargatan 13 C och telefon 08-503 853 33.

Bolaget har till féremal fér sin verksamhet
att — direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda
bolag - forvarva, forvalta, utveckla och forsalja
fast egendom och vérdepapper samt att bedriva
annan darmed forenlig verksamhet.

Arsstdamma

Ordinarie arsstamma 2011 dgde rum torsdagen
den 2 maj 2011 i Stockholm. Vid stamman narva-
rade 29 (20) aktiedgare, personligen eller genom
ombud, och dessa representerade 39,8 procent
(50,1) av rosterna. Till stémmans ordférande val-
des Patrik Essehorn. Samtliga styrelseledamoter
valda av stdmman var narvarande.

BESLUT PA ARSSTAMMAN

Protokollet fran drsstamman aterfinns pa Corems

webbplats, www.corem.se. Utéver obligatoriska

arenden som anges i bolagsordningen beslutade

stamman foljande:

e Omvalja samtliga styrelseledamé&ter samt nyval
av styrelseledamoten Lena Boberg.

e Patrik Essehorn omvaldes till styrelseordférande.

e | enlighet med styrelsens och vds forslag, fore
split om 2:1 som skedde i juni 2011, dela ut
1,00 krona per stamaktie for verksamhetsaret

2010 och 20,00 kronor per ar per preferens-
aktie att delas ut med 5,00 kronor per kvartal.

o Uppdelning av aktier (sa kallad split) 2:1 under
perioden juni till och med augusti 2011.

e Faststallande av arvode till styrelse och revisor.

Bolagsstyrning
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e Inrattande av en vinstandelsstiftelse till forman for bolagets
anstéllda.

e Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

e Bemyndigande for styrelsen att emittera stam- och preferens-
aktier.

* Bemyndigande for styrelsen att dterképa och 6verldta egna aktier.

VALBEREDNING

| enlighet med beslut pa arsstdmma den 2 maj 2011 skall bolaget
ha en valberedning bestdende av fyra ledaméter. En av ledamo-
terna skall enligt beslut pa stdmman vara Thomas Lifvendahl som
ocksa skall vara valberedningens ordférande. En annan av leda-
moterna skall vara bolagets styrelseordférande Patrik Essehorn
som ocksa skall vara valberedningens sammankallande. De 6vriga
tva ledamoterna skall utses av de tva storsta aktiedgarna. Nam-
nen pa de tva dvriga ledamoterna samt de dgare dessa féretrader
ska offentliggoras senast sex manader fore drsstdmman 2012 och
baseras pa det kanda &dgandet per den 30 september 2011. Valbe-
redningens sammanséattning meddelades pa Corems webbplats
och genom pressmeddelande den 31 oktober 2011.

Valberedningen utgors saledes av Thomas Lifvendahl, valbe-
redningens ordférande, styrelsens ordférande Patrik Essehorn,
samt Lars Hockenstréom som representerar dgaren Rutger Arnhult
via bolag och Patrik Wahlén som representerar Volati Ltd. Val-
beredningen representerar 48,3 procent av aktiedgarnas roster
per den 30 september 2011.

Mandatperioden for valberedningen l6per intill dess att ny
valberedning utses enligt mandat fran nasta drsstdmma. Ingen
ersattning utgdr till valberedningens ledamoter.

Valberedningen ska utféra de uppgifter som foljer av Svensk
kod for bolagsstyrning. Valberedningen ska arbeta fram forslag
till styrelseledaméter och styrelseordférande samt ersattning till
styrelseledamoter och styrelseutskott, att foreldggas drsstam-
man 2012 for beslut. De storsta dgarnas riktlinjer for urvalet till
nominering &r att personerna ska ha kunskaper och erfarenheter
som ar relevanta fér Corem. De regler som galler fér oberoende
styrelseledamoter enligt Svensk kod for bolagsstyrning iakttas.
Valberedningen ska daven ldmna forslag till val och arvodering
av revisor.

Styrelse och koncernledning

Corems styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem
och hogst atta ledaméter utan suppleanter. Corems styrelse be-
star av sex ledamdter som valdes vid arsstdamman 2011. Samtliga
ledaméter fran 2010 omvaldes. Till ny tillkommande ledamot

STYRELSENS SAMMANSATTNING

valdes Lena Boberg. Uppdraget for samtliga ledaméter l6per till
slutet av kommande &rsstdmma. Styrelsen har ddrmed féljande
sammansattning: Patrik Essehorn (ordférande), Rutger Arnhult,
Lena Boberg, Erik Selin, Jan Sundling och Christina Tillman.

STYRELSENS OBEROENDE

Styrelsens bedémning, som delas av valberedningen, rérande
ledamoternas beroendestallning i forhallande till bolaget och
aktiedgarna framgar av nedanstdende tabell "Styrelsens sam-
mansattning”. Som framgar uppfyller Corem NASDAQ OMX
Stockholms regelverk och Svensk kod fér bolagsstyrnings krav
pa att majoriteten av de stdmmovalda ledamdterna ar obero-
ende i forhallande till bolaget och bolagsledningen, samt att
minst tva av dessa dven dr oberoende i forhallande till bolagets
storre aktiedgare. Med oberoende i foérhallande till Bolaget och
till dess huvudagare dsyftas att omfattande affarsforbindelser
med Bolaget inte finns samt att styrelsemedlemmarna enskilt
representerar mindre dn 10 procent av det hogsta av aktierna
eller rosterna i Corem. Sammanlagt uppgick ledaméternas
innehav till 31 475 657 aktier, varav 28 798 948 stamaktier och
2 676 709 preferensaktier, per den 31 december 2011. Innehaven
motsvarar 38,85 procent (41,47) av kapitalet och 38,60 procent
(40,17) av rosterna.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen utses av bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen svarar
styrelsen for Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets
angeldgenheter. Det &r styrelsen som fér dgarnas rakning for-
valtar Corem genom att faststalla mal och strategi, utvardera
den operativa ledningen samt sakerstélla rutiner och system for
uppféljning av de fastslagna malen. Detta innebar bland annat att
styrelsen fortlépande ska bedéma Bolagets ekonomiska situation
samt se till att Bolagets ekonomiska férhallanden kontrolleras pa
ett betryggande satt. Styrelsen ska dven utse verkstallande
direktor samt granska att den verkstdllande direktdren fullgor
sina dtaganden och faststaller [6n och annan ersattning till
denne. Det &r vidare dven styrelsens ansvar att sékerstalla att ratt
information ges till Corems intressenter, att Corem f6ljer lagar
och regler samt att Bolaget tar fram och implementerar interna
policys och etiska riktlinjer.

Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsordning
samt en instruktion fér den verkstallande direktoren dar styrel-
sens respektive verkstallande direktérens dtaganden samt
arbetsférdelningen mellan dem regleras. Instruktionen for den
verkstallande direktoren uppstaller bland annat begransningar
vilka avtal som den verkstallande direktdren kan ingad.

oo e, Surelsemoten

bolaget och bolagets stérre Totalt antal
Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet  bolagsledningen aktiedgare moten Narvaro
Rutger Arnhult? 2007 Ledamot 1967 Svensk Nej Nej 13 13
Patrik Essehorn 2008 Ordférande 1967 Svensk Nej Ja 13 13
Lena Boberg, from 2 maj, 2011 2011 Ledamot 1970 Svensk Ja Ja 8 7
Erik Selin 2007 Ledamot 1967 Svensk Ja Ja 13 13
Jan Sundling 2007 Ledamot 1947 Svensk Ja Ja 13 13
Christina Tillman 2010 Ledamot 1968 Svensk Ja Ja 13 13

1) Verkstéllande direktor till och med 31 december 2011
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Koncernens CFO under 2011, Eva Landén, har deltagit vid
samtliga styrelsemd&ten. Andra tjdnsteman i koncernen deltar i

styrelsens sammantrdden sasom foredragande av sarskilda fragor.

Antalet styrelsemoten uppgick under 2011 till 13.
Huvudfragor har varit:

e Forvarv och avyttringar
e Finansiering

e Antagande av policys

e Ekonomisk rapportering

e Strategi och framtidsfragor

Utdver de protokollféorda sammantradena har styrelsen &ven vid
ett tillfalle samlats for att diskutera bolagets framtida strategier.
Styrelsens arbete har genom styrelseordférandes férsorg utvar-
derats och resultatet har sedan diskuterats i styrelsen.

STYRELSENS ANSVAR FOR DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen sékerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
dels genom instruktion for verkstéllande direktoren, instruktion
for ekonomisk rapportering till styrelsen och genom Kommuni-
kationspolicyn, samt genom att behandla rapport fran revisions-
utskottet i form av upprattade protokoll samt observationer,
rekommendationer och forslag till beslut och atgarder. Styrelsen
sakerstéller vidare kvaliteten i den finansiella rapporteringen
genom att ingdende behandla deldrsrapport, &rsredovisning och
bokslutskommuniké pa styrelsemoten. De finansiella mal som
styrelsen har faststallt foljs l[opande upp i samband med fast-
stallande av budgetar och kvartalsrapporter.

Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sakerstalla
kvaliteten i pressmeddelanden med finansiellt innehall samt
presentationsmaterial i samband med méten med media, dgare
och finansiella institutioner.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande utses av arsstamman och har ett sarskilt

ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs

effektivt. Ordférande ska sarskilt:

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

e Tillse att styrelsen erhaller tillfredsstallande information
och beslutsunderlag for sitt arbete.

e Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstallande direktérens
forsorg fortlopande far den information som behovs for att
kunna f6lja bolagets stallning och utveckling.

Vara ordférande pa styrelsemétena, samrdda med verkstal-
lande direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen
och konstruktiv diskussion i styrelsen, for att skapa basta
mojliga forutsattningar for styrelsens arbete.

e Tillse att handlaggning av arenden inte sker i strid med
bestammelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

e Tillse att styrelsemedlemmarna &r insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig intro-
duktionsutbildning samt den utbildning i 6vrigt som styrelse-
ordféranden och ledamoten gemensamt finner lamplig.

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

o Taansvar for kontakter med dgarna i dgarfragor och formedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen.

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

e Ansvara for att styrelsens arbete drligen utvarderas.

KONCERNLEDNING
Rutger Arnhult har varit verkstallande direktor till och med
37 december 2011. Frdn och med 1 januari 2012 &r Eva Landén
verkstéllande direktor. Verkstallande direktoren, tillika koncern-
chef, leder verksamheten enligt den svenska aktiebolagslagen,
andra lagar och férordningar, gallande regler for aktiemarknads-
bolag inklusive Svensk kod for bolagsstyrning, bolagsordningen
samt inom de ramar styrelsen lagt fast bland annat i instruktion
for verkstéllande direktoren. Vd tar i samrdd med styrelsens ord-
forande fram nodvandig information och dokumentation som un-
derlag for styrelsens arbete och for att styrelsen ska kunna fatta
val underbyggda beslut, féredrar drenden och motiverar férslag
till beslut, samt rapporterar till styrelsen om bolagets utveckling.
Vd leder koncernledningens arbete och fattar beslut i samrad
med dvriga i ledningen.
Koncernledningen bestod under 2011 av fem personer
exklusive vd. Dessa var och ar:
e CFO och vice vd Eva Landén, from 1 januari 2012 vd fér Corem

o Fastighetschef och vice vd Jerker Holmgren
o Transaktionschef Hakan Engstam
e Forvaltningschef Roland Siggesson

o Uthyrningschef Jesper Carls6o, from 1 oktober 2011

Corem haller koncernledningsmote varannan vecka. Motena foljer
en forbestamd agenda Gver punkter som ska behandlas pa varje
koncernledningsméte och berdr fragor av bade strategisk och
operativ karaktar sdsom transaktionsfragor, uthyrningsfragor och
avstamning mellan budget och utfall.

Ersattningsutskott och Revisionsutskott

Corems styrelse beslutade pa styrelsemote den 25 augusti 2008
att sjalv utfora de uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa
ett ersattningsutskott respektive ett revisionsutskott att utfora,
da detta ansdgs vara den mest dndamalsenliga och ekonomiska
losningen for Corem. Eftersom Rutger Arnhult i egenskap av

vd under 2011 tillhort foretagsledningen i Bolaget har han inte
deltagit i arbetet som ror dessa fragor men kommer att gora det
i framtiden. Ersattningsutskottet beslutar bland annat om ersatt-
ning till vd och &vriga ledande befattningshavare.

En av féljderna av detta beslut blir att styrelsen har till uppgift
att genomfora analyser av fér Corem viktiga redovisningsfragor,
kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering samt aven arbetet
med att folja upp resultatet av de externa revisorernas gransk-
ning. Styrelsen traffar fortlopande Bolagets revisor for att informe-
ras om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera synen
pa Bolagets risker. Styrelsen faststéller riktlinjer for vilka andra
tjdnster an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets revisor.
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Styrelsen utvarderar revisionsinsatsen och informerar Bolagets
valberedning eller i forekommande fall sérskilda valberedning om
resultatet av utvarderingen samt bitrdder valberedningen vid
framtagandet av forslag till revisor och arvodering av revisors-
insatsen.

Revisorer

Revisorerna ska granska bolagets &rsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstallande direktorens forvaltning.
Revisorerna ska efter varje rakenskapsar ldmna en revisionsberat-
telse till drsstdmman. Revisorerna utses av drsstamman for en
mandattid om normalt ett ar. Bolagets revisorer har vid tva till-
fallen varit narvarande vid styrelseméten i Corem under perioden
mellan arsstdmmorna 2011 och 2072.

Corems huvudsakliga revisorer ar auktoriserade revisorerna
Mats Fridblom och J6rgen Sandell, bada verksamma vid Grant
Thornton Sweden AB. Mats Fridblom och Jérgen Sandell har varit
Bolagets revisorer sedan den 16 oktober 2007.

ERSATTNING TILL REVISORERNA, GRANT THORNTON

Mkr 201 2010
Revisionsuppdraget 14 1,6
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 0,1 0,1
Ovrig konsultation - 0,1
Totalt 1,5 1,8

Dotterféretagen i Danmark har under 2011 reviderats av PwC
mot en ersattning uppgdende till 0,1 mkr.

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare
Nedanstdende principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i Corem faststalldes vid &rsstdmma 2011 och &r of6rand-
rade jamfort med foregdende ar med undantag av att det gjorts
tilldagg om att dven ledande befattningshavare ska omfattas av
den vinstandelsstiftelse som avses bildas till férmén for Corems
anstéllda.

Corems principer for ersattning till ledande befattningshavare
ar att bolaget ska erbjuda marknadsmassiga villkor som gor att
bolaget kan rekrytera, utveckla och behalla ledande befattnings-
havare.

Kompensationsstrukturen ska bestd av fast och rorlig l6n,
pension och 6vriga ersattningar vilka tillsammans utgér individens
totala kompensation. Corem inh&mtar och utvarderar kontinu-
erligt information om marknadsmassiga ersattningsnivaer for
relevanta branscher och marknader.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH KONCERNLEDNING

Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare

i koncernledningen beslutas, efter principer faststallda av Corems
arsstdmma, av styrelsen. Ersattning, formaner samt dvriga
anstallningsvillkor till Corems vd och koncernledning framgar

av nedanstdende tabell.

ERSATTNING TILL STYRELSE 2011

Styrelsearvode ska utgd enligt beslut pa drsstdmma och for 2011
uppgick arvodet till 250 000 kr till styrelsens ordférande och

150 000 kr till de 6vriga ledamoterna. Ledamot Rutger Arnhult har
fram till och med 31 december 2011, da han aven varit vd i Corem,
ej erhallit nadgot arvode for sitt styrelseuppdrag. Det finns inga av-
tal mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem, eller ndgot
av Corems dotterforetag, enligt vilka styrelseordféranden eller
ovriga styrelseledamoter erhdller formaner efter det att uppdraget
har avslutats. Konsultarvoden till styrelseledamoter har ej utgatt.

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR

Under 2011 har verkstallande direktoren, tillika koncernchef,
uppburit fast [6n enligt med nedanstdende tabell. For 2012 har
den fran 1 januari 2012 nytilltradde verkstallande direktoren i stort
liknande villkor. Verkstallande direktéren erhédller ingen bonus
eller annan rorlig ersattning. Verkstallande direktéren har ratt till
tjdnstebil och sjukvardsforsakring. Verkstallande direktéren har ett
pensionsavtal med pensionsalder fran 65 ar. Verkstéllande direk-
toren har ratt till pensionsférmaner motsvarande det som skulle
ha utgdtt enligt ITP-planen om Corem deltagit i denna. Verkstal-
lande direktdren har med bolaget en 6msesidig uppsagningstid om
sex manader och ett avgangsvederlag om 18 manadsléner.

ERSATTNING TILL OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principen for ersattning till andra ledande befattningshavare
bygger pa fast och rérlig l6n. Den maximala arliga bonusen kan
uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre till sex mdnaders
grundloner. Samtliga har ratt till tjanstebil och sjukvardsférsakring.
Ovriga ledande befattningshavare har ratt till pensionsférmaner
motsvarande det belopp som skulle ha utgatt enligt ITP-planen
om Corem deltagit i denna. For dvriga ledande befattningshavare
galler en dmsesidig uppsagningstid om tre till sex manader. Avtal
om avgangsvederlag i tolv manader finns per 31 december 2011
for tre av fem personer.

20M 2010
Loner, arvoden Pensions- Loner, arvoden Pensions-

Mkr och formaner kostnad Totalt och formaner kostnad Totalt
Patrik Essehorn, Ordférande 0,25 - 0,25 0,20 - 0,20
Rutger Arnhult, VD till och med 31 december 20117 3,21 0,79 4,00 3,12 1,06 418
Lena Boberg 0,10 - 0,10 - - -
Erik Selin 0,15 - 0,15 0,12 - 0,12
Jan Sundling 0,15 - 0,15 0,12 - 0,12
Christina Tillman 0,15 - 0,15 0,12 - 0,12
Fred Andersson, till och med 21 april 2010, fd Ordférande - - - 0,08 - 0,08
Andra ledande befattningshavare (5 (4)) 6,23 113 7,36 5,42 0,97 6,39
1) Rutger Arnhult &r fran och med 1januari 2012 enbart styrelseledamot

och kommer darmed att erhalla styrelsearvode for tiden dérefter.
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STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska aktie-
bolagslagen och i Svensk kod fér bolagsstyrning som innehaller
krav pa arlig extern informationsgivning om hur den interna kon-
trollen avseende den finansiella rapporteringen ar organiserad.
Den foljande beskrivningen har uppréattats i enlighet med Svensk
kod for bolagsstyrning och utgér styrelsens rapport om intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Corem har definierat intern kontroll som en process, som
paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersattningsutskottet, vd,
koncernledningen och dvriga medarbetare och som utformats for
att ge en rimlig forsakran om att Corems mal uppnas vad galler
andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillférlitlig rapportering
och efterlevnad av tillampliga lagar och férordningar. Processen
baseras pa kontrollmiljén som skapar disciplin och struktur for de
6vriga fyra komponenterna i processen — riskbeddmning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Corem har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsatta
sin tillvaxt genom foérvarv av fastigheter och genom investeringar
i befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka
uppfyller koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk.
Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.
Styrelsen ska vidare se till att bolaget har god intern kontroll och
fortlépande halla sig informerad om och utvéardera att systemen
for intern kontroll fungerar.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljon dr de varderingar och den etik som styrelsen,
revisionsutskottet, vd och koncernledningen kommunicerar och
verkar utifrdn samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap,
beslutsvagar, befogenheter, ansvar samt den kompetens som
medarbetarna besitter. Corems varderingar utgor ett langsiktigt
atagande som kopplat till affarsidé, mal och strategier, vagleder
medarbetarna i den dagliga verksamheten.

Styrande for den interna kontrollen &r dven de beslutsvagar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats
i styrande dokument sasom styrelsens arbetsordning, vd-instruk-
tion, finanspolicy, instruktion for ekonomisk rapportering till
styrelsen och attestinstruktion. Interna policies, riktlinjer och
manualer ar ocksd av vikt for den interna kontrollen. Ansvaret
for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljé och att det l[6pande
arbetet med den interna kontrollen efterlevs &r delegerat till vd.

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit féljande policies: finanspolicy,
informationspolicy, utdelningspolicy, insiderpolicy, personal-
policy, jamstalldhetsplan, utbildningspolicy, miljépolicy, arbets-
miljéansvar, etiska regler och handlingsplan avseende alkohol

och droger. Darutdver tar styrelsen arligen stallning till eventuella
revideringar av instruktionen fér den verkstallande direktoren, for
ekonomisk rapportering, ersattningskommitté, revisionskommitté,
attestinstruktion samt styrelsens arbetsordning. Revidering av
policies ska goras da sa erfordras for att tillse att alla policies ar
aktuella och stédjer verksamheten att uppfylla uppstallda syften
och mal. Ett viktigt instrument for att sakerstalla god intern kon-
troll & ekonomihandboken med rutinbeskrivningar, attestinstruk-
tioner och liknande. Styrelsen for dessutom en fortlépande dialog
med bolagets revisorer och ledning for att ytterligare forsdkra sig
om att systemen for intern kontroll fungerar.

Corems insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att ndgon
medarbetare inom Corem bryter mot géllande insiderlagstiftning.
Insiderpolicyn &r ett komplement till géllande insiderlagstiftning
och staller i vissa hanseenden strangare krav an lagen. Insider-
policyn omfattar alla personer med insynsstallning, narstaende
till dessa samt dvriga personer som underrattats om att de
omfattas av policyn.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverk-
samheten i Corem ska bedrivas. Den faststalls av styrelsen och
anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska begransas
och vilka risker Corem far ta. Finanspolicyn faststaller ansvars-
fordelning och administrativa regler och ska &ven fungera som
vagledning i det dagliga arbetet for personal inom finansfunktionen.
Alla bolag i koncernen omfattas av finanspolicyn.

Information och kommunikation extern och intern
Extern information och kommunikation bestar till exempel av
rapportering till myndigheter och extern finansiell rapportering.
Intern information och kommunikation handlar om att skapa
medvetenhet hos koncernens medarbetare om externa och
interna styrinstrument, inklusive befogenheter och ansvar. Intern
information och kommunikation handlar ocksa om att den
information som genereras i Corems process for intern kontroll
aterkopplas till Corems styrelse, revisionsutskott, vd och koncern-
ledning som underlag for att kunna fatta val grundade beslut.
Bolaget ska leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant och
tillforlitlig information till befintliga och potentiella aktiedgare
och andra investerare som inte bara motsvarar NASDAQ OMX
Stockholms och aktiemarknadens krav vid var tid, utan dven bola-
gets egna hogt stéllda krav. Bolaget [&mnar deldrsrapporter ver
verksamheten kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredo-
visning for hela verksamhetsar. Corem anvander hemsidan for att
snabbt kunna leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga
handelser offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.
Corems informationspolicy syftar till en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen.
Informationspolicyn ska f6ljas av samtliga anstallda, styrelseleda-
méter och externt anlitade konsulter. Information till féretagets
omvarld ges framst i form av pressmeddelanden och ekonomiska
rapporter. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar
information.

Riskbedémning
Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvands for att vardera och begransa risker samt for att sakerstélla
att de risker som Corem dr utsatt for hanteras i enlighet med
faststallda policies och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen en gang om
aret en genomgang av intern kontroll tillsammans med bolagets
revisorer. Identifiering gors av de risker som bedoms finnas och
atgarder faststalls for att reducera dessa risker.

Kontrollaktiviteter

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar

till att ge rimlig sékerhet avseende tillforlitligheten i den externa
finansiella rapporteringen i form av deldrsrapporter, arsredovis-
ningar och bokslutskommunikéer och att den externa finansiella
rapporteringen dr upprattad i 6verensstammelse med lag, tillamp-
liga redovisningsstandarder och 6vriga krav pa noterade bolag.

Bolagsstyrning
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De risker som identifierats avseende den finan-
siella rapporteringen hanteras via bolagets
kontrollstrukturer och leder till ett antal kontroll-
aktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att
forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikel-
ser och omfattar till exempel kontoavstamningar,
uppféljning och avstdmning av styrelsebeslut

och av styrelsen faststéllda policies, godkan-
nande och redovisning av affarstransaktioner,
fullmakts- och behorighetsstrukturer, firmateck-
nare, koncerngemensamma definitioner, mallar,
rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
varderingsprinciper.

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pa
flera nivader i koncernen, sdval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Uppféljning av utfall sker
mot budget och prognos. Resultatet analyseras
av saval forvaltningsavdelningen som ekonomi-
avdelningen.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resul-
tatansvar for de fastigheter de ar ansvariga for.

Deras regelbundna analys av fastigheternas
finansiella rapportering ar tillsammans med den
analys som gors pa koncernniva en viktig del av
den interna kontrollen.

Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av den in-
terna kontrollen. Rapporteringen fran revisorerna
ska ske minst tva ganger per ar. Styrelsen har det
dvergripande ansvaret fér den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision &r till stor del
beroende av bolagets organisationsstruktur och
organisationens storlek. Corem har en relativt
liten organisation dar saval finans- som ekonomi-
administrationen skéts fran bolagets kontor i
Stockholm. Uppféljning av resultat och balans
gors kvartalsvis av de olika funktionerna inom
bolaget liksom av bolagsledningen. Sammantaget
medfor detta att det inte anses motiverat att ha
en sarskild enhet for internrevision.

Stockholm den 30 mars 2012

Patrik Essehorn
Ordférande

Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Lena Boberg
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot

Jan Sundling
Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 82 till 87 och for att den

ar upprattad i enlighet med érsredovisningslagen.

Som underlag for vart uttalande om att en bolagsstyrningsrapport har uppréttats och ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar, har vi ldst bolagsstyrningsrapporten
och bedémt dess lagstadgade innehall baserat pa var kunskap om bolaget.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade information &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Stockholm 30 mars 2012

Mats Fridblom

Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB

Jorgen Sandell

Huvudansvarig revisor/Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB
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Bolagsordning

1 FIRMA
Bolagets firma ar Corem Property Group AB (publ).

2 SATE
Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

3 VERKSAMHET

Bolaget skall, direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvarva,
aga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgora lagst 187 500 000 kronor och hogst
750 000 000 kronor.

5 AKTIER

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier i Bolaget skall vara ldgst 50 000 000 och hogst
200 000 000.

Aktier kan utges i tva serier, stamaktier och preferensaktier.
Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett belopp mot-
svarande hogst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie medfor
en rost. Preferensaktie medfér en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesratt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning av tio (10) kronor per aktie med kvar-
talsvis utbetalning om 2,50 kronor per aktie. Avstdmningsdagar
for utbetalningarna skall vara sista vardagen i juni, september
respektive december mdnad efter drsstdmman samt mars méanad
aret efter drsstdmman. Hartill skall preferensaktierna medféra
foretradesratt framfor stamaktierna till en utdelning om 5 kronor
per aktie under forsta kvartalet 2010 med avstamningsdag for
utbetalning sista vardagen i mars 2010.

Om ingen utdelning ldmnats till preferensaktiedgare, eller om
endast utdelning understigandes tio (10) kronor per preferens-
aktie [dmnats under ett eller flera dr, skall preferensaktierna med-
fora ratt att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla
Innestdende Belopp, sdsom det definieras nedan, (innefattande
pa Innestdende Belopp beldpande Upprakningsbelopp sasom
det definieras nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om
ingen utdelning ldmnas eller om endast utdelning understigande
tio (10) kronor per preferensaktie ldmnats under ett eller flera
ar ankommer det pa foljande ars &rsstamma att fatta beslut om
fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende
Belopp. Preferensaktierna skall dvrigt inte medfora ndgon ratt till
utdelning.

Vid varje enskilt kvartal ldggs skillnaden mellan 2,50 kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid
arsstamma beslutade utdelningen understiger tio (10) kronor)

till "Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie
sker enligt beslut vid annan bolagsstdmma &n drsstamma skall
utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestdende Belopp.
Avdraget skall ske per den dag d& utbetalning sker till prefe-
rensaktiedgare och darvid anses utgéra reglering av den del av
Innestdende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende
Belopp skall raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rantesats om sju (7) procent ("Upprékningsbeloppet”), varvid
upprakning skall ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan
2,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berdkning sker
vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal réknat fran dag da
tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende Belopp, skall
upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett
belopp motsvarande upprékningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av dret som har férflutit. Upplupet Upprakningsbelopp
laggs till Innestdende Belopp och skall darefter ingd i berdkningen
av Upprakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna
pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berat-
tigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga aktiedgare samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda
erbjudande kan ges ut, aktierna skall fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de férut dger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna endast i forhallande till det antal
aktier av detta slag som de forut ager. Vad som sagts ovan skall
inte innebdra ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut
om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktie-
dgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konver-
tibler som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut mot
konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast ske
genom utgivande av stamaktier. Darvid galler att endast stam-
aktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier
de forut ager.
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5.4 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan frdn och med ar 2015 dga rum efter beslut av bolagsstdmma
genom inlosen av preferensaktier enligt féljande grunder.

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som
varje gang skall inlosas. Vilka preferensaktier som skall inlésas
bestdmmes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stémman besluta vilka preferens-
aktier som skall inlosas.

Innehavare av till inlosen bestamd preferensaktie skall vara
skyldig att tre ménader efter det att han underréttats om
inldsningsbeslutet mottaga l6sen for aktien med ett belopp
berdknat som summan av 175 kronor plus Innestdende Belopp
enligt punkt 5.2 (innefattande p& nnest&ende Belopp belépande
Upprakningsbelopp till och med den dag da losenbeloppet
forfaller till betalning). Fran den dag losenbeloppet forfaller
till betalning upphor all rénteberakning dara.

5.5 Bolagets upplosning

Upploses Bolaget skall preferensaktierna medféra ratt att ur
Bolagets behallna tillgadngar erhdlla 150 kronor per aktie samt
eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa Innestdende
Belopp belépande Upprékningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan
utskiftning sker till 4garna av stamaktierna. Preferensaktierna
skall i dvrigt inte medféra ndgon rétt till skiftesandel.

6 STYRELSE
Styrelsen skall bestd av ldgst fem och hogst atta ledamoter utan
suppleanter.

7 REVISORER
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med hogst lika ménga
suppleanter.

8 KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till arsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar
frdga om &ndring av bolagsordningen kommer att behandlas skall
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stdmman.
Kallelse till annan extra bolagsstamma skall utfardas tidigast sex
veckor och senast tre veckor fére stamman. Kallelse till bolags-
stamma skall alltid ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse skett skall
annonseras i Svenska Dagbladet.

9 ARENDEN PA ARSSTAMMA

Pa drsstamma skall foljande drenden forekomma till behandling:

1. Val av ordférande vid stamman.

2. Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

3. Godkdnnande av dagordningen.

4. Val av en eller tva justerare.

5. Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.

6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéattelsen
samt koncernredovisningen och koncernrevisionsberéattelsen.
Beslut om:

a. faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
samt koncernresultatrakningen och koncernbalans-
rékningen,

b. dispositioner betraffande Bolagets vinst eller forlust enligt
den faststallda balansrékningen,

c. ansvarsfrihet at styrelseledamdterna och verkstéllande
direktdren.

8. Faststallande av antalet styrelseledamoter och suppleanter

samt antalet revisorer och revisorssuppleanter.

9. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisor

eller revisorer.

~

10. Val av styrelse samt i forekommande fall revisor
eller revisorer.

11. Annat &rende, som ankommer pa stdmman enligt aktie-
bolagslagen (2005:557) eller bolagsordningen.

10 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

11 DELTAGANDE | BOLAGSSTAMMA
For att fa delta i bolagsstdmman skall aktiedgare anmala sig hos
Bolaget senast den dag som anges i kallelse till stdmman, fore
kL 16.00. Denna dag far inte vara séndag, annan allman helgdag,
l6rdag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstdamma medféra ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren gjort anmélan harom enligt fore-
gdende stycke.

12 BERATTIGANDE TILL UTDELNING M.M.

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstdmningsregister enligt
4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument
eller den som &r antecknad pa avstdmningskonto enligt 4 kap.

18 § forsta stycket 6-8 namnda lag skall antas vara behorig att
utova de rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pa arsstdamma den 2 maj 2011.
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Styrelse

Patrik Essehorn

Erik Selin

Christina Tillman

Patrik Essehorn

Styrelseordférande sedan
den 21april 2010.

Stockholm, f6dd 1967
Advokat

Andra uppdrag:

Partner i MAQS Law Firm
och styrelseledamot i

Patrik Essehorn Advokat AB.

Innehav i Corem Property
Group AB":

20 000 stamaktier,

0 preferensaktier.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Beroende i forhallande

till Bolaget men oberoende
i forhallande till bolags-
ledningen och i forhéllande
till Bolagets storre
aktieagare.

Jan Sundling

Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Enkoping, fodd 1947
Sjokaptensexamen samt
hogre foretagsekonomisk
utbildning vid Frans Schartau

Andra uppdrag:
Styrelseordférande i SJ AB,

Christina Tillman

Styrelseledamot sedan
den 21april 2010.

Stockholm, f6dd 1968
Civilekonom

Andra uppdrag:
Styrelseordforande i PFG of
Sweden AB (Pearls for Girls).
Styrelseledamot i YPO
(Young Presidents Organisa-
tion AB), Styrelsesuppleant

i ASFB (Association of
Swedish Fashion Brands)
samt Kattvik Financial
Services AB med dotterbolag.

Innehavi Corem Property
Group AB":

0 stamaktier,
300 preferensaktier.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i forhallande

till Bolaget, bolagsledningen
och i férhéllande till
Bolagets storre aktieagare.

Rutger Arnhult

Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Stockholm, fodd 1967
Civilekonom

Andra uppdrag:
Verkstallande direktor

i Klovern AB (publ).
Styrelseordférande och
styrelseledamot i

M2 Gruppen AB. Styrelse-
ledamot i Klévern AB (publ),
Locellus AB och Vytal
Diagnostics AB.

Innehavi Corem Property
Group AB":

28 721 348 stamaktier,
1551606 preferensaktier.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Beroende i forhallande till
Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Infranord AB, Sjofartsverket,
Sveriges Tagoperatorer,
samt Jan Sundling i
g Ytterkvarn AB.

= — Ledamot i CER Management
Committe i Bryssel.
Innehav i Corem Property
Group AB":
57 600 stamaktier,
4 800 preferensaktier.
Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:
Oberoende i férhallande
till Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till

Bolagets storre aktiedgare.
Rutger Arnhult Lena Boberg

1) Ovanstaende uppgifter ar per den 26 mars 2012 och avser eget, narstdendes samt eget och nérstdende bolags innehav.

Erik Selin

Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Goteborg, fodd 1967
Gymnasieekonom

Andra uppdrag:
Verkstallande direktor

och styrelseledamot i
Fastighets AB Balder (publ).
Styrelseledamot i Catena AB
(publ).

Innehav i Corem Property
Group AB":

0 stamaktier,

0 preferensaktier.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i férhallande

till Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

Lena Boberg

Styrelseledamot sedan
den 2 maj2011.

Stockholm, f6dd 1970
Civilekonom

Andra uppdrag:
VD i ICA fastigheter AB

Innehav i Corem Property
Group AB":

0 stamaktier,

0 preferensaktier.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i forhallande

till Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare.

90 Styrelse
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Ledande befattningshavare och revisorer

Hakan Engstam

Transaktions- och IR-chef
sedan den 1november 2007.

Stockholm, fodd 1963
Civilingenjor/
fastighetsekonom

Innehav i Corem Property
Group AB":

15 600 stamaktier,
1300 preferensaktier.

Hakan har tidigare bland
annat arbetat pa WASA
Kapitalforvaltning, varit
projektledare hos Lundberg
och Partners, finansana-
lytiker och ansvarig for
fastighetsbolag, bygg- och
byggmaterialbolag hos
Robur Kapitalforvaltning
samt fondforvaltare av
Roburs fastighetsfond
“Realinvest”.

1) Ovanstdende uppgifter ar per den 26 mars 2012 och avser eget, narstdendes samt eget och nérstdende bolags innehav.

Roland Siggesson

Férvaltningschef sedan
den 1juni2008.

Stockholm, fodd 1952
Diplomerad
Fastighetsforvaltare

Innehav i Corem Property
Group AB"):

12 857 stamaktier,

1040 preferensaktier.

Roland har tidigare bland
annat varit fastighetschef
for M2 Gruppen samt
férhandlingsansvarig hos
Hyresgéstforeningen

i Storstockholm. Roland
har dven mer &n 20 ars
erfarenhet av energi-
branschen, bland annat som
forste avdelningsingenjor
pa Fortum.

Eva Landén

Verkstallande direktér sedan
den 1januari 2012.

CFO ochvvd fram till och
med 31december 2011.

Stockholm, fodd 1965
Civilekonom

Innehav i Corem Property
Group AB":

5520 stamaktier,

500 preferensaktier.

Eva har tidigare bland
annat varit ekonomichef
pa Bonnier Cityfastigheter
samt revisor hos Ohrlings
PricewaterhouseCoopers
Revisionsbyra.

" a—
1

L 4

4

Jerker Holmgren

Projektchef sedan den
30,4uni2008.
Fastighetschef och vvd
sedan den 26 november
2008.

Stockholm, fodd 1960
Civilingenjor

Innehavi Corem Property
Group AB":

5 000 stamaktier,

180 preferensaktier.

Jerker har tidigare bland
annat varit affarsansvarig
for projektutveckling hos
AP Fastigheter, marknads-
chef och projektchef hos
Peab samt fastighetschef
och projektchef hos
Skanska Fastigheter.

Jesper Carls6o

Uthyrningschef sedan
1oktober 2011.
Regionchef for Region
Stockholm sedan den 1 juni
20170.

Stockholm, fodd 1971
Ekonomi vid Stockholms
Universitet

Innehav i Corem Property
Group AB":

5 000 stamaktier,
200 preferensaktier.

Jesper har tidigare varit
forvaltare pd M2 Gruppen.
Dessforinnan drev Jesper
under drygt 10 ars tid en av
Sveriges stérsta reklambyrder
med verksamhet i Sverige,
Norge och Danmark.

Revisorer

Mats Fridblom
Stockholm, f6dd 1954
Auktoriserad revisor
Medlem i FAR

Grant Thornton Sweden AB

Jorgen Sandell
Stockholm, fodd 1957
Auktoriserad revisor
Medlem i FAR

Grant Thornton Sweden AB
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Veddesta 2:79, Stockholm

REGION STOCKHOLM
Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2320 2320
2 Rodbetan 1 Danderyd Bryggare Bergs Vag 2 Aganderatt 15 1173 158 1346
3 Forradet 12 Huddinge Dalhemsvégen 26 Aganderatt 554 75 629
4 Forradet 19 Huddinge Centralvagen 1 Aganderatt 100 55 841 996
5 Veddesta 2:63 Jarfalla Fakturavagen 9 Aganderatt 4094 858 4952
6 Veddesta 2:79 Jarfalla Elektronikhojden 12-22 Aganderatt 14 820 8240 4770 27 830
7 Sicklaon 356:1 Nacka Jarlabergsvagen 2 Aganderétt 4580 1470 1944 3354 11348
8 Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderatt 942 942
9 Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 655 317 972

10 Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan Aganderatt 1075 486 1561

11 Marsta 11:14 Sigtuna Generatorgatan 3, 5 Aganderatt 2320 908 3228

12 Mérsta 15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderatt 11993 322 12 315

13 Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderatt 2707 370 3077

14 Marsta 21:34 Sigtuna Soderbyvagen 1 Tomtratt 28 2726 3610 624 6988

15 Marsta 21:42 Sigtuna Soderbyvagen 3 Aganderatt 1303 5685 37 7025

16 Marsta 21:46, 21:47 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Aganderatt 1319 957 2276

17 Marsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderitt 3850 720 4570

18 Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderitt 194 194

19 Marsta 24:8 Sigtuna Soderbyvagen 10 Aganderitt 1130 1130

20 Marsta 24:10 Sigtuna Séderbyvéagen 8 Tomtratt 953 953

21 Marsta 24:12 Sigtuna Séderbyvéagen 14 Tomtratt 465 390 855

22 Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs Gata 9 Aganderitt 630 2261 2891

23 Ringparmen 1 Sollentuna Bergkallavagen 26 Aganderatt 338 718 1056

24 Rotorn 1 Sollentuna Bergkallavagen 25 Aganderatt 1125 1125

25 Barnhuset 15 Stockholm Wallingatan 11 Tomtratt 1320 1320

26 Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtratt 8176 3874 12 050

27 Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstréms Gata 50, 52 Tomtratt 4083 678 4761

28 Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Tomtratt 358 3102 3 460

29 Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtratt 2676 2144 2058 6878

30 Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 8887 1844 210 10 941

31 Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvéagen 26 Tomtratt 6146 6146

32 Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvéagen 14 Aganderatt 992 1490 2482

33 Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvagen 10 Aganderatt 2 495 890 25 3410

34 Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvagen 34, 38 Tomtratt 9491 775 10 266

35 Magasinet 6 Stockholm Konsumentvagen 12, 14 Tomtratt 7294 611 7905

36 Mort6 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtratt 1531 1074 2605

37 Nattskiftet 12, 14 Stockholm Drivhjulsvagen 36 Tomtratt 5769 4093 359 10 221

38 Storsatra 1 Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 5023 336 25067 926 100 31452

39 Slanten1 Tyreso Bollmoravéagen 123 Aganderatt 300 150 114 266 830

40 Dahlian 5 Taby Enhagsvagen 5 Aganderatt 1279 1279

41 Léttinge 9:12, 9:21 Taby Lottingelundsvagen 92 Aganderatt 330 167 497

42 Mattbandet 10 Taby Linjalvagen 3 Aganderatt 2340 736 3076

43 Tumstocken 8 Taby Hantverkarvagen 5 Aganderatt 614 614 1227 2455

44 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderatt 1213 1213

45 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderatt 532 1429 1961

46 Viby 19:54 Upplands-Bro Kraftvagen 26, 28 Aganderatt 2089 2089

47 Gladjen 1:51 Upplands Vasby Truckvagen 14 Aganderatt 1357 1916 3273

48 Cladjen 1:52 Upplands Vasby Truckvagen 16 Aganderatt 296 1012 1308

49 Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby Travgatan 92 Aganderatt 4126 1000 1000 6126

Totalt Region Stockholm 44 425 95 252 79 631 12713 6562 238583
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. Fastighetsbestand per 31 december 2011

REGION ORESUND

Sverige Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Kroksabeln 10 Helsingborg Muskétgatan 13 Tomtratt 8017 8017
2 Vipemollan 38 Lund Vipeholmsvéagen 13, m fl Aganderatt 5856 6113 11969
3 Bredskar 1 Malmo Farogatan 6 Tomtratt 2020 2020
4 Batyxan 1 Malmo Jarnyxegatan 13 Tomtratt 1016 207 1270 2493
5 Krukskérvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderatt 179 2458 1794 640 5071
6 Kullen 5 Malmo Sturkogatan 5 Aganderatt 1001 3688 357 164 5210
7 Nackremmen 1 Malmo Jagersrovagen 211 Tomtratt 720 1030 1750
8 Nackremmen 2 Malmo Jagersrovéagen 213 Aganderatt 995 1302 60 2357
9 Nosgrimman 1 Malmo Jagersrovagen 215 Tomtratt 242 1100 545 1887
10 Sadeljorden 1 Malmo Galoppgatan 4 Tomtratt 8425 735 260 9420
11 Sadelknappen 3 Malmo Betselgatan 2, m fl Tomtratt 642 870 1512
12 Smorbollen 12 Malmé Cypressvéagen 12 Aganderatt 993 257 2528 3778
13 Utlangan 1 Malmé Tarnogatan 6 Aganderatt 715 2010 195 9320
Totalt Sverige 3080 28 591 14126 3228 15779 64 804
Danmark, Képenhamn Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
14 10C Hoje Taastrup By Hoje Taastrup Danmark Aganderatt 4599 4599
15 10AQ Herstedvester By Albertslund Danmark Aganderatt 5175 5175
16 7T Morkhoj Séborg Danmark Aganderatt 7540 7540
17 5Y Tommerup By Kastrup Danmark Aganderatt 4940 4940
Totalt Danmark 22254 22254
Totalt Region Oresund 3080 28 591 14126 25482 15779 87 058
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. Fastighetsbesténd per 31 december 2011

REGION VAST Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Fjadern 3 Borés Industrigatan 31 Aganderatt 750 750
2 Fjadern 4 Borés Industrigatan 29 Aganderatt 1976 3854 5830
3 Pantangen 19 Borés Getangsvagen 32 Aganderatt 2213 2213
4 Rotorn 1 Boras Industrigatan 10 Aganderatt 7118 2053 9171
5 Skruven 3 Borés Sandlidsgatan 3 Aganderatt 28290 28290
6 Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 218 1981 180 19 2398
7 Backa 21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderatt 15382 1526 16908
8 Backa 96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderatt 6634 6634
9 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderatt 10 375 10 375
10 Kobbegérden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderatt 5610 5610
11 Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Ringdgatan 38 Tomtratt 1492 805 165 2462
12 Skallsjo 3:8 Lerum Skallsjovagen 36 Aganderatt 8877 8877
13 Spinnaren 1 Mbolndal Goteborgsvagen Aganderatt 2061 8103 576 4260 15000
14 Mekanikern 1 Stromstad Prastangsvagen 30 Aganderatt 4915 4915
15 Batteriet 2 Trollhattan Magnetvagen 3, 5 Aganderatt 600 508 375 1483
16 Trucken 4, 6,7 Trollhattan Bilprovarevagen 3, 5 Aganderatt 890 3028 3863 389 8170
17 Frej2 Vanersborg Tenggrenstorpsvagen 16 Aganderatt 1000 1000
18 Frej3,4 Vanersborg Tenggrenstorpsvagen 18, 20 Aganderatt 3054 3054
Totalt Region Vst 39 842 75366 9511 8402 19 133 140
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. Fastighetsbesténd per 31 december 2011

REGION SMALAND Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Arkadien 4 Jénképing Lantmatargrand 22, m fl Aganderatt 217 505 1486 2208
2 Barnarp 1:156 Jonkoping Thorsviksvagen 6A, m fl Aganderatt 2504 2504
3 Budkaveln 17 Jonkoping Langgatan 9 Aganderatt 2323 2323
4 Budkaveln 18 Jonképing Jarnvagsgatan 18 Aganderatt 7346 856 8202
5 Adelkorallen 1 J6nképing Bultvagen 2 Aganderatt 1132 1132
6 Adelkorallen 10 J6nkoping Bultvagen 6 A Aganderatt 435 435
7 Adelkorallen 17 J6nkoping Bultvagen 4 Aganderatt 1287 1026 2313
8 Adelmetallen 4 J6nkoping Kabelvagen 14 Aganderatt 3501 1719 3501
9 Adelmetallen 5 Jonképing Kabelvagen 2 Aganderatt 2974 1719 4693
10 Adelmetallen 12 J6nkoping Grossistgatan 12 Aganderatt 480 1538 2018
11 Adelmetallen 14 J6nkoping Grossistgatan 5 Aganderatt 997 532 1509
12 Areporten 3 J6nkoping Fridhemsvégen 12 Aganderatt 1285 1285
13 Oronlappen 7 J6nkoping Bangardsgatan 1 Aganderatt 3383 3383
14 Oronlappen 8 J6nképing Bangardsgatan 3 Aganderatt 1295 668 1963
15 Oronskyddet 9 J6nképing Gnejsvégen 2 Aganderatt 1713 1713
16 Overlappen 8 J6nképing Granitvigen 8 Aganderatt 1858 1858
17 Overlappen 15 J6nkoping Granitvagen 10 Aganderatt 976 968 1944
18 Bullagérdet 10 Tranés Rundelgatan 2 Aganderatt 7 430 1500 1500 10 430
19 Hackspetten 21 Tranés Floragatan 6-12, m fl Aganderatt 5062 7318 2639 967 875 16 861
20 Stéadet 3 Tranés Koppargatan 2 Aganderatt 1005 4645 1715 624 7989
21 Fabriken 1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 2368 4862 7230
22 Grevaryd 1:64 Vaxjo Nyholmsvagen Aganderatt 25 425 25 425
23 Ladan1 Vaxjo Hogsbyvagen 1 Aganderatt 31575 31575
Totalt Region Smaland 13 497 93752 18 086 6808 10 351 142 494
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. Fastighetsbestand per 31 december 2011
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Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Bulten2 Avesta Bergsndsgatan 2 Aganderatt 1782 568 110 892 191 3543
2 Stenvreten 7:60 Enképing Kvartsgatan 1 A-C Aganderatt 4175 555 4730
3 Ratten9 Fagersta Kristiansbergsvagen 10 Aganderatt 380 423 803
4 Strommen 1, 4 Fagersta Virsbovagen 4 Aganderatt 563 67 1053 89 1772
5 Framby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderatt 40540 100 40 640
6 Nickeln 2 Hallstahammar Sodra Gardesvagen 4 Tomtratt 473 144 341 728 116 1802
7 Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderatt 632 809 53 1135 195 2824
8 Ostanbrack 1:45 Hudiksvall Kabelvagen 1, m fl Aganderatt 50 411 50 411
9 Blasten 2 Karlstad Stormgatan 4 Aganderatt 2210 670 619 3499

10 R&dmannen 3 Katrineholm Vastgotagatan 16 Aganderatt 21105 180 21285

11 Transistorn 2 Kumla Montérgatan 2, m fl Aganderatt 35521 35521

12 Montéren 1, 2 Képing Ringvéagen 75,77 Aganderatt 3180 540 190 3938 486 8334

13 Norbergsby 10:66 Norberg Koppargatan 18 Aganderatt 2668 2668

14 Bronsen 2 Norrképing Tenngatan 4 Aganderatt 3401 3769 989 890 9 049

15 Slakthuset 14 Norrképing Lind6vagen 70 Aganderatt 2805 2805

16 Stalet 3 Norrképing Malmgatan 18 Aganderatt 8691 1525 10 216

17 Verktyget 4 Trosa Industrigatan 4-8, m fl Aganderatt 7314 3092 524 1000 11930

18 Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 Aganderatt 2924 1683 677 3744 180 9208

Totalt Region Malardalen/Norr 157 131 35455 10 427 14 045 3982 221040

TOTALT COREM 31 DECEMBER 2011 257 975 328 416 131781 67 450 36693 822315
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Transistorn 2, Kumla

Verkyget 4, Trosa
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Pressmeddelanden verksamhetsaret 2011

3 januari Corem Property Group AB till Mid Cap

12 januari Corem Property Group AB forvarvar
i Stockholm

21 februari Kallelse till extra bolagsstamma
i Corem Property Group AB

22 februari Corem Property Group AB omférhandlar
hyresavtal med Ericsson

23 februari Corem Property Group AB
bokslutskommuniké 2010

21 mars Corem Property Group AB har okat sitt
agande i Klévern som darmed kommer
att redovisas som intresseforetag

22 mars Beslut pa extra bolagsstamma
den 22 mars 2011

31 mars Corem Property Group AB publicerar
arsredovisning fér 2010

1 april Kallelse till arsstamma
i Corem Property Group AB

2 maj Arsstdmma i Corem Property Group AB

2 maj Deldrsrapport januari till mars 2011

12 maj Corem Property Group AB hyr ut fér 160 mkr
i Stockholm

17 maj Corem Property Group AB forvarvar och
expanderar i jonkoping

26 maj Corem Property Group AB emitterar femarigt
obligationsldn om 300 miljoner kronor

7 juni Avstamningsdag klar for uppdelning av aktier
(split) 2:1i Corem Property Group AB

30 juni Corem Property Group AB anmaler
nytt antal aktier

8 juli Delarsrapport januari till juni 2011

11 juli Corem Property Group AB och NREP utvecklar

ny Cross docking terminal om 19 000 Kvm for
Postnord i Veddesta, Stockholm.

9 september

Corem Property Group AB inleder
aterkop av egna aktier

4 oktober Corem Property Group AB:s rantederivat-
portfolj 6kar i undervarde pa grund av kraftigt
sjunkande ldnga marknadsrantor

7 oktober Corem Property Group AB
offentliggdr prospekt och ansoker om
notering pd NASDAQ OMX Stockholm
avseende emitterat obligationslan

18 oktober Corem Property Group AB forvarvar i Malmo

21 oktober Corem Property Group AB delarsrapport
januari - september 2011

31 oktober Corem Property Groups valberedning utsedd

6 december  Eva Landén ny Vd for Corem Property Group AB

Pressmeddelanden verksamhetsaret 2011
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Flerarsoversikt

RESULTATRAKNINGAR

Belopp i mkr 201 2010 2009 2008 2007"
Hyresintakter 497 463 444 391 54
Fastighetskostnader -131 -145 -112 -117 -22
Driftsoverskott 366 318 332 274 32
Central administration -26 24 -22 -20 -3
Ovriga rérelseintakter - 22 19 - -
Ovriga rérelsekostnader 0 0 -8 -3 -6
Finansnetto -203 -154 -143 -116 =15
Forvaltningsresultat 137 162 178 135 8
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 60 - - - -
Andra vinster/forluster — netto -7 232 92 53 -
Realiserade vardeférandringar fastigheter 2 1 4 1 -
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 83 60 -61 -313 125
Orealiserade vardeforandringar derivat -231 18 33 -186 -
Resultat fore skatt 44 473 246 -310 133
Skatt -9 -33 -20 58 107
Arets resultat 35 440 226 -252 240
Omrékningsdifferens -1 -20 -7 16 -
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 34 420 219 -236 240
Resultat per stamaktie -0,38 5,81 3,76 -4,72 4,61

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 5418 5115 4332 4140 3168
Innehav redovisade enligt

kapitalandelsmetoden 1097 - - - -
Uppskjuten skattefordran 247 174 188 203 130
Ovriga anlaggningstillgéngar 4 7 5 5 3
Summa anlaggningstillgangar 6766 5296 4525 4348 3301
Ovriga tillgangar 17 il 22 25 13
Andra finansiella tillgdngar till verkligt

vérde via resultatet - 1020 489 318 -
Likvida medel 100 229 m 1 200
Summa omsattningstillgangar 17 1260 622 354 313
Summa tillgangar 6883 6556 5147 4702 3614
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2008 2096 1518 1167 1325
Réntebarande skulder till kreditinstitut 2882 3091 3254 3161 -
Derivat 365 135 153 - -
Uppskjutna skatteskulder 74 17 5 10 -
Ovriga langfristiga skulder 2 2 1 - -
Summa langfristiga skulder 3323 3245 3413 3171 -
Derivat? - - - 186 -
Réntebarande skulder till kreditinstitut 1374 994 74 30 2124
Ovriga kortfristiga skulder 178 221 142 148 165
Summa kortfristiga skulder 1552 1215 216 364 2289
Summa skulder 4 875 4460 3629 3535 2289
Summa eget kapital och skulder 6883 6556 5147 4702 3614
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 58 -99 99 -86 53
Kassafléde fran investeringsverksamheten -240 -712 -202 -1168 -2 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 53 930 203 1065 2148
Arets kassaflode -129 119 100 -189 200
Kursdifferens i likvida medel 0 -1 0 0 -
Likvida medel vid arets bérjan 229 m 1 200 0
Likvida medel vid drets slut 100 229 m il 200

1) Corem bildades den 1 november 2007, vilket medfér att siffrorna for verksamhetséret 2007 enbart &r baserade pé perioden
1november till 31 december 2007.

2) Derivatinstrument klassificeras fran och med 2009 som langfristiga skulder i balansrakningen och vérderas, liksom tidigare dr,
opande till verkligt varde. Véardeforandringar redovisas i resultatrakningen pa separat rad, Orealiserade vardeférandringar derivat.

102 Flerarsoversikt Corem Arsredovisning 201



Nyckeltal och Definitioner

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade 2011 2010 2009 2008 20077
Antal fastigheter, st 133 133 106 100 75
Fastigheternas verkliga varde, mkr 5418 5115 4332 4140 3168
Uthyrbar area, kvm 822 315 817 020 708 621 668 784 520 830
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89 91 96 95
Overskottsgrad, % 74 69 75 70 60
Finansiella

Avkastning eget kapital, % 2 24 17 -20 18
Avkastning pa totalt kapital, % 7 1 7 -4 4
Soliditet, % 29 39 33 27 37
Belaningsgrad fastigheter, % 68 76 76 77 67
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,0 2,2 1,9 1,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2] 2,0 2,2 2,4 1,6
Nettoskuldsattning, mkr 4155 2 867 2726 2 862 1923
Aktierelaterade®

Resultat per stamaktie, kr ? -0,38 5,81 3,76 -4,72 4,61
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 10,00 - - -
Eget kapital per aktie, kr? 24,79 25,58 24,53 2114 25,50
Kassafléde, l6pande, per stamaktie, kr? 0,06 -2,51 1,65 -1,61 1,02
Kassaflode, totalt, per stamaktie, kr 2 -1,71 1,81 1,69 1,88 3,85
Utdelning per stamaktie, kr? 0,50 0,50 0,50 - -
Utdelning per preferensaktie, kr? 10,00 10,00 - - -
Fastighetsvarde per stamaktie, kr 3 73 68 70 75 61
Nettoskuldsattning per stamaktie, kr 2 56 38 44 57 40
Antal utestdende stamaktier, exklusive aterkopta aktier, st 74 669 553 75588186 61889 440 55212 612 51951742
Genomsnittligt antal stamaktier, st 75387 854 65116 470 60178 998 53314 890 51951742
Antal utestdende preferensaktier, exklusive terkopta aktier, st 6339263 6355576 - - -

1) Corem bildades den 1 november 2007, vilket medfér att siffrorna fér verksamhetsaret 2007 enbart ar baserade p& perioden 1 november till 31 december 2007.
2) Framréaknat med genomsnittligt antal stamaktier som bas. For 2011 féreslagen utdelning och fér évriga &r beslutad utdelning.
3) Framrdknat med antal utestdende aktier respektive stamaktier som bas.

4) Antal aktier och resultat per aktie har raknat om efter aktiesplit om 2:1 fér samtliga rapporterade perioder.

DEFINITIONER

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Corems &go.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis i procent av genom-

snittligt eget kapital under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultat plus finansiella intakter pd arsbasis
i procent av genomsnittlig balansomslutning under

perioden.

Belaningsgrad fastigheter

Fastighetsrelaterade rantebarande skulder i procent

av fastighetsvardet.

Eget kapital per aktie

Eget kapital i forhallande till antal utestdende
stam- och preferensaktier per balansdagen.
Preferensaktier har i samband med likvidation av
Bolaget, foretradesratt till 150 kr av eget kapital

jamte periodens andel av ackumulerad ratt till arlig

utdelning om 10 kr.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter pa drsbasis dividerat med bedomt
hyresvarde.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultatet reducerat med preferensak-
tieutdelning for perioden delat med genomsnittligt

antal utestdende stamaktier.

Hyresvérde

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

IFRS

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

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode fran den lopande verksamheten respek-
tive totalt kassaflode justerat med preferensaktie-
utdelning for perioden i férhéllande till genomsnittligt
antal stamaktier.

Nettoskuldsattning
Nettot av rdntebdrande avsattningar och skulder
minus finansiella tillgdngar inklusive likvida medel.

Orealiserade vardeférandringar,

fastigheter

Forandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda
investeringar for fastighetsinnehavet vid respektive
periods utgang.

Realiserade vardefoérandringar,

fastigheter

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

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnitt-
ligt antal stamaktier och med hansyn tagen till
preferensaktiernas del av resultatet for perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning
om 10 kr per preferensaktie.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat, inklusive realiserade
vérdeférandringar, samt andel av intresseféretags
forvaltningsresultat, inklusive realiserade varde-
forandringar, plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande nettoskuld dividerat med eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.

Corem Arsredovisning 2011
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Vasentliga handelser efter arets slut

FASTIGHETSFORVARV OCH -AVYTTRINGAR

e Corem har den 16 januari 2012 forvarvat en fastighet
i Veddesta, Stockholm. Képeskillingen uppgick till 44 mkr.

e Corem har den 26 januari 2012 férvarvat tva fastigheter
i Jonkoping. Kopeskillingen uppgick till 27 mkr.

e Den 24 februari 2012 avyttrades en fastighet i Vanersborg

till en képeskilling om 3 mkr.

e Den 28 mars 2012 avyttrades en fastighet i Karlstad till
en képeskilling om 23 mkr.

TRANSAKTIONER TILL OCH MED 31 MARS 2012

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV AKTIER

o Efter arsskiftet, fram till och med den 26 mars 2012 har
46 523 stamaktier och 9 300 preferensaktier aterkdpts.

e Efter arsskiftet har Corem, i samband med ett fastighets-

forvary, 99 083 stamaktier respektive 56 453 preferensaktier
dverlatits.

Efter dterkdp och overlatelser under 2012 uppgér Corems
innehav, fram till och med den 26 mars 2012, av egna aktier
till 1174 473 stamaktier och O preferensaktier.

Uthyrbar area, kvm

Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
Veddesta 2:31 Jarfalla Nettovagen 13 Aganderitt 4330 392 395 517
Flahult 21:18 Jénkoping Betavagen 13 Aganderitt 2064 242 2306
Adelmetallen 13 Jénképing Grossistgatan 7 Aganderitt 556 319 100 975
Totalt Forvarvat kvartal 12012 0 6950 953 0 495 8398
Frej 2 Vénersborg Tenggrenstorpsv. 16 Aganderétt 1000 1000
Blasten 2 Karlstad Stormgatan 4 Aganderitt 2210 670 619 3499
Totalt Avyttrat kvartal 12012 0 2210 670 1619 0 4 499
Totalt Corem 31 mars 2012 257 975 333156 132 064 65 831 37188 826 214
2012-02-01 2012-02-23
Corem férvarvar en Corem har tecknat
fastighet i Stockholm om ett 15-arigt hyresavtal
5 000 kvm uthyrbar area. med Kunskapsskolan
Férvarvspriset uppgar till avseende 2 340 kvm
44 mkr. for grundskola i fast-
igheten Rddmannen 3 2012-03-28
2012-02-01 i Katrineholm. Det Corem avyttrar
Corem férvarvar tva sammanlagda kon- en fastighet
E fastigheter i Jonkoping om traktsvardet uppgar i Karlstad, om
=) 3 281 kvm uthyrbar area. till drygt 53 mkr, in- " 3499 kvm.
g Forvarvspriset uppgar till flyttning sker i augusti Et‘ Kopeskilling
w 27 mkr. 2012. = om 23 mkr.
2012-02-24

Corem avyttrar en fastighet
i Vanersborg om 1000 kvm,
kopeskillingen uppgick till 3 mkr.

Vasentliga handelser efter arets slut
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Inbjudan till arsstamma 2012

Corem Property Group ABs arsstdmma dger rum den 2 maj 2012,
k[ 10.00 hos MAQS Law Firm Advokatbyrd AB, Norrmalmstorg 1
i Stockholm.

Kallelse till drsstamman kommer att ske den 4 april 2012 och den
kommer att finnas tillganglig pd www.corem.se.

Ovriga handlingar som ska laggas fram p& stamman tillgang-
liggors pa bolagets hemsida, www.corem.se, senast den

10 april 2012. Av kallelsen framgar vilka drenden som ska
behandlas vid stéamman.

Aktiedgare som énskar delta i drsstdmman ska:
e dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB)
forda aktieboken senast den 25 april 2012.

e dels ha anmalt sin avsikt att delta i arsstamman till Corem
senast den 25 april 2012, k1 16:00.

Anmalan om deltagande i stdmman kan ske pa foljande satt:
e per telefon 08-503 853 33

e per post till Corem Property Group AB, Box 56085,
102 17 Stockholm eller

e via Corems hemsida www.corem.se

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/
organisationsnummer, adress, telefonnummer, aktieinnehav
samt eventuella bitrdden vid stdmman.

Sa blir man agarregistrerad

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste

i god tid fore den 25 april 2012, genom forvaltarens forsorg,
tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn for att erhalla ratt
att delta i stdmman. Begaran om sddan registrering gors hos
den bank eller det vardepappersinstitut som férvaltar aktierna.

Ytterligare information

Ytterligare information kan erhallas av Corems vd Eva Landén.
Telefon: 08-503 853 33 E-post: eva.landen@corem.se

Ekonomisk rapportering 2012

Arsstamma 2012 2 maj 2012
Deldrsrapport januari — mars 2012 2 maj 2012
Halvarsrapport januari — juni 2012 11 juli 2012

25 oktober 2012
18 februari 2013

Deldrsrapport januari — september 2012
Bokslutskommuniké 2012

Deltagande genom fullmakt

Om deltagande sker med stéd av fullmakt ska denna insandas
i original i anslutning till anmalan. Till sddan anmaélan bifogas
ocksad i forekommande fall registreringsbevis.

Foreslagen utdelning

Styrelsen avser att foresld drsstdmman en utdelning om
0,50 kronor per stamaktie samt en drlig utdelning om

10 kronor per preferensaktie att utbetalas med 2,50 kronor
per kvartal.

Avstamningsdag

Avstamningsdag for utdelning av stamaktien foreslds vara den
7 maj 2012 med berdknad utbetalningsdag den 10 maj 2012,
sista handelsdag inklusive rétt till utdelning 2 maj 2012.

AVSTAMNINGSDAGAR FOR PREFERENSAKTIEN SKA VARA:

e den 29 juni 2012 med berédknad utbetalningsdag den 4 juli
2012, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 26 juni 2012

e den 28 september 2012 med berdknad utbetalningsdag den
3 oktober 2012, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning
25 september 2012

* den 28 december 2012 med beréknad utbetalningsdag den
4 januari 2013, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning
20 december 2012

* den 28 mars 2013 med beréknad utbetalningsdag den 4 april
2013, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 26 mars 2013

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

Distributionspolicy: Corems arsredovisning, deldrsrapporter samt 6vrig finansiell information kan hamtas p& www.corem.se
Den tryckta Arsredovisningen distribueras endast till de aktiedgare som begért detta, men kan &ven bestéllas via hemsidan

eller per telefon 08-503 853 33.

Produktion: Corem, Addira, Arcturus Consulting Foto: Per-Erik Adamsson
Tryck: Larsson Offsettryck, Linképing Papper: Tom&Otto Silk, 150g./250g.

% MILJOMARKT Larsson Offsettryck 341 298
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