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Innehåll

DENNA VÄRDEPAPPERSNOT HAR UPPRÄTTATS av Bolaget, som en del av Prospektet, med anledning av att Bolagets avser att uppta nya aktier till handel vid 
Nordic Growth Market (NGM) Equity. Värdepappersnoten har tillsammans med övriga delar av Prospektet godkänts av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet 
med 2 kap 25 § och 26 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkännande av och registrering hos Finansinspektionen innebär inte  
någon garanti från Finansinspektionen för att sakuppgifterna i värdepappersnoten eller Prospektet är riktiga eller fullständiga. Prospektet hålls tillgängligt elektroniskt 
via Finansinspektionens (www.fi.se) och Bolagets (www.corem.se) hemsidor. Papperskopior av Prospektet kan på begäran erhållas kostnadsfritt från Bolaget.
	 Prospektet riktar sig inte till personer vars deltagande kräver ytterligare prospekt, registrerings- eller andra åtgärder än de som följer av svensk rätt. 
	 De nya aktierna kommer inte att erbjudas i Amerikas Förenta Stater, Kanada eller till personer med hemvist där. Värdepappersnoten eller Prospektet får inte  
distribueras i något land där sådan distribution eller sådant erbjudande kräver åtgärder som anges i föregående stycke eller där de skulle strida mot regler i sådant land. 
De nya aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act från 1933 i dess nuvarande lydelse, inte heller i enlighet med 
någon värdepapperslag i Kanada och får inte erbjudas, överlåtas eller försäljas, direkt eller indirekt, inom Amerikas Förenta Stater eller Kanada, eller till personer med 
hemvist där.
	 Värdepappersnoten och övriga delar av Prospektet innehåller uttalanden om framtidsutsikter vilka är lämnade av styrelsen i Bolaget och är baserade på  
styrelsens kännedom om nuvarande förhållanden avseende Bolaget, marknadsförhållanden och i övrigt rådande omvärldsfaktorer. Läsaren bör vara uppmärksam på att 
uttalanden om framtidsutsikter alltid är förenade med osäkerhet. En investering i aktier i Bolaget är förenad med risk och risktagande. Den som överväger att investera  
i Bolaget uppmanas därför att noggrant studera samtliga delar av Prospektet, speciellt avsnittet Riskfaktorer.
	 Siffrorna i denna värdepappersnot har avrundats, medan beräkningar har genomförts utan avrundning. Detta medför att vissa tabeller till synes inte summerar  
korrekt.
	 Tvist med anledning av innehållet i eller spridningen av denna värdepappersnot eller Prospektet skall avgöras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

Riskfaktorer....................................................... 1

Bakgrund........................................................... 4

Finansiering....................................................... 5 

Information om värdepapper som  
avses upptas till handel.................................... 6

Skattefrågor...................................................... 7

Övrig information............................................. 9

Definitioner

Corem eller Bolaget	 Biolight International AB (publ) under namn- 
	 ändring till Corem Property Group AB (publ), med 	
	 eller utan dotterbolag beroende på sammanhang.

M2 Industrilokaler	 M2 Industrilokaler Holding AB, under namnändring  
	 till Corem AB.

Biolight International 	 Biolight International AB (publ), före  
	 förvärv av aktier i och fordringar på 
	 M2 Industrilokaler, med eller utan dotter- 
	 bolag beroende på sammanhang.

Lastkajen 3, Upplagsvägen 34, 38, Stockholm Lastkajen 3, Upplagsvägen 34, 38, Stockholm Dagskiftet 2, Elektravägen 20, 22, Stockholm

Biolight	 Biolight AB efter omstrukturering innebärande  
	 övertagande av den tidigare verksamheten  
	 i Biolight International AB (publ).

Prospektet	 Sammanfattning, registreringsdokument  
	 och värdepappersnot tillsammans.
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Risker förknippade med emittenten
Hyresintäkter och hyresutveckling
Hyresintäkter för kommersiella lokaler styrs långsiktigt av 
utbud och efterfrågan på marknaden.

Corems intäkter påverkas av fastigheternas uthyrningsgrad 
och avtalad hyresnivå samt hyresgästernas betalningsförmåga. 
Uthyrningsgrad och hyresnivåer styrs bland annat av den 
allmänna konjunkturutvecklingen, förändringar i infrastruktur 
samt befolkningstillväxt och sysselsättning. Om exempelvis 
antalet bosatta på en ort minskar, minskar även efterfrågan på 
bostäder och lokaler. Det kan på sikt medföra ökad vakansgrad 
med risk för att hyresnivåerna utvecklas svagt eller sjunker. 
Om uthyrningsgrad eller hyresnivåer sjunker, oavsett skäl, 
påverkas Corems resultat negativt efter att respektive hyres-
kontrakt löpt ut. 

Risken för stora svängningar i vakanser och bortfall av 
hyresintäkter ökar ju fler enskilt stora hyresgäster ett fastig-
hetsbolag har. Corems fem största hyresgäster svarade per den 
1 november 2007 för cirka 38 procent av Corems kontrak-
terade hyresintäkter. Det finns inga garantier för att Corems 
större hyresgäster förnyar eller förlänger sina hyresavtal när de 
löpt ut, vilket på sikt kan leda till minskade hyresintäkter och 
ökade vakanser. 

Mot bakgrund av att ett antal av de ägda fastigheterna till 
ytan är stora och att deras användningsområden är speciali-
serade, bedömer Corem att beroendet av enskilda hyresgäster 
är väsentligt. Det innebär också att en icke uthyrd lokal skulle 
kunna representera ett ringa eller negativt värde. 

Corems hyreskontrakt med löptider som är tre år eller 
längre är normalt helt eller delvis bundna till konsumentpris-
index (KPI), det vill säga helt eller delvis inflationsjusterade. 
Om inflationen ökar mer än vad Corem kompenseras för  
genom sådan indexering, kan Corems resultat påverkas 
negativt. Det finns vidare ingen garanti för att Corem alltid 
kommer att kunna teckna hyreskontrakt som helt eller delvis 
kompenserar för inflationen. 

Corem är beroende av att hyresgäster betalar avtalade  
hyror i tid. I vissa hyreskontrakt har hyresgästens förpliktelser 
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Riskfaktorer

All affärsverksamhet är förenad med ett 
visst mått av risktagande. Nedan anges, 
utan inbördes rangordning, några av de 
faktorer som kan få betydelse för Corems 
verksamhet, finansiella ställning och 
resultat. Samtliga riskfaktorer kan inte tas 
upp här. En samlad riskvärdering måste 
därför även omfatta övrig information  
i Prospektet, en allmän omvärldsanalys 
samt generell information om fastighets-
marknaden och fastighetsbolag. 

  Transistorn 2, Montörgatan 2, m. fl., Kumla
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redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt värde, innebär 
detta att bokfört värde motsvarar förvaltningsfastigheternas 
marknadsvärde. Detta medför att värdeförändringar i Bolagets 
fastighetsbestånd direkt påverkar Bolagets resultat- och  
balansräkning.

Drift- och underhållskostnader
I Corems fastighetsförvaltning ingår i förekommande fall att 
Corem bland annat ansvarar för drift- och underhållskostna-
der, samt även för taxebundna kostnader som el, sophämtning, 
värme och vatten. Flera av dessa varor och tjänster kan endast 
köpas från en aktör, vilket kan påverka priset. Beträffande el 
är kostnaden i regel beroende av utbud och efterfrågan på den 
öppna elmarknaden. I den mån eventuella kostnadshöjningar 
inte kompenseras genom reglering i hyreskontrakt, eller hyres-
ökning genom omförhandlingar av hyreskontrakt, kan Corems 
resultat påverkas negativt. Oförutsedda och omfattande reno-
veringsbehov kan också påverka resultatet negativt. 

Nyckelpersoner
Corems framtida utveckling beror i hög grad på styrelsens, 
företagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap,                   
erfarenhet och engagemang. Corem har träffat anställnings-
avtal med VD Rutger Arnhult. Corem bedömer villkoren i 
anställningsavtalet som marknadsmässiga. Corem avser att 
anställa ytterligare nyckelpersoner på villkor som Corem bedö-
mer vara marknadsmässiga. Det går dock inte att garantera att 
Corem kommer att kunna behålla befattningshavare och alltid 
kunna rekrytera ny kvalificerad personal.

Skatter, avgifter och bidrag
Förändringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom övriga 
statliga pålagor, bostadsbidrag och räntebidrag, kan påverka 
förutsättningarna för Corems verksamhet. Det finns inga  
garantier för att dessa pålagor och bidrag kommer att vara 
oförändrade i framtiden. Betydande skillnader finns i de 
politiska partiernas syn på fastighetsskattens storlek och före-
komst. Det kan inte uteslutas att skattesatser förändras  
i framtiden eller att andra ändringar sker i det statliga systemet 
som påverkar fastighetsägandet. I flertalet av Corems hyres-
kontrakt svarar dock hyresgästen för vid varje tid belöpande 
fastighetsskatt. Förändringar av bolagsskatt och övriga statliga 
pålagor, kan komma att påverka Corems resultat negativt. 
En förändring av skattelagstiftning eller praxis innebärande 
exempelvis förändrade möjligheter till skattemässiga avskriv-
ningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medföra 
att Corems framtida skattesituation förändras och därigenom 
även påverkar resultatet.

garanterats av moderbolag eller genom bankgaranti. Likväl 
kvarstår risk för att hyresgäster inställer sina betalningar eller 
i övrigt inte fullgör sina förpliktelser. Om så inträffar påverkas 
Corems resultat negativt.

Till skillnad från kommersiella fastigheter omfattas bo-
stadsfastigheter av regleringar som bland annat innebär att den 
så kallade bruksvärdesprincipen bestämmer hyressättningen.  
Detta innebär att hyresnivån i allmännyttans fastighetsbestånd 
på varje ort är styrande även för hyrorna i de privatägda fastig-
heterna. Corem äger endast ett fåtal bostadsfastigheter, varför 
detta påverkar Corems resultat i ytterst begränsad omfattning.

Avtal om flytt av tidigare verksamhet  
från Biolight International till Biolight 
Genom den överflyttning av tidigare verksamhet som 
skedde från Biolight International till Biolight iklädde sig 
Biolight samtliga Biolight Internationals förpliktelser, såväl 
historiska som framtida. Detta innebär att Biolight ska hålla 
Corem skadeslös för samtliga kostnader som kan uppkomma 
på grund av den tidigare verksamhet som Biolight Internatio-
nal bedrivit. För det fall att Biolight inte skulle ha förmåga att 
leva upp till dessa förpliktelser innebär det en ekonomisk risk 
för Corem om något krav eller anspråk skulle riktas mot detta 
bolag med anledning därav.

Företags- och fastighetsförvärv
En naturlig del av Corems verksamhet är företags- eller fast-
ighetsförvärv. Dessa är av naturen förenade med viss osäker-
het. Vid förvärv av fastigheter utgör bortfall av hyresgäster, 
finansiering, miljöförhållanden samt tekniska problem risker. 
Det finns inga garantier för att framtida verksamheter eller 
fastigheter som tillkommer genom eventuella förvärv påverkar 
Corems resultat positivt. 

Värdeförändring fastigheter
Corems möjligheter att generera positiva värdeförändringar 
påverkas bland annat av hur väl Corem lyckas förädla och 
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen. 
Därtill har det allmänna ränteläget, den allmänna konjunktur-
utvecklingen, den lokala utbuds- och efterfrågebalansen, den 
förväntade hyrestillväxten, skattesituationen, möjligheten till 
lånefinansiering och avkastningskravet betydelse för utveck-
lingen av fastighetspriserna. Avkastningskravet styrs av den 
riskfria räntan och fastigheters unika risk. Avkastningskravet 
påverkas även av tillgången till och avkastningen på alterna-
tiva placeringar. Förändringar i fastigheternas marknadsvärde 
kan påverka Bolagets resultat negativt. I och med att Bolaget 
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Miljörisker
Fastighetsförvaltning och fastighetsexploatering medför miljö-
påverkan. Corem har fastställt en miljöpolicy och arbetar aktivt 
med miljöfrågor. Enligt miljöbalken har den som bedrivit en 
verksamhet som har bidragit till föroreningen även ett ansvar 
för efterbehandling. Om inte verksamhetsutövaren kan utföra 
eller bekosta efterbehandling av en förorenad fastighet är den 
som förvärvat fastigheten, och som vid förvärvet känt till eller 
då borde ha upptäckt föroreningarna, ansvarig. Det innebär 
att krav, under vissa förutsättningar, kan riktas mot Corem för 
marksanering eller efterbehandling avseende förekomst eller 
misstanke om förorening i mark, vattenområden eller grund-
vatten för att ställa fastigheten i sådant skick som följer av miljö-
balken. Sådana krav kan påverka Corems resultat negativt. 

Det har inte gjorts någon fullständig utredning av eventuella 
miljöföroreningar i fastighetsbeståndet. För närvarande finns 
emellertid inte någon kännedom om några väsentliga miljökrav 
som kan riktas mot Corem. Corem kommer att genomföra 
PCB-utredningar på sina fastigheter i enlighet med gällande 
lagstiftning. Kostnader för dessa utredningar kommer att 
belasta Corems resultat och det kan inte uteslutas att åtgärder 
behöver vidtas med anledning av utredningarna.  

Finansiering
Corems verksamhet finansieras framför allt genom eget kapital 
och lån hos externa kreditgivare. Relationen mellan eget kapital 
och skulder regleras med utgångspunkt från vald finansiell 
risknivå samt av mängden eget kapital för att tillgodose lån
givarnas krav för att erhålla lån. Finansieringen via lån innebär 
att Corem utsätts för ett antal finansiella risker som exempelvis 
ränterisk och finansieringsrisk.

Ränterisk
Ränterisk definieras som risken att förändringar i ränteläget 
påverkar Corems finansieringskostnad. Räntekostnaden är en 
av Corems större kostnadsposter. Corems räntebindningsstra-
tegi innebär en avvägning mellan kort räntebindning för att 
långsiktigt sänka räntekostnaden och lång räntebindning för 
att uppnå en stabil räntekostnadsutveckling. Denna avvägning 
bestäms bland annat av finansiell styrka, kassaflöde och bedömd 
ränteutveckling.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk avser risken att refinansiering av utestående 
lån samt upptagande av nya lån försvåras. Per den  
1 november 2007 uppgick de räntebärande skulderna till 
cirka 2 124 mkr. Corem har för närvarande en kreditfacilitet 
som löper fram till och med den 31 oktober 2008 med rörlig 

ränta. Corem har bindande kreditlöften för att kunna genomföra 
ytterligare förvärv. 

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att Corems finansiella motparter 
inte kan uppfylla sina finansiella åtaganden mot Corem. Kredit
risk inom finansverksamheten uppstår bland annat vid placering 
av likviditetsöverskott, vid tecknande av ränteswapavtal samt 
vid erhållande av lång- och kortfristiga kreditavtal. Beträffande 
Corems kundfordringar genomförs sedvanliga kreditprövningar 
innan en ny hyresgäst godkänns. Vidare prövas kreditvärdigheten 
på utfärdare av eventuella reversfordringar som kan uppstå  
i samband med avyttring av fastigheter och/eller bolag.

Operationell risk
Operationell risk definieras som risken att åsamkas förluster på 
grund av bristfälliga rutiner och/eller oegentligheter. God intern 
kontroll, ändamålsenliga administrativa system, kompetensut-
veckling och tillgång till pålitliga värderings- och riskmodeller 
är en god grund för att minska de operationella riskerna. Corem 
arbetar löpande med att övervaka Bolagets administrativa säker-
het och kontroll.

Risker förknippade med värdepapperen
Påverkan från huvudaktieägare
Rutger Arnhult med bolag äger aktier i Corem motsvarande 
cirka 46 procent och Fastighets AB Balder (publ) motsvarande 
cirka 38 procent. Följaktligen kan nämnda ägare komma att på-
verka Corem avseende bland annat sådana angelägenheter  
som är föremål för omröstning på bolagsstämma, såsom exempel-
vis styrelseval. Nämnda aktieägare har också var och en för  
sig makten att förhindra att Corem förvärvas genom ett  
offentligt uppköpserbjudande.

Corem-aktien
Värdepappershandel är alltid förknippad med risk och risk
tagande. Eftersom en aktieinvestering både kan stiga och sjunka 
i värde är det inte säkert att en investerare kan komma att få 
tillbaka satsat kapital. Vidare kan en dålig likviditet i aktien med-
föra svårigheter att avyttra aktien vid för aktieägaren önskvärd 
tidpunkt. En analys av Corems historiska aktiekursutveckling 
är ej relevant med hänsyn till bolagets förändrade verksamhets
inriktning. Investeringar i Corem-aktier bör därför föregås av  
en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter  
och omvärld samt generell information om fastighetsbranschen 
och fastighetsbolag. En investering i aktier bör aldrig ses som  
ett snabbt sätt att generera avkastning utan snarare som en  
investering man gör på lång sikt med kapital man kan undvara.

Riskfaktorer  |  �
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Bakgrund

Det noterade bolaget Biolight International träffade den 28 september 2007 en överenskommelse avseende förvärv av  
aktier i och fordringar på M2 Industrilokaler mot likvid i aktier i Biolight International. Den medicintekniska verksamhet som 
Biolight International har bedrivit, har under 2007 överlåtits till ett helägt dotterbolag, Biolight. Efter beslut på den extra  
bolagsstämman den 30 oktober 2007 överfördes aktierna i Biolight till de tidigare aktieägarna i Biolight International. Eventuella 
kvarvarande risker i Biolight Internationals rörelse till och med den 30 september 2007 har via avtal reglerats så att dessa till fullo 
hänskjuts till Biolight. Samma extra bolagsstämma beslutade därefter om att förvärva aktierna i och fordringarna på  
M2 Industrilokaler genom apportemission. Härigenom erhöll de tidigare aktieägarna i och fordringsägarna på M2 Industrilokaler 
motsvarande cirka 96 procent av aktierna i Biolight International. Biolight International namnändrades även till  
Corem Property Group AB. Efter genomförda transaktioner äger Bolaget ett fastighetsbestånd med ett värde om cirka 3 034 mkr 
och det koncernmässiga egna kapitalet uppgår till cirka 1 085 mkr.

Denna värdepappersnot har upprättats av Bolaget som en del av Prospektet med anledning av att Bolaget avser att uppta 1 289 220 367 nya aktier (före 
sammanläggning) till handel vid NGM Equity. Bolagets styrelse, bestående av styrelseordföranden Fred Andersson samt styrelseledamöterna Börje Hag, 
Erik Selin, Jan Sundling, Henrik Treschow och Rutger Arnhult är ansvariga för innehållet i detta prospekt.

Härmed försäkras att alla rimliga försiktighetsåtgärder vidtagits för att säkerställa att uppgifterna i värdepappersnoten och Prospektet är, såvitt  
styrelsen känner till, överensstämmande med de faktiska förhållandena och att ingenting är utelämnat som skulle kunna påverka dess innebörd. I det fall 
information inhämtats från tredje part har ingen information utelämnats som skulle kunna göra den återgivna information felaktig eller missvisande.

	 Stockholm den 26 november 2007

	 Corem Property Group AB (publ)
	 Styrelsen

�  |  Bakgrund
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Finanspolicy
Corem har tagit fram en finanspolicy i syfte att begränsa de 
risker som finns förknippade med Bolagets finansiering samt 
ange riktlinjer och regler för hur finansverksamheten ska 
bedrivas. Policyn framgår under Bolagets finansiella mål,  
se sidan 31 i registreringdokumentet.

Eget kapital och skuldsättning
Corem är finansierat med eget kapital och skulder, där huvud-
delen av skulderna utgörs av räntebärande skulder. 

Koncernens egna kapital uppgick per den 1 november 2007 
enligt redovisad proformabalansräkning till cirka 1 085 mkr, 
de räntebärande skulderna till cirka 2 124 mkr och de ej 
räntebärande skulderna till cirka 45 mkr. Corem har ett 
kreditlöfte med ett totalt kreditutrymme om 3 500 mkr, varav 
cirka 2 124 mkr har utnyttjats per den 1 november 2007. Som 
säkerhet för de räntebärande skulderna har lämnats aktier i 
regionholdingbolag, pantbrev i fastigheterna samt fordringar 
på fastighetsägande bolag. 

De räntebärande skulderna om cirka 2 124  mkr hade en 
genomsnittlig räntekostnad om cirka 5,1 procent per den  
1 november 2007. De räntebärande skulderna har en ränte-
bindningstid som understiger ett år och är huvudsakligen 
baserad på STIBOR 90 dagar.

Rörelsekapital
Det är Corems uppfattning att rörelsekapitalet är tillräckligt 
för det behov Bolaget ser framför sig under den närmaste 
tolvmånadersperioden.

Pantbrev
Summa uttagna pantsatta pantbrev i Corem fastighetsbestånd 
uppgår per den 1 november 2007 till cirka 1 982 mkr. 

Finansering

ränte- och låneförfallostruktur

 	 Ränteförfall	 Låneförfall

	 Lånebelopp,	 Snittränta, 	K reditavtal,	 Utnyttjat,
Förfall, år	 Mkr	 %	 Mkr	 Mkr

2007	

2008	 2 124	 5,1	 3 500	 2 124

2009	

2010	

2011	

Totalt	 2 124	 5,1	 3 500	 2 124

  Hallsätra 3, Stensätravägen 5, Stockholm
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Information om värdepapper som 
avses upptas till handel

Corems aktiekapital är bestämt i svenska kronor. Samtliga 
aktier ger lika rätt till andel i Bolagets tillgångar, vinst och 
eventuellt överskott vid likvidation. Varje aktie har en röst  
och alla aktier är av samma slag.

Bolagets aktier är registrerade i ett avstämningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om kontoföring av finansiella 
instrument. VPC AB, Box 7822, 103 97 Stockholm har hand 
om detta register och kontoföringen av aktier. Bolaget upprät-
tar aktier enligt svensk rätt och regleras av aktiebolagslagen 
(2005:551). Bolagets aktiers ISIN-kod är SE0000310690.

Bolagets aktier är sedan 1997-06-24 noterade på NGM 
Equity. Då Bolagets verksamhet och organisation väsentligt 
förändrats till följd av de beslut som fattades vid den extra 
bolagsstämman den 30 oktober 2007, har aktien flyttats till 
observationslistan. De nya aktierna beräknas upptas till han-
del omkring den 27 november 2007.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstämma. Rätt till  
utdelning tillfaller den som på fastställd avstämningsdag är 
införd i aktieboken och antecknad i avstämningsregistret. 

Avstämningsdag för utdelning och den dag utdelning skall 
utbetalas fastställs av bolagsstämman eller av styrelsen efter 
bemyndigande av bolagsstämman. Utbetalning av kontant 
utdelning sker genom VPC.  
      Efter en preskriptionstid på tio år återgår eventuellt ej ut-
betald utdelning till Bolaget. Det föreligger inga restriktioner 
för utdelning eller särskilda förfaranden för aktieägare bosatta 
utanför Sverige. För aktieägare som inte är skatterättsligt hem-
mahörande i Sverige utgår dock normalt svensk kupongskatt.

Aktieägarna har företrädesrätt vid teckning av nya aktier 
i förhållande till det antal aktier de äger, såvida inte bolags-
stämman, eller styrelsen efter bolagsstämmans bemyndigande, 
beslutar om apportemission eller nyemission med avvikelse 
från aktieägarnas företrädesrätt eller detta följer av villkor 
som meddelats vid en tidigare emission av teckningsoptioner 
eller konvertibler.

Aktierna är inte föremål för erbjudande som lämnats till 
följd av budplikt, inlösenrätt eller lösningsskyldighet. Det har 
inte förekommit några offentliga uppköpserbjudanden under 
innevarande eller föregående räkenskapsår.

  Märsta 21:42 m.fl., Söderbyvägen, Sigtuna 
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Skattefrågor

Redogörelsen behandlar inte värdepapper som innehas som 
lagertillgång i näringsverksamhet eller av handelsbolag. 
Reglerna om så kallade uppskovsgrundande andelsbyten, 
vilka framförallt gäller för juridiska personer, behandlas inte 
heller. Vidare behandlas inte de särskilda reglerna om skattefri 
kapitalvinst (inklusive avdragsförbud för kapitalförlust) och 
utdelning i bolagssektorn som kan bli tillämpliga på innehav 
av aktier som anses näringsbetingade. Inte heller omfat-
tas de särskilda regler som i vissa fall kan bli tillämpliga på 
aktieinnehav i bolag som tidigare varit fåmansföretag eller på 
aktier som förvärvats med stöd av sådana aktier. Beträffande 
vissa kategorier av skattskyldiga gäller särskilda skatteregler. 
Varje investerare rekommenderas att konsultera en skatte
rådgivare för att få information om vilka skattekonsekvenser 
som kan uppkomma i det enskilda fallet.

Fysiska personer
För fysiska personer beskattas kapitalvinst och utdelning på 
marknadsnoterade aktier med 30 procent skatt i inkomstslaget 
kapital. För utdelningar dras normalt en preliminär skatt om 
30 procent av VPC eller av förvaltaren, om det gäller förval-
tarregistrerade aktier.

Kapitalvinst respektive kapitalförlust beräknas som 
skillnaden mellan försäljningsersättningen efter avdrag för 
försäljningsomkostnader och omkostnadsbeloppet för de 
sålda aktierna. Vid beräkning av omkostnadsbeloppet för en 
aktie ska det genomsnittliga omkostnadsbeloppet för samtliga 
aktier av samma slag som den avyttrade användas. Som ett 
alternativ för marknadsnoterade aktier får omkostnadsbelop-
pet beräknas med stöd av schablonmetoden, vilket innebär att 
omkostnadsbeloppet får beräknas till 20 procent av försälj-
ningsersättningen efter avdrag för försäljningsutgifter. 

Kapitalförluster på marknadsnoterade aktier är fullt av-
dragsgilla mot kapitalvinster samma år på aktier (såväl  
onoterade som marknadsnoterade) och andra marknads-
noterade delägarrätter, utom andelar i investeringsfonder 
som enbart innehåller svenska fordringsrätter (räntefonder). 
Kapitalförluster på aktier som inte kan kvittas på detta sätt är 
avdragsgilla med 70 procent mot annan inkomst av kapi-
tal. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges 
reduktion från skatten på inkomst av tjänst och näringsverk-
samhet samt mot fastighetsskatt. Skattereduktion medges med 
30 procent av underskott som inte överstiger 100 000 kronor 
och med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte 
sparas till senare beskattningsår.

Om aktierna avyttras genom ett andelsbyte gäller andra 
regler. I sådana fall kommer omkostnadsbeloppet på de avytt-
rade andelarna att flyttas över på de mottagna andelarna. En 
vinst eller förlust på de avyttrade andelarna kommer därför 
att påverka taxeringen för när försäljning sker av de mottagna 
andelarna. En eventuell kontantdel kommer dock att beskattas 
omedelbart. Ett andelsbyte innebär att aktieägaren har avyttrat 
sina aktier till ett företag där vederlaget är marknadsmässigt 
och huvudsakligen består av aktier i det köpande företaget.

FÖRDELNING AV ANSKAFFNINGSVÄRDE
På den extra bolagsstämman i Biolight International den 
30 oktober 2007 beslutades om utdelning av aktierna i det 
helägda dotterbolaget Biolight. Dåvarande aktieägare erhöll 
därmed en aktie i Biolight för varje innehavd aktie i Biolight 
International  samtidigt som Bolaget namnändrades till 
Corem Property Group AB (publ). Överföringen av aktierna 
i Biolight bedöms omfattas av Lex ASEA, vilket innebär att 
kapitalbeskattning inte uppkommer som en följd av över-
föringen. Aktieägarnas anskaffningsvärde fördelas istället 
mellan aktierna i Corem och aktierna i Biolight. Fördelningen 
baseras på aktiernas relativa marknadsvärde och besked om 
den definitiva fördelningen kommer retroaktivt att meddelas 
av Skatteverket.

Nedan redovisas kortfattat vissa skattekonsekvenser som kan aktualiseras för 
investerare i Corem, som är obegränsat skattskyldiga i Sverige, såvida inte annat 
anges. Sammanfattningen är baserad på nu gällande regler och är endast avsedd 
som generell information.
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FÖRMÖGENHETSSKATT
Corems aktier är inte inregistrerade utan endast marknads
noterade vid NGM Equity och utgör därmed inte förmögen-
hetsskattepliktiga tillgångar.

AKTIEBOLAG
För aktiebolag med säte i Sverige beskattas all inkomst, 
inklusive kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget närings-
verksamhet med en skattesats om 28 procent. Kapitalvinst 
respektive kapitalförlust beräknas på samma sätt som angivits 
ovan för fysiska personer. Avdrag för kapitalförlust på aktier 
får endast göras mot skattepliktig kapitalvinst på aktier och 
andra delägarrätter. I vissa fall kan sådana kapitalförluster 
dras av mot kapitalvinster inom en bolagsgrupp om koncern-
bidragsrätt föreligger mellan bolagen. Kapitalförlust som inte 
har kunnat utnyttjas ett visst år får dras av mot kapitalvinster 
på aktier och andra delägarrätter under efterföljande beskatt-
ningsår utan begränsning i tiden. Särskilda skatteregler gäller 
för vissa speciella företagskategorier.

AKTIEÄGARE SOM ÄR BEGRÄNSAT 	
SKATTSKYLDIGA I SVERIGE
För aktieägare som är begränsat skattskyldiga i Sverige och 
som erhåller utdelning från svenskt aktiebolag uttas normalt 
svensk kupongskatt. Skattesatsen är 30 procent men den är 
i allmänhet reducerad genom skatteavtal som Sverige ingått 
med andra länder för undvikande av dubbelbeskattning.  
I Sverige verkställer normalt VPC eller, beträffande förvaltar-
registrerade aktier, förvaltaren avdrag för kupongskatt.  
Aktieägare som är begränsat skattskyldiga i Sverige och 
som inte bedriver verksamhet från fast driftställe i Sverige 
beskattas normalt inte i Sverige för kapitalvinster på aktier. 
Aktieägaren kan dock bli föremål för beskattning i sin hem-
viststat. Enligt en särskild regel kan dock fysiska personer 
som är skatterättsligt bosatta utomlands bli föremål för svensk 
beskattning vid avyttring av svenska aktier. Det sker om de 
vid något tillfälle under avyttringsåret eller de tio kalenderår 
som föregått det år då avyttringen skedde varit bosatta eller 
stadigvarande vistats i Sverige. Tillämpligheten av regeln är 
dock i flera fall begränsad av avtal för undvikande av dubbel-
beskattning mellan Sverige och andra länder.

  Lastkajen 3, Upplagevägen 34, 38, Stockholm
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Övrig information

Rådgivare
I samband med upptagandet av nya aktier till handel bistås 
Corem av Catella Corporate Finance  som finansiell rådgivare 
MAQS Law Firm Advokatbyrå som juridisk rådgivare och 
Swedbank som emissionsinstitut.
      Emissionen administreras av Swedbank, som i sin egen-
skap av kontoförande institut har erhållit särskilt tillstånd att 
hantera och registrera emissioner i VPC-systemet. Banken 
är enbart emissionsinstitut och har inte deltagit i arbetet 
med prospekt och/eller annat informationsmaterial. Banken 
har inte heller på annat sätt deltagit i transaktionen. Frågor 
i samband med transaktionen rörande bakgrund och motiv, 
Corems verksamhet och marknadens utveckling ställs till 
Bolaget.

Adresser
Corem Property Group AB (publ)
Bredgränd 4
111 30 Stockholm

Catella Corporate Finance
Birger Jarlsgatan 6
102 40 Stockholm

maqs Law firm advokatbyrå
Norrmalmstorg 1
103 86 Stockholm

LindebergS Grant thornton
Sturegatan 22
114 87 Stockholm

Swedbank AB
Brunkebergstorg 8
105 34 Stockholm

VPC AB
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm
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