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Definitioner

Corem eller Bolaget
Corem Property Group AB (publ), med eller utan dotterbolag
beroende pa sammanhang.

M2 Industrilokaler
Corem AB.

Biolight International

Biolight International AB (publ), fére férvarv av aktier i och
fordringar pa M2 Industrilokaler, med eller utan dotterbolag
beroende pa sammanhang.

Biolight
Biolight AB efter omstrukturering innebarande &vertagande av
den tidigare verksamheten i Biolight International AB (publ).

Prospektet

Féljande handlingar utgor tillsammans Prospektet:
Registreringsdokument upprattat i november 2007, Samman-
fattning uppréttad i juli 2008 och Vardepappersnot (inklusive
redogobrelse for vasentliga handelser sedan november 2007)
upprattad i juli 2008.

DENNA VARDEPAPPERSNOT HAR UPPRATTATS av Bolaget, som en del av Prospektet, med anledning av att Bolaget avser att uppta nya
aktier till handel vid Nordic Growth Market (NGM) Equity. Vardepappersnoten har tillsammans med 6vriga delar av Prospektet godkants av och
registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med 2 kap 25 § och 26 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkannande
av och registrering hos Finansinspektionen innebér inte nagon garanti frdn Finansinspektionen for att sakuppgifterna i vardepappersnoten eller
Prospektet &r riktiga eller fullstindiga. Prospektet halls tillgangligt elektroniskt via Finansinspektionens (www.fi.se) och Bolagets
(www.corem.se) hemsidor. Papperskopior av Prospektet kan pa begéran erhallas kostnadsfritt fran Bolaget.

Prospektet riktar sig inte till personer vars deltagande kraver ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder an de som féljer av svensk
rétt.

De nya aktierna kommer inte att erbjudas i Amerikas Forenta Stater, Kanada eller till personer med hemvist dar. Vardepappersnoten och
ovriga delar av Prospektet far inte distribueras i nagot land dar sadan distribution eller sadant erbjudande kraver atgarder som anges i
féregdende stycke eller dar de skulle strida mot regler i sddant land. De nya aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt
United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse, inte heller i enlighet med nagon vérdepapperslag i Kanada och far inte
erbjudas, 6verlatas eller forsaljas, direkt eller indirekt, inom Amerikas Férenta Stater eller Kanada, eller till personer med hemvist dar.

Véardepappersnoten och dvriga delar av Prospektet innehaller uttalanden om framtidsutsikter vilka &r IAmnade av styrelsen i Bolaget och &r
baserade pa styrelsens kdnnedom om nuvarande férhallanden avseende Bolaget, marknadsférhallanden och i 6vrigt radande
omvarldsfaktorer. L&saren bdr vara uppmarksam pa att uttalanden om framtidsutsikter alltid ar férenade med osékerhet. En investering i aktier
i Bolaget ar férenad med risk och risktagande. Den som évervéger att investera i Bolaget uppmanas darfér att noggrant studera samtliga delar
av Prospektet, speciellt avsnittet Riskfaktorer.

Siffrorna i denna vardepappersnot har avrundats, medan berékningar har genomférts utan avrundning. Detta medfor att vissa tabeller till synes
inte summerar korrekt.

Tvist med anledning av innehallet i eller spridningen av denna vardepappersnot eller Prospektet skall avgdras enligt svensk lag och av svensk
domstol exklusivt.



Riskfaktorer

All affarsverksamhet dr férenad med ett visst matt av risktagande. Nedan anges, utan

inbordes rangordning, nagra av de faktorer som kan fd betydelse for Corems

verksambhet, finansiella stdllning och resultat. Samtliga riskfaktorer kan inte tas upp

hir. En samlad riskvirdering mdste darfor dven omfatta Ovrig information i

Prospektet, en allmdn omvirldsanalys samt generell information om fastighets-

marknaden och fastighetsbolag.

RISKER FORKNIPPADE MED
EMITTENTEN

Hyresintékter och hyresutveckling

Hyresintéakter for kommersiella lokaler styrs langsiktigt
av utbud och efterfragan pa marknaden.

Corems intékter paverkas av fastigheternas uthyrnings-
grad och avtalad hyresnivd samt hyresgisternas
betalningsférméga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer
styrs bland annat av den allmdnna konjunktur-
utvecklingen, forandringar i infrastruktur samt
befolkningstillvixt och sysselsittning. Om exempelvis
antalet bosatta pa en ort minskar, sjunker 4ven
efterfragan pa bostider och lokaler. Det kan pa sikt
medfora okad vakansgrad med risk for att hyres-
nivaerna utvecklas svagt eller sjunker. Om uthyrnings-
grad eller hyresnivder sjunker, oavsett skil, paverkas
Corems resultat negativt efter att respektive
hyreskontrakt 16pt ut.

Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av
hyresintikter 6kar ju fler enskilt stora hyresgister ett
fastighetsbolag har. Corems tio storsta hyresgister
svarade per den 1 juli 2008 for cirka 51 procent av
Corems kontrakterade hyresintikter. Det finns inga
garantier for att Corems storre hyresgister fornyar eller
forlanger sina hyresavtal niar de 16pt ut, vilket pa sikt
kan leda till minskade hyresintikter och okade
vakanser.

Mot bakgrund av att ett antal av de dgda fastigheterna
till ytan ar stora och att deras anvidndningsomraden ér
specialiserade, bedomer Corem att beroendet av
enskilda hyresgiaster ar viasentligt. Det innebér ocksa att
en icke uthyrd lokal skulle kunna representera ett ringa
eller negativt virde.

Corems hyreskontrakt med loptider som ér tre ér eller
lingre &4r normalt helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex (KPI), det vill saga helt eller delvis
inflationsjusterade. Om inflationen 6kar mer &n vad
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Corem kompenseras for genom sadan indexering, kan
Corems resultat paverkas negativt. Det finns vidare
ingen garanti for att Corem alltid kommer att kunna
teckna hyreskontrakt som helt eller delvis kompenserar
for inflationen.

Corem ir beroende av att hyresgister betalar avtalade
hyror i tid. I vissa hyreskontrakt har hyresgdstens
forpliktelser garanterats av moderbolag eller genom
bankgaranti. Likvil kvarstar risk for att hyresgister
instéller sina betalningar eller i ovrigt inte fullgor sina
forpliktelser. Om sa intraffar paverkas Corems resultat
negativt.

Till skillnad frin kommersiella fastigheter omfattas
bostadsfastigheter av regleringar som bland annat
innebdr att den s& kallade bruksvirdesprincipen
bestimmer hyressittningen. Detta innebdr att hyres-
nivan i allmidnnyttans fastighetsbestind pa varje ort 4r
styrande dven for hyrorna i de privatigda fastigheterna.
Corem 4dger endast ett fital bostadsfastigheter, varfor
detta péverkar Corems resultat i ytterst begrinsad
omfattning.

Avtal om flytt av tidigare verksamhet fran
Biolight International till Biolight

Genom den overflyttning av tidigare verksamhet som
skedde fran Biolight International till Biolight iklidde
sig  Biolight samtliga  Biolight Internationals
forpliktelser, savél historiska som framtida. Detta
innebér att Biolight skall halla Corem skadeslos for
samtliga kostnader som kan uppkomma péa grund av
den tidigare verksamhet som Biolight International
bedrivit. For det fall att Biolight inte skulle ha formaga
att leva upp till dessa forpliktelser innebdr det en
ekonomisk risk for Corem om nagot krav eller ansprak
skulle riktas mot detta bolag med anledning darav.



Foretags- och fastighetsforvarv

En naturlig del av Corems verksambhet dr foretags- eller
fastighetsforvarv. Dessa ar av naturen forenade med
viss osdkerhet. Vid forvirv av fastigheter utgor bortfall
av hyresgister, finansiering, milj6férhallanden samt
tekniska problem risker. Det finns inga garantier for att
framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer
genom eventuella forviarv paverkar Corems resultat
positivt.

Virdeforandring fastigheter

Corems mojligheter att generera positiva virde-
forandringar paverkas bland annat av hur vil Corem
lyckas foradla och utveckla fastigheterna samt av avtals-
och kundstrukturen. Dértill har det allmdnna rante-
ldget, den allménna konjunkturutvecklingen, den lokala
utbuds- och efterfragebalansen, den forvéintade
hyrestillvixten, skattesituationen, mojligheten till lane-
finansiering och avkastningskravet betydelse for
utvecklingen av fastighetspriserna. Avkastningskravet
styrs av den riskfria rdntan och fastigheters unika risk.
Avkastningskravet paverkas dven av tillgdngen till och
avkastningen pé alternativa placeringar. Férandringar i
fastigheternas marknadsvirde kan péverka Bolagets
resultat negativt. I och med att Bolaget redovisar sitt
innehav av fastigheter till verkligt virde, innebér detta
att bokfort virde motsvarar forvaltningsfastigheternas
marknadsvirde. Detta medfor att virdeforandringar i
Bolagets fastighetsbestand direkt péaverkar Bolagets
resultat- och balansrikning.

Drift- och underhallskostnader

I Corems fastighetsforvaltning ingar i férekommande
fall att Corem bland annat ansvarar for drift- och
underhéllskostnader, samt dven for taxebundna
kostnader som el, sophdmtning, virme och vatten.
Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran
en aktor, vilket kan paverka priset. Betrdffande el ar
kostnaden i regel beroende av utbud och efterfrigan pa
den Oppna elmarknaden. I den méan eventuella
kostnadshéjningar inte kompenseras genom reglering i
hyreskontrakt, eller hyresokning genom om-
forhandlingar av hyreskontrakt, kan Corems resultat
paverkas negativt. Oforutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan ocksa péverka resultatet negativt.

Nyckelpersoner

Corems framtida utveckling beror i hog grad pa
styrelsens, foretagsledningens och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och engagemang. Corem
har tréiffat avtal med VD Rutger Arnhult, CFO Eva
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Landén, affirsutvecklare Hikan Engstam, projektchef
Jerker Holmgren och forvaltningschef Roland
Siggesson. Corem beddmer villkoren i avtalen som
marknadsmissiga. Corem avser att anstilla ytterligare
nyckelpersoner pa villkor som Corem bedémer vara
marknadsmissiga. Det gar dock inte att garantera att
Corem kommer att kunna behélla befattningshavare
och alltid kunna rekrytera ny kvalificerad personal.

Skatter, avgifter och bidrag

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga palagor, bostadsbidrag och réintebidrag,
kan paverka forutsittningarna for Corems verksamhet.
Det finns inga garantier for att dessa péalagor och bidrag
kommer att vara ofordndrade i framtiden. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas syn pa
fastighetsskattens storlek och férekomst. Det kan inte
uteslutas att skattesatser forandras i framtiden eller att
andra dndringar sker i det statliga systemet som
paverkar fastighetsigandet. 1 flertalet av Corems
hyreskontrakt svarar dock hyresgisten for vid varje tid
belopande fastighetsskatt. Forandringar av bolagsskatt
och Ovriga statliga palagor, kan komma att paverka
Corems resultat negativt. En forindring av skatte-
lagstiftning eller praxis innebdrande exempelvis
férandrade mojligheter till skattemissiga avskrivningar
eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att
Corems framtida skattesituation fordndras och
dérigenom éven paverkar resultatet.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljépaverkan. Corem har faststillt en miljépolicy och
arbetar aktivt med miljofragor. Enligt miljobalken har
den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till
fororeningen édven ett ansvar for efterbehandling. Om
inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fororenad fastighet 4r den som
forvirvat fastigheten, och som vid forvirvet kant till
eller dd borde ha upptickt fororeningarna, ansvarig.
Det innebir att krav, under vissa forutsittningar, kan
riktas mot Corem for marksanering eller efter-
behandling avseende forekomst eller misstanke om
foérorening i mark, vattenomréiden eller grundvatten f6r
att stilla fastigheten i saddant skick som f6ljer av
miljobalken. Sddana krav kan paverka Corems resultat
negativt.

Det har inte gjorts nagon fullstindig utredning av
eventuella milj6féroreningar i fastighetsbestindet. For
nérvarande finns emellertid inte ndgon kinnedom om
nagra visentliga miljokrav som kan riktas mot Corem.
Corem kommer att genomfora PCB-utredningar pa
sina fastigheter i enlighet med gillande lagstiftning.
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Kostnader for dessa utredningar kommer att belasta
Corems resultat och det kan inte uteslutas att dtgérder
behover vidtas med anledning av utredningarna.

Finansiering

Corems verksamhet finansieras framfor allt genom eget
kapital och lian hos externa kreditgivare. Relationen
mellan eget kapital och skulder regleras med
utgangspunkt fran vald finansiell risknivd samt av
mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav
for att erhélla lan. Finansieringen via lan innebir att
Corem utsitts for ett antal finansiella risker som
exempelvis ranterisk och finansieringsrisk.

RANTERISK

Rénterisk definieras som risken att forandringar i
ranteldget péaverkar Corems finansieringskostnad.
Réntekostnaden 4r en av Corems storre kostnadsposter.
Corems réantebindningsstrategi innebdar en avvigning
mellan kort rintebindning for att langsiktigt sinka
rantekostnaden och ling rintebindning for att uppnd
en stabil rintekostnadsutveckling. Denna avvigning
bestdms bland annat av finansiell styrka, kassafléde och
bed6md rinteutveckling.

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk avser risken att refinansiering av
utestdende lan samt upptagande av nya lan forsvaras.
Per den 4 juli 2008 uppgick de rantebirande skulderna
till cirka 2 895 mkr. Corem har en kreditfacilitet om
drygt 3 000 mkr med en genomsnittlig kreditbindnings-
tid om cirka 4,2 ar och med en genomsnittlig
rantebindningstid om cirka 4,8 ar.

KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att Corems finansiella
motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
mot Corem. Kreditrisk inom finansverksamheten
uppstdr bland annat vid placering av likviditets-
overskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid
erhallande av lang- och kortfristiga kreditavtal.
Betriffande Corems kundfordringar genomfors
sedvanliga kreditprovningar innan en ny hyresgist
godkdnns. Vidare prévas kreditvirdigheten pa
utfirdare av eventuella reversfordringar som kan
uppstd i samband med avyttring av fastigheter och/eller
bolag.
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Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att dsamkas
forluster pd grund av bristfilliga rutiner och/eller
oegentligheter. God intern kontroll, &ndamélsenliga
administrativa  system, kompetensutveckling och
tillgdng till pélitliga virderings- och riskmodeller 4r en
god grund for att minska de operationella riskerna.
Corem arbetar lopande med att Gvervaka Bolagets
administrativa sdkerhet och kontroll.

RISKER FORKNIPPADE MED
VARDEPAPPEREN

Paverkan fran huvudaktiedgare

Rutger Arnhult med bolag 4ger aktier i Corem
motsvarande cirka 46 procent och Fastighets AB Balder
(publ) dger aktier motsvarande cirka 38 procent per den
30 juni 2008. Foljaktligen kan ndmnda 4dgare komma att
paverka Corem avseende bland annat sadana
angeldgenheter som é&r foremal for omrostning pa
bolagsstimma, sasom exempelvis styrelseval. Namnda
aktiedgare har ocksd var och en for sig makten att
forhindra att Corem forvdrvas genom ett offentligt
uppkopserbjudande.

Coremaktien

Virdepappershandel ér alltid forknippad med risk och
risktagande. Eftersom en aktieinvestering béide kan
stiga och sjunka i vdrde &r det inte sdkert att en
investerare kan komma att fa tillbaka satsat kapital.
Vidare kan en dalig likviditet i aktien medfora
svarigheter att avyttra aktien vid for aktiedgaren
onskvérd tidpunkt. En analys av Corems historiska
aktiekursutveckling dr ej relevant med hiansyn dels till
bolagets fordndrade verksamhetsinriktning och dels till
den begrinsade tid aktien har handlats efter
verksamhetsinriktningen. Investeringar i Coremaktier
bor dirfor foregds av en noggrann analys av Bolaget,
dess konkurrenter och omvirld samt generell
information om fastighetsbranschen och fastighets-
bolag. En investering i aktier bor aldrig ses som ett
snabbt sitt att generera avkastning utan snarare som en
investering man gor pé lang sikt med kapital man kan
undvara.
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Bakgrund

Efter att Bolaget (med davarande firma Biolight International) den 30 september 2007 overlatit sin medicintekniska
verksambhet till dotterbolaget Biolight och delat ut aktierna i Biolight till sina aktiedgare, forviarvade Bolaget genom
apportemission M2 Industrilokaler, med en portfolj innehallande industri-, lager- och logistikfastigheter samt dndrade
firma till Corem Property Group AB (publ). Bolaget dgde ddrmed ett fastighetsbestind med ett virde om cirka 3 034 mkr
och det koncernmaissiga egna kapitalet uppgick till cirka 1 085 mkr. Eventuella kvarvarande risker i Biolight
Internationals rorelse till och med den 30 september 2007 har via avtal reglerats sa att dessa hinskjuts till Biolight.

Corem har didrefter forvarvat ytterligare 14 fastigheter till ett virde av 642 mkr. Bolagets aktier dr for narvarande
upptagna till handel p& NGM Equity. Bolaget har harutéver inlett en process som syftar till att anséka om upptagande av
aktierna till handel vid OMX Nordiska Bors Stockholm. Det finns inga garantier for att en ansokan om upptagande till
handel dir kommer att beviljas. For det fall att upptagande till handel vid OMX Nordiska Bérs Stockholm sker, avser
Bolaget att avnotera aktierna frain NGM Equity.

Bolaget har den 1 juli 2008 forvarvat fastighetsbolaget Elektronikhojden Fastighets AB fran Allba Fastighets AB mot
vederlag i form av bland annat reverser. Som en del av avtalet skall Allba Fastighets AB genom deltagande i en
kvittningsemission erhélla 1 630 435 nya aktier mot kvittning av ett reversbelopp om 78 000 010,40 kronor. Den av
Elektronikhojden Fastighets AB dgda fastigheten har ett virde om 319 mkr.

Efter genomforda transaktioner dger Bolaget per den 1 juli 2008 ett fastighetsbestand med ett virde om cirka 4 156 mkr.
Det koncernmissiga egna kapitalet uppgick per den 31 mars 2008 till cirka 1 392 mkr.

Corem har den 10 juli 2008 forvirvat fyra fastigheter i Danmark med ett virde om cirka 278 mkr. Dessa fastigheter
tilltrads den 1 september 2008.

Denna virdepappersnot har upprattats av Bolaget som en del av Prospektet med anledning av att Bolaget avser att uppta
1 630 435 nya aktier till handel vid NGM Equity. Erbjudandet ar riktat enbart til] Allba Fastighets AB, och siledes ej till
allméanheten. Bolagets styrelse, bestiende av styrelseordforanden Fred Andersson samt styrelseledaméterna Borje Hag,
Erik Selin, Jan Sundling, Henrik Treschow och Rutger Arnhult dr ansvariga for innehdllet i detta prospekt.

Hirmed forsikras att alla rimliga forsiktighetsitgirder vidtagits for att sikerstilla att uppgifterna i virdepappersnoten
och Prospektet dr, sdvitt styrelsen kinner till, 6verensstimmande med de faktiska forhillandena och att ingenting ar
utelimnat som skulle kunna pdverka dess innebord. I det fall information inhimtats frin tredje part har ingen
information utelimnats som skulle kunna gora den dtergivna information felaktig eller missvisande.

Stockholm den 25 juli 2008

Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen
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Finansiering

Finanspolicy

Corem har tagit fram en finanspolicy i syfte att
begrinsa de risker som finns forknippade med Bolagets
finansiering samt ange riktlinjer och regler f6r hur
finansverksamheten skall bedrivas. Policyn framgar
under Bolagets finansiella mal, se sidan 31 i
registreringsdokumentet.

Eget kapital och skuldsittning

Corem ér finansierat med eget kapital och skulder, dér
huvuddelen av skulderna utgdrs av rintebiarande
skulder.

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 mars 2008
enligt redovisad balansrakning till cirka 1 392 mkr, de
rantebdarande skulderna till cirka 2 344 mkr och de ej
rantebarande skulderna till cirka 166 mkr.

Det har inte &gt rum nagra visentliga forandringar
avseende det egna kapitalet sedan Bolaget
offentliggjorde kvartalsrapporten avseende perioden
januari till mars 2008.

Nettoskuldsattningen uppgick per den 31 mars 2008 till
2 129 mkr.

NETTOSKULDSATTNING (mkr)

2008-03-31  2007-12-31

Kassa - -
Likvida medel 201 200
L&tt realiserbara vardepapper 1 -
Likviditet 202 200
Kortfristiga fordringar 98 108
Kortfristiga bankskulder 2301 2124
Kortfristig del av langfristiga skulder - -
Andra kortfristiga skulder 85 95
Kortfristiga skulder 2386 2219
Netto kortfristig skuldséttning 2086 1911

Langfristiga banklan
Emitterade obligationer -
Andra langfristiga lan 43

Langfristig skuldséttning 43 0
Nettoskuldséttning 2129 1911
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SAKERSTALLD SKULDSATTNING (mkr)

2008-03-31
Summa kortfristiga skulder 2386
- mot borgen -
- mot sékerhet 2301
- blancokrediter 85
Summa langfristiga skulder 43
- mot borgen
- mot sakerhet -
- blancokrediter 43
Eget kapital 1392
- Aktiekapital 195
- Reservfond -
- Andra reserver 1197

Corem har sedan kvartalsbokslutet den 31 mars 2008
omforhandlat och forlingt sina bankkrediter. Bolaget
har forhandlat om sin totala kreditram om drygt
3 000 mkr till kreditloptider om tva till sex ar. Corem
har per den 4 juli 2008 utnyttjat cirka 2 800 mkr av den
totala bankkrediten. Som sikerhet for den rintebdrande
bankkrediten har bland annat limnats aktier i
fastighetsagande bolag, pantbrev i fastigheterna samt
fordringar pa fastighetsigande bolag. Corem har inte
stallt sdkerhet for nagra andra skulder 4n dessa
bankkrediter.

Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgar till
cirka 4,2 ar per den 4 juli 2008 och de rantebarande
skulderna har en genomsnittlig rdntebindningstid om
cirka 4,8 ar.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rénteforfall Laneforfall

Forfall, ar Lanebelopp, Mkr  Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2008 1392 - -
2009 45 3 3
2010 - 733 733
2011- 1450 2353 2151
Totalt 2887 3089 2887
Rorelsekapital

Det ar Corems uppfattning att rorelsekapitalet ar
tillrackligt for det behov Bolaget ser framfor sig under
den ndrmaste tolvménadersperioden.

Pantbrev

Summa uttagna pantsatta pantbrev i Corems
fastighetsbestand uppgar per den 1 juli 2008 till cirka
2207 mkr.



Information om virdepapper som avses

upptas till handel

Corems aktiekapital 4r bestimt i svenska kronor.
Samtliga aktier ger lika rétt till andel i Bolagets
tillgangar, vinst och eventuellt 6verskott vid likvidation.
Varje aktie har en rost och alla aktier dr av samma slag.

Bolagets aktier &r registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument. VPC AB, Box 7822, 103 97 Stockholm har
hand om detta register och kontoforingen av aktier.
Bolaget upprittar aktier enligt svensk ritt och regleras
av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets aktiers ISIN-
kod dr SE0000310690.

Bolagets aktier dr sedan den 24 juni 1997 noterade pa
NGM Equity. Dé Bolagets verksamhet och organisation
vasentligt forandrats till foljd av de beslut som fattades
vid den extra bolagsstimman den 30 oktober 2007, har
aktien flyttats till observationslistan. For mer
information om besluten vid nimnda bolagsstimma
varvid Biolights tidigare verksamhet avskiljdes och
fastighetsverksamheten forvarvades, se sidan 65 i
Registreringsdokumentet.

De nya aktierna berdknas upptas till handel omkring
den 15 augusti 2008.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Ratt
till utdelning tillfaller den som péd faststdlld
avstdmningsdag dr inford i aktieboken och antecknad i
avstdmningsregistret. Avstimningsdag for utdelning
och den dag utdelning skall utbetalas faststills av
bolagsstimman eller av styrelsen efter bemyndigande
av bolagsstimman. Utbetalning av kontant utdelning
sker genom VPC.

Corem Vardepappersnot

Efter en preskriptionstid pa tio &r atergir eventuellt ej
utbetald utdelning till Bolaget. Det foreligger inga
restriktioner for utdelning eller sirskilda forfaranden
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For aktiedgare
som inte dr skatterdttsligt hemmahorande i Sverige
utgar dock normalt svensk kupongskatt.

Aktiedgarna har foretradesritt vid teckning av nya
aktier i forhéllande till det antal aktier de dger, savida
inte bolagsstimman, eller styrelsen efter bolags-
stimmans bemyndigande, beslutar om apportemission
eller nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt eller detta foljer av villkor som meddelats
vid en tidigare emission av teckningsoptioner eller
konvertibler.

Aktierna ér inte foremal for erbjudande som limnats
till foljd av budplikt, inlGsenritt eller 16snings-
skyldighet. Det har inte forekommit nagra offentliga
uppkopserbjudanden under innevarande eller fore-
gaende rakenskapsar.

Beslut om den forevarande kvittningsemissionen har
fattats av Bolagets styrelse den 1 juli 2008 med stod av
bemyndigande fran bolagsstimman vilket registrerades
den 26 juni 2008.

Den forevarande kvittningsemissionen innebdr att
antalet aktier okar fran 25 975 871 till 27 606 306, vilket
motsvarar en utspadningseffekt for befintliga aktiedgare
om cirka 5,9 procent.



Skattefragor

Nedan redovisas kortfattat vissa skattekonsekvenser som kan aktualiseras for

investerare i Corem, som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, savida inte annat

anges. Sammanfattningen ar baserad pa nu géllande regler och ér endast avsedd som

generell information.

Redogorelsen behandlar inte virdepapper som innehas
som lagertillgding i nédringsverksamhet eller av
handelsbolag. Reglerna om sa kallade uppskovs-
grundande andelsbyten, vilka framforallt giller for
juridiska personer, behandlas inte heller. Vidare
behandlas inte de sdrskilda reglerna om skattefri
kapitalvinst (inklusive avdragsforbud for kapitalforlust)
och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga
pé innehav av aktier som anses niringsbetingade. Inte
heller omfattas de sdrskilda regler som i vissa fall kan
bli tillimpliga pa aktieinnehav i bolag som tidigare varit
famansforetag eller pa aktier som forvirvats med stod
av sadana aktier. Betriffande vissa kategorier av
skattskyldiga giller sédrskilda skatteregler. Varje
investerare rekommenderas att konsultera en
skatteradgivare for att fa information om vilka
skattekonsekvenser som kan uppkomma i det enskilda
fallet.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer beskattas kapitalvinst och
utdelning p4 marknadsnoterade aktier med 30 procent
skatt i inkomstslaget kapital. For utdelningar dras
normalt en prelimindr skatt om 30 procent av VPC eller
av forvaltaren, om det giller fOrvaltarregistrerade
aktier.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust beraknas som
skillnaden mellan forsdljningsersittningen efter avdrag
for forsiljningsomkostnader och omkostnadsbeloppet
for de salda aktierna. Vid berikning av omkostnads-
beloppet for en aktie skall det genomsnittliga
omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag
som den avyttrade anvdndas. Som ett alternativ for
marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet
beriknas med stod av schablonmetoden, vilket innebir
att omkostnadsbeloppet far berdknas till 20 procent av
forsdljningsersittningen efter avdrag for forsiljning-
sutgifter.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier ar fullt
avdragsgilla mot kapitalvinster samma ar pa aktier
(sdvil onoterade som marknadsnoterade) och andra
marknadsnoterade deldgarritter, utom andelar i
investeringsfonder som enbart innehaller svenska
fordringsritter (rantefonder). Kapitalforluster pa aktier
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som inte kan kvittas pa detta sdtt dr avdragsgilla med 70
procent mot annan inkomst av kapital. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion
fran skatten p& inkomst av tjinst och nirings-
verksamhet samt mot fastighetsskatt. Skattereduktion
medges med 30 procent av underskott som inte
overstiger 100 000 kronor och med 21 procent av
resterande del. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Om aktierna avyttras genom ett andelsbyte giller andra
regler. I sddana fall kommer omkostnadsbeloppet pa de
avyttrade andelarna att flyttas over pd de mottagna
andelarna. En vinst eller forlust pa de avyttrade
andelarna kommer dédrfor att paverka taxeringen for
nir forsiljning sker av de mottagna andelarna. En
eventuell kontantdel kommer dock att beskattas
omedelbart. Ett andelsbyte innebér att aktiedgaren har
avyttrat sina aktier till ett foretag déar vederlaget ar
marknadsmissigt och huvudsakligen bestdr av aktier i
det kopande foretaget.

FORMOGENHETSSKATT

Corems aktier dr inte inregistrerade utan endast
marknadsnoterade vid NGM Equity och utgor ddrmed
inte formogenhetsskattepliktiga tillgangar.

AKTIEBOLAG

For aktiebolag med site i Sverige beskattas all inkomst,
inklusive kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget
nédringsverksamhet med en skattesats om 28 procent.
Kapitalvinst respektive kapitalférlust berdknas pa
samma sitt som angivits ovan for fysiska personer.
Avdrag for kapitalforlust pa aktier far endast goras mot
skattepliktig kapitalvinst pa aktier och andra deldgar-
ratter. I vissa fall kan sddana kapitalforluster dras av
mot kapitalvinster inom en bolagsgrupp om koncern-
bidragsritt foreligger mellan bolagen. Kapitalforlust
som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far dras av mot
kapitalvinster pd aktier och andra deldgarritter under
efterféljande beskattningsar utan begransning i tiden.
Sérskilda skatteregler giller for vissa speciella foretags-
kategorier.



AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA I
SVERIGE

For aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige
och som erhaller utdelning fran svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen dr 30 procent
men den ér i allmidnhet reducerad genom skatteavtal
som Sverige ingdtt med andra linder for undvikande av
dubbelbeskattning. I Sverige verkstiller normalt VPC
eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier,
forvaltaren avdrag for kupongskatt. Aktiedgare som ar
begrinsat skattskyldiga i Sverige och som inte bedriver
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verksamhet fran fast driftstille i Sverige beskattas
normalt inte i Sverige for kapitalvinster pd aktier.
Aktiedgaren kan dock bli féremal for beskattning i sin
hemviststat. Enligt en sdrskild regel kan dock fysiska
personer som ér skatterdttsligt bosatta utomlands bli
féremal for svensk beskattning vid avyttring av svenska
aktier. Det sker om de vid nagot tillfille under
avyttringsaret eller de tio kalenderar som foregatt det ar
da avyttringen skedde varit bosatta eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln 4r dock i
flera fall begrinsad av avtal for undvikande av
dubbelbeskattning mellan Sverige och andra linder.
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Tillaggsinformation/Viasentliga handelser

Detta tilligg har upprittats som ett komplement till det befintliga
registreringsdokumentet frdn november 2007 och utgor en del av prospektet daterat
juli 2008. Tilligget skall lisas tillsammans med Corems Arsredovisning 2007 och
Delarsrapport januari — mars 2008, vilka harigenom inférlivas genom hénvisning.

Visentliga hdandelser mellan
1 november 2007 och 30 juni 2008

Corem forvirvade i februari 2008 tva lagerfastigheter i
Viéxjo kommun om totalt 57 000 kvm. Fastigheterna ar
fullt uthyrda till hyresgésterna Coop och Biltema. Den
sammanlagda kopeskillingen for fastigheterna uppgick
till 250 mkr. Fastigheterna som forvdrvades i
bolagsform fran KF Fastigheter tilltrdiddes den 22
februari 2008.

Corem forvirvade genom tva forvirv i april 2008
sammanlagt tolv fastigheter om totalt drygt 41 000 kvm
uthyrningsbar yta. Fastigheterna dr fullt uthyrda. Av
ytorna hyr Bilia AB (publ) drygt 34 000 kvm. Samtliga
hyresavtal med Bilia loper under 14 ar. Den
genomsnittliga kontraktstiden pa& de forvdarvade
fastigheterna Gverstiger 13 ar. Fastigheterna i respektive
ort ligger pd mycket goda handelsligen. De
sammanlagda kopeskillingarna  for fastigheterna
uppgick till 392 mkr. Fastigheterna forvirvades i
bolagsform. Tva fastigheter i Huddinge tilltraddes den
1 april 2008 och tio fastigheter som forvirvades fran
Bilia AB tilltrdddes den 7 maj 2008.

Visentliga hiandelser sedan den 1 juli 2008

Corem forvirvade den 1 juli 2008 en lagerfastighet i
Jarfilla kommun om totalt 27 830 kvm. Fastigheten &r
fullt uthyrd till hyresgisten ELFA. Hyresavtalet 16per
till och med 30 juni 2018. Kopeskillingen for fastigheten
uppgick till netto 319 mkr. Fastigheten som forvarvades
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i bolagsform fran Allba Fastighets AB tilltriddes den 1
juli 2008.

Corem forvirvade den 8 juli 2008 fyra fastigheter i
Danmark om totalt cirka 22 300 kvm. Fastigheterna é4r
fullt uthyrda till hyresgisten Bilia. Hyresavtalen for
fastigheterna loper pa mellan 15 - 18 ar. Kopeskillingen
for fastigheterna uppgick till 278 mkr. Fastigheterna
som forvarvas i bolagsform fran Bilia AB tilltrads den 1
september 2008.

Corems totala hyresvirde efter forvarven uppgar till
433 mkr. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar efter
forvarven till 669 200 kvm.

Corem har ingatt avtal om refinansiering uppgaende till
ett hogsta belopp om drygt 3000 mkr. Kredit-
bindningstiden dr mellan tva till fem ar. Bolaget har
aven beviljats en checkrikningskredit om 100 mkr,
vilken framst dr avsedd att nyttjas for befintliga och
kommande projekt.

Handlingar som inforlivas genom hénvisning
Foljande handlingar inférlivas genom hanvisning i
Prospektet:

> Corems reviderade arsredovisning 2007

> Corems delarsrapport januari till mars 2008, vilken
inte har granskats av revisorerna

Handlingarna finns tillgéngliga pa Corems websida
www.corem.se och pd Bolagets kontor, se adress-
uppgifter pa sista sidan i denna virdepappersnot.



Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Fastighet Kommun Adress L 'm Industri Lager/férrad Kontor Butik  Utbildning/vard Qvrigt Totalt
Stockholmsregionen
Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2320 2320
Rodbetan 1 Danderyd Bryggare Bergs V&g 2 Aganderatt 15 1173 158 1346
Férradet 12 Huddinge Dalhemsvégen 21 Aganderatt 554 75 629
Férradet 19 Huddinge Centralvagen 1 Aganderatt 100 55 841 996
Véaglangden 2 Huddinge Gamla Nynasvégen 545 Aganderatt 1440 601 2041
Veddesta 2:79 Jérfélla Elektronikhéjden 12-22 Aganderatt 14 820 8240 4770 27 830
Sickladn 356:1 Nacka Jarlabergsvégen 2 Aganderatt 4 580 1470 1944 3354 11 348
Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderatt 942 942
Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 655 317 972
Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan Agandertt 1075 486 1561
Mérsta 11:14 Sigtuna Generatorgatan 3, 5 Aganderatt 2320 908 3228
Mérsta 15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Agandertt 11993 322 12315
Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderétt 2707 370 3077
Marsta 21:34 Sigtuna Sdderbyvagen 1 Tomtratt 28 2726 3610 624 6 988
Mérsta 21:42 Sigtuna Soderbyvagen 3 Aganderatt 1303 5685 37 7025
Mérsta 21:46 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Agandertt 1319 957 2276
Mérsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 3850 720 4570
Mérsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Agandertt 194 194
Mérsta 24:8 Sigtuna Soderbyvagen 10 Aganderatt 1130 1130
Mérsta 24:10 Sigtuna Soderbyvagen 8 Tomtrétt 953 953
Mérsta 24:12 Sigtuna Soderbyvagen 14 Tomtratt 465 390 855
Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs Gata 9 Agandertt 630 2261 2891
Rotorn 1 Sollentuna Bergkéllavagen 25 Aganderatt 1125 1125
Barnhuset 15 Stockholm Wallingatan 11 Tomtrétt 1320 1320
Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtratt 8176 3874 12 050
Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstroms Gata 50, 52 Tomtréatt 4083 678 4761
Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Aganderatt 358 3102 3460
Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtrétt 2676 2144 2058 6878
Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 8887 1844 210 10 941
Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvéagen 26 Tomtrétt 6 146 6146
Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvagen 14 Aganderatt 992 1490 2482
Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvégen 10 Aganderatt 2495 890 25 3410
Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvagen 34, 38 Tomtratt 9491 775 10 266
Magasinet 6 Stockholm Konsumentvégen 12, 14 Tomtrétt 7294 611 7 905
Mobrto 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtratt 1531 1074 2605
Nattskiftet 12, 14 Stockholm Drivhjulsvagen 36 Tomtrétt 5769 4093 359 10 221
Storsétra 1 Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 5023 336 25067 926 100 31452
Slanten 1 Tyresd Bollmoravagen 123 Aganderatt 300 150 114 266 830
Lottinge 9:12 Taby Léttingelundsvagen 92 Aganderatt 330 167 497
Viby 19:32 Upplands Bro Effektvagen 14 Aganderatt 1213 1213
Gladjen 1:51 Upplands Vasby Truckvagen 14 Aganderatt 1357 1916 3273
Gladjen 1:52 Upplands Vasby  Truckvégen 16 Aganderatt 296 1012 1308
Totalt Stockholmsregionen 45333 80823 75 705 9207 6 562 217 630
Uthyrbar area, kvm
Fastighet Kommun Adress Upg 'm Industri Lager/férrad Kontor Butik__Utbildning/vard Qvrigt Totalt
Goteborgsregionen
Ale Starkarr 4:58 Ale Garverivégen 10, 16 Aganderatt 1256 1256
Rotorn 1 Boras Industrigatan 10 Agandertt 7118 2053 9171
Skruven 3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderatt 28 290 28 290
Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderétt 218 1981 180 19 2398
Backa 27:33 Goteborg Backa Bergogata 12A Aganderatt 416 416
Biskopsgarden 45:1 Goéteborg Ruskvédersgatan 22 Agandertt 1981 325 2306
Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Ringdgatan 38 Tomtratt 1492 805 165 2462
Mekanikern 1 Stromstad Prasténgsvagen 30 Agandertt 4915 4915
Batteriet 2 Trollhattan Magnetvagen 3, 5 Aganderatt 600 508 375 1483
Trucken 4,6, 7 Trollhattan Bilprovarevégen 3, 5 Agandertt 890 3028 3863 389 8170
Frej2 Vénersborg Tenggrenstorpsvagen 16 Aganderatt 1000 1000
Frej3, 4 Vanersborg Tenggrenstorpsvagen 18, 20 Aganderatt 3 054 3 054
Totalt Goteborgsregionen 39 042 15781 7825 1929 344 64 921
Uthyrbar area, kvm
Fastighet Kommun Adress L 'm Industri Lager/forrad Kontor Butik  Utbildning/vard Qvrigt Totalt
Oresundsregionen
Kroksabeln 10 Helsingborg Muskétgatan 13 Tomtratt 8017 8017
Vipeméllan 38, Lund Vipeholmsvégen 13 mfl, Aganderatt 5856 5998 648 12502
Realisten 1 & 2 Knut Wicksells Vag 7, 9 Aganderatt 517 517
Bredskar 1 Malmé Fardégatan 6 Tomtratt 2020 2020
Batyxan 1 Malmé Jarnyxegatan 13 Tomtrétt 1016 207 1270 2493
Krukskarvan 8 Malmé Stenyxegatan 34 Aganderatt 179 2458 1794 640 5071
Nackremmen 1 Malmé Jégersrovagen 211 Tomtrétt 720 1030 1750
Nackremmen 2 Malmé Jagersrovagen 213 Aganderatt 995 1302 60 2357
Nosgrimman Malmé Jagersrovagen 215 Tomtratt 242 1100 545 1887
Sadelknappen 3 Malmé Betselgatan 2, m fl Tomtratt 642 870 1512
Totalt Oresundsregionen 2079 8370 10767 700 14015 2195 38126
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Uthyrbar area, kvm

Fastighet Kommun Adress Uppla 'm Industri Lager/forrad Kontor Butik__Utbildning/vard Ovrigt Totalt
Malardalsregionen
Bulten 2 Avesta Bergsnasgatan 2 Aganderatt 1782 568 110 892 191 3543
Stenvreten 7:60 Enképing Kvartsgatan 1 A-C Aganderatt 4175 315 240 4730
Ratten 9 Fagersta Kristiansbergsvéagen 10 Aganderatt 380 423 803
Strommen 1 & 4 Fagersta Virsbovéagen 4 Aganderatt 563 67 1053 89 1772
Nickeln 2 Hallstahammar ~ Sédra Gardesvagen 4 Tomtréatt 473 144 341 728 116 1802
Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderatt 632 809 53 1135 195 2824
Radmannen 3 Katrineholm Vastgotagatan 16 Aganderatt 21105 180 21285
Oxen 17 Kumla Véstra Drottninggatan 38 Aganderatt 6 645 6 645
Transistorn 2 Kumla Montdrgatan 2, m fl Aganderatt 35521 35 521
Montéren 1 & 2 Kdping Ringvégen 75, 77 Aganderatt 3180 540 190 3938 486 8334
Norbergsby 10:24, 10:66  Norberg Koppargatan 18 Aganderatt 2668 2668
Bronsen 2 Norrképing Tenngatan 4 Aganderatt 3 401 3769 989 890 9 049
Stalet 3 Norrkdping Malmgatan 18 Aganderatt 8691 1525 10216
Verktyget 4 Trosa Industrigatan 4-8, m fl Aganderatt 7314 3092 524 1000 11 930
Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 Agander":irt 2924 1683 677 3744 180 9208
Totalt Mélardalsregionen 72825 30 440 9757 13 426 1205 2677 130 330
Uthyrbar area, kvm
Fastighet Kommun Adress L 4 form Industri Lager/forrad Kontor Butik Utbildning/vard Ovrigt Totalt
Smalandsregionen
Flahult 21:8 Jonkoping Frysvéagen 6 Aganderatt 4378 1000 5378
Bullagérdet 10 Tranas Rundelgatan 2 Aganderatt 7 430 1500 1500 10 430
Hackspetten 21 Tranas Floragatan 6-12, m fl Aganderatt 5062 7318 2639 967 875 16 861
Stadet 3 Tranas Koppargatan 2 Aganderatt 1005 4645 1715 624 7989
Ladan 1 Véxjo Hogsbyvagen 1 Aganderatt 31575 31575
Grevaryd 1:64 Véxjo Nyholmsvagen Aganderatt 25 425 25 425
Fabriken 1 Vaxjo Reg gatan 9 Aganderatt 2368 4172 690 7230
Totalt Smalandsregionen 13497 74 841 9222 967 4172 2189 104 888
Uthyrbar area, kvm
Fastighet Kommun Adress Uppla 'm Industri Lager/forrad Kontor Butik__Utbildning/vard Ovrigt Totalt
Region Norr
Fréamby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderatt 40 540 100 40 640
Ostanbrack 1:45 Hudiksvall Kabelvagen 1, mfl Aganderatt 50 411 50 411
Totalt Region Norr 90 951 100 91051
TOTALT COREM 263 727 210 255 113 276 26 229 19 392 14 067 646 946
FORVARVAT TILL OCH MED DEN 16 JULI 2008 Uthyrbar area, kvm
Fastighet Kommun Adress L a form Industri Lager/forrad Kontor Butik  Utbildning/vard Ovrigt Totalt
5Y Témmerup By Kastrup Danmark Aganderatt 4940
10C Hoje Taastrup By Héje Taastrup Danmark Aganderatt 4 599
10AQ Herstedvester By Albertslund Danmark Aganderatt 5175
7T Morkhoj Soborg Danmark Aganderén 7 540
Totalt férvirv 0 0 0 22 254 0 0 22 254
TOTALT COREM EFTER FORVARV 263 727 210 255 113 276 48 483 19 392 14 067 669 200
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Virderingsintyg forvarvade fastigheter

Nedanstaende virderingsintyg avseende de fastigheter som forvirvats efter det att
registreringsdokumentet upprattades i november 2007 har utfirdats av oberoende
sakkunniga vdrderingsmidn pa uppdrag av Corem. Det har inte dgt rum négra
materiella fordndringar efter det att varderingsintygen upprittats.

Intyg om fastighetsvirdering har upprittats av Ernst &
Young Real Estate AB, Jakobsbergsgatan 24, 103 99
Stockholm, och Bryggan Fastighetsekonomi, Gamla
Brogatan 30, 111 20 Stockholm och CB Richard Ellis
AB, Mister Samuelsgatan 42, 111 57, Stockholm. Inget
av dessa foretag har nagot visentligt intresse i Corem.

Ernst & Young Real Estate AB, Bryggan
Fastighetsekonomi och CB Richard Ellis AB har alla
samtyckt till att fastighetsvirderingarna tagits in i
Prospektet.

Informationen fran tredje man har i Prospektet
atergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pé ett
satt som skulle kunna gora den étergivna
informationen felaktig eller missvisande.
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Vixjo Ladan 1

BENGT BRUZELLI
LARS FROJD

TORBIGRN JOHANSSON
BERNT LARSSON
GORAN LIF

LARS WESTIN

%Wg@aﬁ

VARDEUTLATANDE

avseende fastigheten
Vixjo Ladan 1

Det bedomda marknadsvérdet uppgar till

200 000 000 kr

Stockholm den 24 januari 2008
Lars Westin

STOCKHOLMSBRYGGAN F

N 08-545 25 990

stockholm@bryggan.se  www.bryggan.se
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EKONOMI AR MALMOBRYGGAN

A BROGATAN 30, SE-L11 20 STOCKHOLM

EKONOMI AB GO
TELE

BORGSBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI KB
ON G3E-1§ 35 0O

TE
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Vixjo Ladan 1

FORUTSATTININGAR
Uppdraget
Uppdragsgivare:  Corem Property Group genom Hakan Engstam,
Uppdrag: Bedomning av virderingsobjektets marknadsvirde. Viarderingen ska goras utan
besiktning. Berdkningen av investeringstilliggen har ej kontrollerats,
Viirdetidpunkt: januari 2008
Underiag
Handlingar: - Utdrag ur fastighetsdata- och fastighetstaxeringsregistren
- Kopior pa hyreskontrakt.
- Fotografier .
- Sammanstillning/berdkning av investeringstilligg
Besikming: Besikining har ej utforts.
Detaljplan: For fastigheten géller stadsplan faststilid 1979-02-06. Genomforandetiden har
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gétt ut.
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Vaxjo Ladan 1

OBJEKTBESKRIVNING

Allminna uppgifter

Lagfaren digare: Kooperativa Forbundet Ek For
Areal; 78 516 m?

Adress. Hoégsbyvigen |

Beskrivaing

Lige omgivning:

fomi, byggnad:

Sammanfartande
omdome:

Corem Vardepappersnot

Fastigheten dr beldgen i verksamhetsomradet Rippe. Omradet 4r relativt
centralt beldget i Vistra delen av Vixjo.

Pé fastigheten finns en lageranliggning med kontor. Lagerdelen &r i huvudsak
i ett plan. Kontor i flera plan. Byggnadsar 1979, Tillbyggnad av frysrum
1989/90. Anliggningen verkar vara vil underhélien.

Mycket Mindre Dalig/
god/gott Godigott Normalt god/gott | dalig
Lige i orten X X
Standard X
Skick X X

Allmangiitighet

b
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Vixjo Grevaryd 1:64

BENGT BRUZELLI

LARS FROID
TORBIORN JOHMANSSON
BERNT LARSSON
GORAN LIF

LARS WES

IN

VARDEUTLATANDE

avseende fastigheten
Viixjo Grevaryd 1:64

Det bedomda marknadsvérdet uppgér till
60 000 000 kr

Stockholm den 24 januari 2008
Lars Westin
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Vixjs Grevaryd 1:64

FORUTSATTININGAR
Uppdraget
Uppdragsgivare:  Corem Property Group genom Hakan Engstam.
Uppdrag: Bedomning av virderingsobjektets marknadsvirde. Virderingen ska goras utan
besiktning.
Vardetidpunki: januari 2008
Underiag
Handlingar: - Utdrag ur fastighetsdata- och fastighetstaxeringsregistren
- Kopior p4 hyreskontrakt och arrendeavital,
- Fotografier
- Sammanstilining av investeringstilligg
- Kopia pé oversiktlig miljs- och byggnadsrteknisk statusbeskrivning.
- Stadsplan samt beskrivning.
- Prospekt
Besikining: Bestktning har ej utforts.
Detaljplan: For fastigheten giller stadsplan faststilld 1978-11-07. Genomfsrandetiden har

Corem Vardepappersnot

gatt ut. P4 fastigheten torde finnas stora mdjligheter till ytterligare byggnation.
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Vit Grevaryd 1:64

Y

OBJEKTBESKRIVNING

Allminna uppgifter

Lagfaren dgare:  Kooperativa Férbundet Ek Fir

Areal: 335825 m?
Adress: Nyholmsvigen 1
Beskrivning

Lige,omgivning:  Fastigheten 4r belgen i ett verksamhetsomride ca 2 km séder om Lammbults

centrum. Fastigheten ligger mellan VixjSviigen och jirnvigen (stickspar

finns). Kommunikationslidget bedéms vara goit.

Tomu, byggnad: Tomten &r bebyggd med en logistikankiggning i ett plan. Byggnadsar 1979.

Sammanfattande
omdome: Mycket Mindre | Dalig/
godfgott God/gott Normalt godigoit | daligt
Lage 1 orfen X
Standard X
Skick X
Allmangiltighet X

Corem Vardepappersnot
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Huddinge Forradet 12

Corem Vardepappersnot

Marknadsvarde

Hela fastigheten ar sedan manga ar uthyrd till en hyresgast.
Den sammanvéagda vardebedémningen baseras pa
marknadsanalys samt resultatet av en kassaflédesanalys och
utférd avkastningsberékning.

Marknadsvérde per december 2007

2100 000 KRONOR
TVAMILJONER ETTHUNDRATUSEN KRONOR

Bedomt vérdeintervall 1600,0 tkr - 2600,0 tkr
Nyckeltal
Kr/kvm total uthyrbar area: 3500
Varde/Bastaxeringsvarde: 21
Direktavkastning:

-bedomt direktavkastningskrav 7.75%

-mot driftnetto baserat pa uppgivna hyror 8,6%

-mot driftnetto baserat pa beddmda hyror 7.5%

6 December 2007
CB Richard Ellis AB

Lennart Fallstrém

Auktoriserad vérderare SFF

Férradet 12, Huddinge 1 CB RICHARD ELLIS 13
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Uppdraget

CB Richard Ellis (CBRE) har fatt uppdraget av Mats Modén att bedéma
marknadsvardet av industrifastigheten Férradet 12, i Huddinge.

Varderingen har utférts i december 2007 med vardetidpunkt december 2007.

Varderingen avser att spegla marknadsvardet av fastigheten, dvs. det mest
sannolika férsaljningspriset vid en marknadsféring pa den éppna
fastighetsmarknaden. Utlatandet skall ligga till grund fér eventuellt férvérv och
beléning.

Forutsattnigar
Vardering sker efter besiktning, kopia av ritningar, muntlig redovisning av
hyresavtal och aktuell hyra, egna hyresutredningar och ortsprismaterial.

Vardebeddmningen grundas vad géller sakuppgifter pa uppgifter som erhallits
fran fastighetséigaren. Detta avser uthyrbara areor, hyresintékter och évriga
hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler etc. Nagon nérmare kontroll av dessa
uppgifter, utéver en allman rimlighetskontroll, har inte utférts inom ramen fér
detta uppdrag. Om nagon sakuppgift eller varderingsférutsattning som
viérderingen grundas pé visar sig vara felaktig bér varderingen utféras igen med
den riktiga informationen.

Objektet har besiktigats av Lennart Féllstrém den 12 november 2007, varvid
lokalerna studerades in och utvéndigt. Vardebeddmningen grundar sig pa
objektets skick vid besiktningstillfallet. Utférd besiktning &r ej av sddan karaktér
att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens undersékningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Forrfdet 12, Huddinge I CB RICHARD ELLISI4
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Besrkivning av varderingsobjektet

Objektstyp
Industri

Fastighetsbeteckning
Forradet 12

Address
Dalhemsvégen 26

Kommun
Huddinge

Aganderétt/Tomtritt
Aganderatt

Lagfaren dgare
AB Stockholms Plastindustri -

Tomt
1 500 kvm

Servitut mm

Det finns inga servitut eller gemensamhetsanlaggningar registrerade i

fastighetsregistret

Inteckningar

Det finns 3 inteckningar till ett sammanlagt belopp av 750 000 kr.

Forrfdet 12, Huddinge I CB RICHARD ELLISI S
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Huddinge Forradet 19

Marknadsvarde

Fastigheten ar fullt uthyrd och har marknadsmassigahyror i férhallande till
standard och 6vriga villkor.

Den sammanvagda vardebedémningen baseras pa marknadsanalys samt
resultatet av en kassaflodesanalys och utférd avkastningsberakning.

Marknadsvarde per december 2007

5600 000 KRONOR
FEMMILJONER SEXHUNDRATUSEN KRONOR

Beddmt vérdeintervall 4 600 tkr - 6 600 tkr
Nyckeltal

Kr/kvm total uthyrbar area: 5405
Varde/Taxeringsvarde: 2,7

Direktavkastning:

-direktavkastning till grund for vardebedémningen 7,75%

-direktavkastning forsta aret 17,4%

-mot driftnetto kalkylslut 7,5%
Kalkylranta:

- driftnetto forsta aret 9,5%

- restvarde 9,5%

2007-12-06

CB Richard Ellis AB

Lennart Fallstrom

Av SFF Auktoriserad varderare

Forradet 19, Huddinge kommun | CB Richard Ellis AB | 3
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Uppdraget

Av Mats Modén har CB Richard Ellis AB erhéllit uppdraget att genomféra en
marknadsvardebedémning avseende fastigheten Férradet 19, i Haninge.

Véardebeddmningen ar utférd december 2007 med véardetidpunkt 31 december
2007.

Varderingsforutsattningar

Uppdraget omfattar en marknadsvardebeddmning av industrifastigheten Forradet
19 i centrala Huddinge. Bedémningen bygger pa uppgifter lamnade av
fastighetsdgaren, besiktning och marknadsundersdkningar.

Alla sakuppgifter har erhallits av fastighetsagaren, Stockholms Plastindustri.
Endast muntliga uppgifter om hyreskontrakt med villkor, hyror och areor har
erhdllits. Fastigheten har besiktigats den 12 november tillsammans med
fastighetsdgaren och bestallaren, Mats Modén.

vardebeddmningen grundas vad galler sakuppgifter pa uppgifter som erhallits
fran fastighetsagaren. Detta avser uthyrbara areor, hyresintakter och évriga
hyresvillkor, uppgifter om vakanta lokaler etc. Nagon narmare kontroll av dessa
uppgifter, utéver en allmén rimlighetskontroll, har inte utférts inom ramen f6r detta
uppdrag. Vi har ocksa fatt en kopia av planritningar fran 1973.

varderingen bygger pa lamnade uppgifter och handlingar. Da en del uppgifter
endast ar muntliga kan detta ha paverkat varderingen om forhallandena inte
tolkats ratt. Vi reserverar oss darfor for sadana missforstand.

Fémédet 19, Huddinge kommun | CB Richard Ellis AB | 4
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Beskrivning av varderingsobjektet

Objektstyp
Industri

Fastighetsbeteckning
Forradet 19

Adress
Centralvagen 1

Kommun

Haninge

Lagfaren dgare
AB Stockholms Plastindustri

Tomt
2979 kvym

Servitut mm

Fastigheten belastas ej av nagot servitut och ingar ej i nhagon
gemensamhetsanlaggning enligt Fastighets Data utdraget.

Inteckningar
Det finns 3 uttagha pantbrev till ett sammanlagt belopp av 1miljon kronor.

Plansituation

For fastigheten galler en stadsplan antagen 1951 med tillagg 1980.
Genomférande tiden har gatt ut. Vi bedémer att nagon ytterligare byggrétt inte
finns. Omradet ar planlagt for |4tt industri, men har idag blandad anvandning.

Fémrédet 19, Huddinge kommun | CB Richard Ellis AB | 5
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Nacka Sickladn 356:1, Visteras Friledningen 11, Koping Montoren 1 och 2, Avesta Bulten 2,
Fagersta Strommen 1 och 4, Hallstahammar Nickeln 2, Hedemora Norsen 12 och Tyreso Slinten 1

COREMS FORVARY AV 8§ BILIAFASTIGHETER

¥
B
§ . " -
Fastighetsvardering
b
3
Uppdraget
¥
Ernst & Young Real Estate har pé uppdrag av COREM Property Group AB genom VD Ruiger
; Arnhult genomfort en marknadsvirdebeddmning av atta bitanlaggningar i Mellansverige, vilka
" forvirvats frin BILTA. Virdetidpunkten dr 2008-04-01. En fastighet dr upplaten med tomtréty,

Gvriga dr dganderitter. De fErvirvade objekten &r frrecknade 1 bilaga 1.

Andamalet 4t att beskriva den akruella fastighetens/ tomirdttens virde och Svriga

virderingsparametrar. Uppdragets genomftrande r anpassat eill SFls instruktioner.

1 uppdraget inghr inte att redovisa orts- och ligesbeskrivningar samt fastighersheskeivningas, ef

heller fotografier, karror eller fastighetsregisterutdrag.

Marknadsvirdet ir det mest sannolika pris som képare och siljare, vilka har likvardig information
och agerar pA ett rationellt sitt, pa frivilliga grender kan korama Sverens om pé en effektiv
marknad.

Underlag, besikining
Saratliga fastigheter och tomitritten dr fullt uthyrda. Underlag avseende uthysbara areor och
lokaltyper har erhallits frin uppdragsgivaren i form av prelimindra hyresavtal.

Fastigheterna och tomiritten har besikéigats infér detta virderingsuppdrag. Fran COREM delrog

Hikan Enésmm och Johan Carlsoé (Nacka och Tyresd).
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COREMS FORVARV AV 8 BILIAFASTIGHETER

Det totala marknadsvirdet for bilanliggningarna beddms utgéra ca 385 Mkr, motsvarande ca
9 700 kr/m? uthyrbar area.
Resultat

Enligt de ovan beskrivna forutsitiningarna och pa basis av gjorda antaganden och éverviganden
bedbms marknadsvirdet av fastigheterna Sickladn 356:1 i Nacka, Friledningen 11 i Visterds,
Montoren 1 och 21 Képing, Bulten 21 Avesta, Strommen 1 och 4 1 Fagersta, tomtritten Nickeln
21 Hallstahammar, fastigheterna Nossen 12 1 Hedemora och Slinten 11 Tyresé vid virdetidpunk-
ten 2008-04-01 till avrundat trehundradttiofemmiljoner kronor (385 000 000 kronor) med ett

osikerhetsintervall om +- 6 %,

Stockholm den 23 juni 2008

Ernst & Young Real Estagfe |/

[/Z () WA

LAV S
Juris/Smitmanis -

\Qv SFF auktoriserad fastighetsvirderare

Corem Vardepappersnot
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OVERSIKTLIG VARDERING

Pi uppdrag av Corem Property Group AB genom Hékan Engstam har Frnst & Young Real Estate utfort
en dersikilig virdebedimning av fastigheten Veddesta 2:79 i Jirfilla kommun. Virdetidpunkt ir 2008-07-01.
Fastigheten, som innehas med 4ganderitt, hat inte besiktigats inf5r denna virdebeddmning.

Som underlag har vi av uppdragsgivaren ethillit dels hyreskontrakt med hyresgisten ELFA AB, dels ett
Sales memorandum sammanstillt av Catella Corporate Finance. Muntliga kompletterande uppgifter har
limnats av Hakan Engstam.

Virderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning féljer i dvrigt anvisningarna till
SFI (Svenskt fastighetsindex).

Virdebedomningen grundar sig pi en kassaflodesanalys innebirande att fastighetens virde baseras pa
nuvirdet av prognosticerade kassafléden jimte restvirde under kalkylperiodens tjugo ar. Antaganden om
framtida kassafldden gors utifrdn analys av:

e Nuvarande och historiska hyror och kostnader
Marknadens/niromréidets framtida utveckling

®  Fastighetens forutsittningar och position i respektive marknadssegment

e Befintliga gillande hyreskontrakt
Marknadsmissiga villkor vid konttaktstidens slut

®  Drift- och underhillskostnader i likartade fastigheter i jimforelse med dem i den aktuella
fastigheten

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2008-2027) och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrinta. De virdepiverkande parametrar som
anvinds i virderingen motsvatar Ernst & Young Real Estates tolkning av hur investerare och andra
aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Med det ovan visade underlaget och vér marknadskinnedom som grund bedémer Ernst & Young Real

Estate att ett dversikrligt marknadsvirde pa fastigheten Veddesta 2:79 i Jitfilla kommun utgdr
trehundranitton miljoner kronor (319 000 000) vid ovan angiven virdetidpunkt.

Stockholm den 25 juli 2008

Ernst & ¥oung Real Estate

ris §mitmanis

\v SFF auktoriserad fastighetsvirderare
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Ovrig information

Rédgivare
I samband med upptagandet av nya aktier till handel

bistdas Corem av MAQS Law Firm Advokatbyrd som
juridisk radgivare och Swedbank som emissionsinstitut.

Emissionen administreras av Swedbank, som i sin
egenskap av kontoférande institut har erhéllit sérskilt
tillstand att hantera och registrera emissioner i VPC-
systemet. Banken 4r enbart emissionsinstitut och har
inte deltagit i arbetet med prospekt och/eller annat
informationsmaterial. Banken har inte heller pa annat
satt deltagit i transaktionen. Fragor i samband med
transaktionen rorande bakgrund och motiv, Corems
verksamhet och marknadens utveckling stills till
Bolaget.

Adresser

Corem Property Group AB (publ)
Bredgrind 4
111 30 Stockholm

MAQS Law Firm Advokatbyra AB
Norrmalmstorg 1
103 86 Stockholm

Grant Thornton AB
Sturegatan 22
114 87 Stockholm

Swedbank AB
Brunkebergstorg 8
105 34 Stockholm

VPC AB
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm

Corem Vardepappersnot
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Corem Property Group AB, Bredgrind 4, 111 30 Stockholm. Telefon 08 503 853 33.



