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INFORLIVADE DOKUMENT DEFINITIONER
Féljande handlingar, vilka tidigare har publicerats och ingivits till Finans- Corem eller Bolaget ................... Corem Property Group AB (publ), med eller
inspektionen, inférlivas i sin helhet i Prospektet genom hanvisning och utan dotterbolag beroende pa sammanhang.
utgor en del av Prospektet:
Euroclear Sweden ..........cc........ Euroclear Sweden AB.

1. Corems reviderade arsredovisning for 2009

inklusive revisionsberattelse. Koncernen... ... Corem Property Group AB (publ) med dotter-

N

. Corems reviderade érsredovisning fér 2008
inklusive revisionsberéttelse.

w

. Corems reviderade &rsredovisning fér 2007
inklusive revisionsberattelse.

»

Corems deldrsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2010.
5. Corems delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2009.

Bolagets koncernredovisningar for rakenskapsaren 2007-2009 har reviderats
av Bolagets revisorer, Mats Fridblom och Jérgen Sandell frén Grant Thornton
Sweden AB. Bolagets deldrsrapporter for perioderna 1 januari till 30 september
2009 och 1januari till 30 september 2010 har dversiktligt granskats av
Bolagets revisorer.

Inforlivade handlingar finns tillgéangliga hos Corem och pa hemsidan
www.corem.se

bolag.

NASDAQ OMX Stockholm........ NASDAQ OMX Stockholm AB, handelsplatsen
for Bolagets aktier.

Prospektet ... Sammanfattning, registreringsdokument,
vardepappersnot tillsammans med 6vriga doku-
ment inférlivade genom hénvisning.

Swedbank. ..., Swedbank AB (publ), organisationsnummer
502017-7753.

Denna vardepappersnot har upprattats av Corem som en del av Prospektet. Vardepappersnoten har tillsammans med 6vriga delar av Prospektet godkants
av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lag (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkannande av och registrering hos Finansinspektionen innebér inte ndgon garanti fran Finansinspektionen for att sakuppgifterna i vardepappersnoten eller

Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Prospektet riktar sig inte till personer vars deltagande forutsatter att ytterligare prospekt upprattas eller registrering sker eller att ndgon annan atgard fore-
tas utover vad som krévs enligt svensk ratt. De nya aktierna kommer inte att erbjudas i USA, Kanada, Australien, Hong Kong eller Japan eller till personer med
hemvist dar. Vardepappersnoten eller Prospektet kommer inte att distribueras och féar inte postas eller pa annat satt distribueras eller sandas in i nagot land
dar detta skulle férutsatta att ndgra sddana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar eller regleringar i det landet. Corem kommer
inte att tillata eller godkanna nagon sadan distribution. De nya aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities
Act frén 1933 i dess nuvarande lydelse, inte heller i enlighet med nagon vardepapperslag i Kanada och fér inte erbjudas, éverlatas eller forsaljas, direkt eller
indirekt, inom Amerikas Férenta Stater eller Kanada, eller till personer med hemvist dar eller i jurisdiktioner dar sadana atgarder kraver att andra handlingar

foretas utéver vad som kravs enligt svensk ratt.

De siffror som redovisas i vardepappersnoten har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.

Uttalanden om framtidsutsikter i vardepappersnoten ar gjorda av styrelsen fér Corem och &r baserade pa nuvarande férhallanden. Dessa uttalanden ar val
underbyggda men lasaren bér vara uppmarksam pa att uttalandena, precis som alla framtidsbedomningar, innehaller inslag av osakerhet.

Vardepappersnoten innehaller historisk marknadsinformation, daribland information om storleken pa marknader dar Corem ar verksamt. Informationen
har inhamtats frén olika kéllor och Corem ansvarar fér att sddan information har atergivits korrekt. Aven om Corem anser dessa killor vara tillférlitliga har
ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten av informationen inte kan garanteras. Savitt Corem kanner till har inga uppgifter
utelamnats som skulle géra den &tergivna informationen felaktig eller missvisande.

Observera att en investerare som vécker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i denna vardepappersnot eller Prospektet kan bli tvungen att

bekosta en 6versattning av Prospektet.

Svensk lag ska tillampas pa innehallet i vardepappersnoten och Prospektet. Tvist rorande innehallet i vardepappersnoten och Prospektet eller dirmed

relaterade fragor ska avgoras av svensk domstol exklusivt.



Riskfaktorer

Agande av och investeringar i aktier ar férenat med risker. Ett antal faktorer utanfér Corems
kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Corem kan padverka genom sitt agerande, kan
komma att fa en negativ paverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning,

eller medfora att vardet pa Bolagets aktier minskar.

Risker finns betraffande bade sddana férhallanden som har direkt
anknytning till Corem och sddana som saknar specifik anknytning
till Corem, men som paverkar den bransch dar Corem ar verk-

samt. Nedan redogdrs for ett antal riskfaktorer som bedéms vara

vasentliga for att kunna bedéma marknadsrisken i Bolagets aktier.

Riskfaktorerna beskrivs utan inbérdes rangordning och redogorel-
sen gor inte ansprak pa att vara heltdckande. Det innebdr att det
finns ytterligare risker som i mindre eller stérre utstrackning kan
ha betydelse foér Corem.

Utdver nedan angivna riskfaktorer samt andra forekommande
risker, bor lasaren dven noggrant beakta vrig information
i Prospektet samt genomféra en allmén omvérldsbedémning.

Samtliga nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebéra
en negativ effekt pa Corems verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Prospektet innehaller framatriktade uttalanden som &r bero-
ende av framtida handelser, risker och osakerheter. Corems fak-
tiska resultat kan skilja sig avsevart fran de resultat som férutspas
i de framadtriktade uttalandena till féljd av manga olika faktorer,
daribland men inte begransat till de risker som beskrivs nedan
och pd annan plats i Prospektet.

For risker hanforliga till Corems verksamhet se avsnittet Risk-
faktorer i registreringsdokumentet.

Teckningsataganden

Corem har erhallit skriftliga teckningsataganden fran vissa
befintliga aktiedgare om teckning av nya stamaktier motsvarande
59,3 procent av aktierna i nyemissionen. Teckningsatagandena

ar ej sakerstallda genom bankgaranti, pant, likvida medel eller pa
annat satt an skriftliga avtal. Bolaget kan mot bakgrund av detta
inte garantera att teckningsdtaganden kommer att infrias.

Aktiens utveckling
Corems stamaktie handlas pd NASDAQ OMX Stockholm. Varde-
pappershandel ar alltid forknippad med risk och risktagande.
Eftersom en aktieinvestering kan sjunka i varde &r det inte sakert
att en investerare kan komma att f3 tillbaka satsat kapital eller
nadgot kapital alls. Vidare kan dalig likviditet i aktien medféra
svarigheter att avyttra aktien vid for aktiedgaren énskad tid-
punkt. Investeringar i Corems stamaktie bor darfor foregds av en
noggrann analys av Corem, dess konkurrenter och omvarld samt
generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag.
En investering i aktier bor aldrig ses som ett snabbt satt att
generera avkastning utan snarare som en investering som gors
pa lang sikt med kapital som kan undvaras av investeraren.
Prissattningen av stamaktien ar beroende av bland an-
nat Corems resultat och finansiella stallning, aktiemarknadens
forvantningar om framtida vinster, marknadens bedémning av

aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i aktien, utvecklingen inom
fastighetsbranschen samt den ekonomiska utvecklingen i allman-
het. Det har historiskt varit g likviditet i Corems stamaktie och det
finns en risk for att likviditeten kommer att vara fortsatt lag.

Aktiedgare med betydande inflytande

Per den 30 september 2010 och justerat for dérefter for Corem
kanda forandringar agde Rutger Arnhult via bolag 11 967 228
stamaktier och 1196 721 preferensaktier motsvarande 38,0 pro-
cent av kapitalet och 38,0 procent av rosterna, Lansforsakringar
fonder 3 880 950 stamaktier och O preferensaktier motsvarande
11,2 procent av kapitalet och 12,2 procent av rosterna och Volati
Ltd 3 136 602 stamaktier och O preferensaktier motsvarande

9,0 procent av kapitalet och 9,9 procent av rosterna. Dessa
innehav gor att namnda &gare far stort inflytande i Corem och
kan komma att paverka bland annat sddana angelédgenheter som
ar foremal for omrostning pa bolagsstdmma, exempelvis val av
styrelse. Namnda &gare kan ocksa ha mojlighet att férhindra eller
férsvara att Corem férvarvas genom ett offentligt uppkopserbju-
dande.

Framtida kapitalanskaffning

Om aktiemarknadens uppfattning avseende adekvata kapitalise-
ringsnivaer for fastighetsbolag forandras kan det bli aktuellt for
Corem att starka sin kapitalisering genom att inhdmta ytterligare
kapital fran befintliga eller nya aktiedgare.

Det kan inte heller uteslutas att utsikterna for Corems
verksamhet vasentligt férsamras, exempelvis genom djup och
ldngvarig ldgkonjunktur och med vasentligt lagre hyresnivder och
6kade vakanser som f6ljd, och att Corem mot en sddan bakgrund
maste inhdmta nytt eget kapital.

Corem kan dven komma att genomfora en offensiv nyemission
for att exempelvis finansiera framtida fastighetsférvarv.

Givet att en sddan nyemission sker utan féretradesratt for
befintliga aktiedgare alternativt sker med foretradesratt for be-
fintliga aktiedgare men att en befintlig aktiedgare inte tecknar sig
fér sin andel, kommer denna aktiedgares innehav att bli utspatt.

Framtida utdelning

Eventuella framtida utdelningar och storleken pa sddana utdel-
ningar ar bland annat beroende av Corems framtida verksamhet,
framtidsutsikter, resultat, finansiella stallning, utdelningsbara re-
server, kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella
och legala restriktioner. Det finns médnga risker som kan komma
att paverka Corems verksamhet negativt och det finns inga
garantier for att Corem kommer att kunna prestera resultat som
mojliggor utdelning till aktiedgare under varje verksamhetsar
eller ndgot verksamhetsar alls.
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Bedémning av preferensaktier

| februari 2010 emitterade Corem ett nytt aktieslag, preferens-
aktier. Det foreligger en viss risk att Corems preferensaktie enligt
redovisningsstandarden IAS 32 skulle kunna komma att beddomas
som en skuld och inte som ett eget kapitalinstrument.

Framtida notering

Corems stamaktie handlas pd NASDAQ OMX Stockholm.
NASDAQ OMX Stockholm har ett regelverk innehallandes bland
annat bestdmmelser om att det ska finnas férutsattningar for
tillracklig tillgadng och efterfrdgan pd en emittents aktier i syfte

att uppna en fungerande prisbildningsmekanism. Regelverket ger
att ett tillrackligt antal av emittentens aktier ska finnas i allman
ago och att en emittent ska ha ett tillrackligt antal aktiedgare.
Allmén ago definieras som ndgon som direkt eller indirekt ager
mindre &n 10 procent av aktiekapitalet eller rosterna i emittenten.
Om 25 procent av aktierna i en serie ar i allman ago anses det
férsta kravet vara uppfyllt och om emittenten har minst 500 aktie-
agare som vardera har aktier varda totalt 1 000 euro anses det
andra kravet vara uppfyllt. Corem kan inte garantera att kraven

i framtiden kommer att vara uppfyllda och kan darfor inte garan-
tera att noteringen pa NASDAQ OMX Stockholm kan behallas.

2 | Riskfaktorer
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Inbjudan till teckning av stamaktier

Styrelsen i Corem beslutade den 15 oktober 2010, villkorat av
efterfoljande godkdnnande fran extra bolagsstdamma, om en
nyemission av stamaktier med foretradesratt for Bolagets stam-
aktiedgare. Styrelsens beslut godkdndes vid en extra bolagsstdmma
den 1 november 2010. Nyemissionen innebér att Bolagets ak-
tiekapital kommer att 6ka med hogst 47 242 612,50 kronor fran
nuvarande 261318 645,00 kronor till hégst 308 561 257,50 kro-
nor, genom nyteckning av hogst 6 299 015 stamaktier, envar med
ett kvotvarde om 7,50 kronor.

Befintliga stamaktiedgare har foretradesratt att teckna de
nya stamaktierna i forhallande till det antal stamaktier de ager.
Stamaktiedgarna erhéller en (1) teckningsratt for varje stamaktie
som innehas per avstdmningsdagen den 4 november 2010. Fem
(5) teckningsratter beréattigar till teckning av en (1) ny stamaktie.

Genomférandet av foretradesemissionen kommer att leda till
att antalet stamaktier i Bolaget 6kas fran 31 649 278 stamaktier
till hogst 37 948 293 stamaktier, vilket motsvarar en ékning
om cirka 20 procent. Stamaktiedgare som inte deltar i féretra-
desemissionen kommer att fa sin dgarandel utspadd, men har
mojlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten
genom att salja sina teckningsratter. Utspadningen kommer inte
att Overstiga 17 procent. Utspadning i procent for stamaktiedgare
som inte tecknar sig for nya stamaktier i foretradesemissionen
berdknas som antalet nya stamaktier delat med det totala antalet
befintliga stamaktier och nya stamaktier efter fulltecknad fore-
tradesemission.

Teckningskursen har av styrelsen fér Corem den 28 oktober
2010 faststallts till 36 kronor per ny stamaktie, vilket innebar
att nyemissionen sammanlagt kommer att tillféra Corem hogst
227 mkr fére kostnader hanférliga till nyemissionen.”

1) Emissionskostnaderna beréknas uppgé till cirka 2,8 mkr.

For det fall att samtliga nya stamaktier inte tecknas med stéd

av teckningsratter kan styrelsen inom ramen for nyemissionens
hogsta belopp besluta om tilldelning av aktier till dem som an-
malt sig for teckning av aktier utan foretradesratt. Det ar darfor
mojligt att, utdver den teckning som kan ske med teckningsratter,
anmala sig for teckning av nya stamaktier utan foretradesratt
genom anvandande av sarskild anmalningssedel.

Corem har erhallit skriftliga teckningsataganden fran Rutger
Arnhult (via bolag), Volati Ltd, Allba Holding AB, Gardarike
Invest AB, Patrik Tillman (via bolag) och Pomona-gruppen AB om
teckning av nya stamaktier i férhallande till deras respektive
andelar pro rata, totalt motsvarande 59,3 procent av de nya
stamaktierna i nyemissionen.? Utover ovan namnda teckningsfor-
bindelser har aktiedgare representerande 23,5 procent av antalet
utestdende stamaktier i Corem aviserat att de ar positiva till
foretradesemissionen och har uttryckt sin avsikt att deltaga i
foretrédesemissionen. Bland dessa aktiedgare aterfinns Lansfor-
sékringar fonder, Swedbank Robur fonder, Skandia Liv, Aktie-
Ansvar fonder och Nordea Liv & Pension. Foretradesemissionen
omfattas saledes till 82,8 procent av teckningsforbindelser och
avsiktsforklaringar fran befintliga aktiedgare.

| 6vrigt hanvisar styrelsen till redogérelsen i Prospektet, vilket
har upprattats av styrelsen for Corem med anledning av férelig-
gande nyemission.

Stockholm den 3 november 2010
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen

2) Rutger Arhult (via bolag) har atagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 11 967 228 stamaktier (vilket utgdr 38,0 procent av det totala antalet stamaktier i Corem fére nyemissionen),
Volati Ltd har tagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 3 136 602 stamaktier (vilket utgér 10,0 procent av det totala antalet stamaktier i Corem foére nyemissionen),
Allba Holding AB har &tagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 1746 600 stamaktier (vilket utgdr 5,5 procent av det totala antalet stamaktier i Corem fére nyemissionen),
Gardarike Invest AB har &tagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 665 255 stamaktier (vilket utgér 2,1 procent av det totala antalet stamaktier i Corem fére nyemissionen),
Patrik Tillman (via bolag) har atagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 601 201 stamaktier (vilket utgér 1,9 procent av det totala antalet stamaktier i Corem fére nyemissionen)
och Pomona-gruppen AB har dtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 550 358 stamaktier (vilket utgér 1,7 procent av det totala antalet stamaktier i Corem fére nyemissionen).
Samtliga &taganden lamnades under perioden 15 oktober till 19 oktober 2010. Inget arvode utgér for erhallna teckningsférbindelser. Teckningsférbindelserna ar inte sakerstallda. Teckningsférbindelserna ar

forenade med vissa villkor.
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Bakgrund och motiv

Corem &r ett fastighetsbolag som &ger, foérvaltar och utvecklar
industri-, lager-, logistik- och handelsfastigheter i mellersta och
sodra Sverige samt i Danmark. Corems Overgripande mal &r att
vara det ledande fastighetsbolaget inom sitt segment i kombina-
tion med att ge Bolagets aktiedgare en langsiktigt hog och stabil
avkastning pa eget kapital. Per den 30 september 2010 dgde
Corem 128 fastigheter med ett totalt marknadsvarde uppgdende
till 4 821 mkr och en uthyrbar area uppgdende till 789 911 kvm.

For att kunna tillvarata de mojligheter som ges till nya fastig-
hetsférvarv och tillaggsinvesteringar i befintliga fastigheter har
Corems styrelse beslutat om en nyemission. Emissionslikviden
ska anvandas dels for att finansiera ytterligare forvarv inom
intressanta regioner och fastighetssegment, dels for att fortsatta
utveckla befintliga fastigheter och projekt.

Denna véardepappersnot har uppréttats av Corem som en del
av Prospektet. Corems styrelse, bestdende av styrelseordfo-
rande Patrik Essehorn och styrelseledamoterna Rutger Arnhult,
Erik Selin, Jan Sundling och Christina Tillman, med sate i
Stockholm &r ansvarig for informationen i Prospektet.

Harmed forsakras att alla rimliga forsiktighetsatgarder
vidtagits for att sakerstélla att uppgifterna i Prospektet &r, sdvitt
styrelsen kanner till, dverrensstdammande med de faktiska forhal-
landena och att inget &r uteldmnat som skulle kunna paverka
dess innebord. | det fall information inhdmtats fran tredje part
har ingen information uteldmnats som skulle kunna gora den
dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Stockholm den 3 november 2010
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Foretradesratt och teckningsratter

Innehavare av befintliga stamaktier har foretradesratt att teckna
de nya stamaktierna pro rata i férhallande till det antal befintliga
stamaktier de ager. Innehavare av befintliga stamaktier i Corem
erhaller en (1) teckningsratt for varje pd avstamningsdagen
innehavd befintlig stamaktie. Fem (5) teckningsratter berattigar
innehavaren till teckning av en (1) ny stamaktie.

Genomférandet av féretradesemissionen kommer att leda till
att antalet stamaktier i Bolaget 6kas fran 31 649 278 stamaktier
till hogst 37 948 293 stamaktier, vilket motsvarar en ékning om
cirka 20 procent. Stamaktiedgare som inte deltar i foretrades-
emissionen kommer att fa sin dgarandel utspadd, men har
mojlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten
genom att sdlja sina teckningsratter. Utspadningen kommer inte
att dverstiga 17 procent. Utspadning i procent for stamaktiedgare
som inte tecknar sig for nya stamaktier i foretradesemissionen
berdknas som antalet nya stamaktier delat med det totala antalet
befintliga stamaktier och nya stamaktier efter fulltecknad foretra-
desemission.

Teckningskurs
De nya stamaktierna emitteras till en teckningskurs om 36 kronor
per ny stamaktie. Inget courtage utgar.

Avstamningsdag

Avstamningsdag for faststdllande av vilka som dger ratt att er-
halla teckningsratter ar den 4 november 2010. Stamaktier handla-
des exklusive ratt till deltagande i foretrédesemissionen fran och
med den 2 november 2010. Sista dag for handel inklusive ratt till
deltagande i foretrddesemissionen var den 1 november 2010.

Teckningstid
Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden frdn och med den
9 november 2010 till och med den 23 november 2010.

Emissionsredovisning till direktregistrerade stam-
aktiedgare
Prospektet och fértryckt emissionsredovisning med vidhangande
bankgiroavi skickas till direktregistrerade stamaktiedgare och
foretradare for stamaktiedgare som pa avstamningsdagen ar
registrerade i den av Euroclear Sweden for Bolagets rakning férda
aktieboken, dock med undantag fér sddana som &r bosatta i vissa
obehoriga jurisdiktioner. Av emissionsredovisningen framgar
bland annat antal erhallna teckningsratter och det hela antal
nya stamaktier som kan tecknas. VP-avi avseende registrering av
teckningsratter pa VP-konto skickas inte ut.

Stamaktiedgare som &r upptagna i den i anslutning till aktie-
boken sérskilt forda forteckningen 6ver panthavare och féormyn-
dare erhaller inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Stamaktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos bank eller
annan forvaltare, erhaller ingen emissionsredovisning. Teckning
och betalning ska i stéllet ske i enlighet med instruktioner fran
forvaltaren.

Handel med teckningsrétter

Handel med teckningsratter &ger rum pad NASDAQ OMX
Stockholm under perioden frdn och med den 9 november 2010
till och med den 18 november 2010. Swedbank samt andra var-
depappersinstitut med erforderliga tillstand star till tjdnst med
formedling av kop och férsaljning av teckningsratter. ISIN-koden
for teckningsréatterna ar SE0003615426.

Om en stamaktiedgare inte utnyttjar nagra eller alla sina teck-
ningsratter genom betalning senast den 23 november 2010 eller
inte sdljer sina teckningsratter senast den 18 november 2010,
kommer sddan stamaktiedgares outnyttjade teckningsratter
att forfalla utan vérde och innehavaren kommer inte att erhalla
nagon kompensation.

Stamaktiedgare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner
Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya stamaktier vid
utnyttjande av teckningsratter till personer som ar bosatta eller
medborgare i andra l&nder &n Sverige, Danmark, Finland, Irland,
Tyskland, Norge och Storbritannien kan paverkas av vérdepap-
perslagstiftningar i sddana lander. Med anledning harav kommer,
med vissa undantag, stamaktiedgare som har sina befintliga
stamaktier direktregistrerade p& VP-konton och har registre-

rade adresser i till exempel USA, Kanada, Australien, Hong Kong
eller Japan inte att erhdlla Prospektet. De kommer inte heller

att erhalla ndgra teckningsratter pa sina respektive VP-konton.
De teckningsratter som annars skulle ha registrerats for dessa
stamaktiedgare kommer att saljas och forsaljningslikviden, med
avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till sddana aktiedgare.
Belopp understigande 100 kronor kommer inte att utbetalas.

Ratt till utdelning

De nya stamaktierna medfor ratt till utdelning for forsta gdngen
pa den forsta avstamningsdagen for utdelning som infaller efter
att de nya stamaktierna registrerats hos Bolagsverket.

Offentliggdérande av teckningsresultat i foretradesemis-
sionen

Teckningsresultatet i foretradesemissionen kommer att offentlig-
goras genom ett pressmeddelande frdn Bolaget omkring den

29 november 2010.
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TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER
Teckning av nya stamaktier med stéd av teckningsratter ska ske
genom samtidig kontant betalning under perioden fran och med
den 9 november 2010 till och med den 23 november 2010. Efter
teckningstidens utgang blir outnyttjade teckningsratter ogiltiga
och kommer, utan avisering fran Euroclear Sweden, att bokas
bort fran VP-kontona.
For att inte vardet av erhallna teckningsratter ska ga forlorat
maste aktiedgaren antingen:
- utnyttja erhallna teckningsratter och teckna nya stamaktier
senast den 23 november 2010, eller
- sdlja erhallna och ej utnyttjade teckningsratter senast den
18 november 2010.

Styrelsen i Bolaget dger ratt att forlanga teckningstiden vilket,
om det blir aktuellt, kommer att ske senast den 29 november
2010. En teckning av nya stamaktier med stdd av teckningsratter
ar odterkallelig och stamaktiedgare kan inte upphéava eller modi-
fiera en teckning av nya stamaktier.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige
Teckning av nya stamaktier med stdd av teckningsratter sker
genom kontant betalning, antingen genom att anvanda den
fortryckta bankgiroavin eller darfér avsedd anmélningssedel med
samtidig betalning enligt ndgot av féljande alternativ:
+ Bankgiroavin anvands om samtliga teckningsratter, enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden, ska utnyttjas.
+ Anmalningssedeln anvands om teckningsratter har kopts
eller overforts fran annat VP-konto, eller av annan anledning
ett annat antal teckningsratter &n det som framgar av den

fortryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas fér teckning.

Betalning for tecknade nya stamaktier ska géras samtidigt
som insdndandet av anmalningssedeln. Betalning kan goras
pa samma satt som en bankgirobetalning, exempelvis via
Internetbank, bankgiro eller pa bankkontor.

Anmélningssedlar kan erhallas frén Corem (hemsida:
www.corem.se, telefon: 08-503 853 33) eller Swedbank
(hemsida: www.swedbank.se/prospekt, telefon: 08-585 918 00,
e-post: emissioner.sthim@swedbank.se).

Betalning ska ha skett senast den 23 november 2010.

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige
Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare som inte
ar bosatta i Sverige och som inte ska anvanda den fortryckta
bankgiroavin kan betala i svenska kronor via SWIFT i enlighet
med foljande:

Corem Property Group AB

c/o Swedbank Emissioner E676

SE-105 34 Stockholm, Sverige

BIC/SWIFT : SWEDSESS

IBAN-nummer: SE7880000890119232538612
Kontonamn: Corem

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-kontonummer
och referensen "ISSUE Corem” anges. Anmalningssedel och betal-
ning ska vara Swedbank, Emissioner E676, SE-105 34 Stockholm,
Sverige, tillhanda senast den 23 november 2010.

Teckning av forvaltarregistrerade aktiedgare
Depékunder hos forvaltare som 6nskar teckna nya stamaktier
med stdd av teckningsratter anmaler sig for teckning i enlighet
med instruktion fran sin férvaltare.

Betalda tecknade aktier

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear Sweden
att sanda ut en avi som bekraftelse pd att betalda tecknade aktier
("BTA") bokats in pa tecknarens VP-konto. De nya stamaktierna
kommer att bokféras som BTA pé VP-kontot till dess att registre-
ring av foretradesemissionen skett hos Bolagsverket. Registrering
av nya stamaktier forvantas ske hos Bolagsverket omkring den

6 december 2010. Nagon VP-avi utsénds ej i samband med
denna ombokning.

Handel med BTA

Handel med BTA pad NASDAQ OMX Stockholm beréknas ske
under perioden 9 november - 30 november 2010. Swedbank och
6vriga vardepappersinstitut star till tjanst med formedling av kop
och forsaljning av BTA.

ISIN-koden for BTA ar SE0003615434.

TECKNING OCH TILLDELNING AV NYA STAMAKTIER
UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av direktregistrerade aktiedgare

Anmadlan om teckning av nya stamaktier utan stdd av tecknings-
ratter ska goras pa darfor avsedd anmalningssedel. Endast en an-
maélan far inges. Om flera anmélningssedlar inges kommer endast
den anmaélningssedel som férst kommit Swedbank tillhanda att
beaktas.

Anmaélningssedlar kan erhéllas frén Corem (hemsida: www.
corem.se, telefon: 08-503 853 33) eller Swedbank (hemsida:
www.swedbank.se/prospekt, telefon: 08-585 918 00, e-post:
emissioner.sthim@swedbank se).

Anmélningssedeln ska skickas till Swedbank, Emissioner E676,
105 34 Stockholm, Sverige. Anmélningssedeln maste vara Swed-
bank tillhanda senast den 23 november 2010. Styrelsen i Bolaget
ager ratt att forlanga teckningstiden vilket, om det blir aktuellt,
kommer att ske senast den 29 november 2010.

6 | Villkor och anvisningar

Vérdepappersnot



Teckning av forvaltarregistrerade aktiedgare

Depakunder hos forvaltare som 6nskar teckna nya stamaktier
utan foretradesratt maste anmala sig for teckning i enlighet med
instruktion fran sin férvaltare.

Tilldelning

Om inte samtliga nya stamaktier tecknats med stod av teck-
ningsratter, ska styrelsen besluta om tilldelning av nya stamaktier
tecknade utan teckningsratter. Tilldelning ska darvid ske enligt
féljande:

- | forsta hand ska tilldelning ske till dem som tecknat stam-
aktier med stod av teckningsrétter, oavsett om tecknaren
var aktiedgare pa avstamningsdagen eller inte, och vid éver
teckning, pro rata i forhallande till det antal nya stamaktier
som tecknats med stdd av teckningsratter och i den man
detta inte kan ske, genom lottning

- I andra hand ska tilldelning ske till andra som anmalt sig for
teckning utan féretradesratt och, vid 6verteckning, pro rata
i forhdllande till det antal stamaktier som var och en anmalt
for teckning och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Som bekraftelse pa tilldelning av nya stamaktier tecknade utan
stod av teckningsratter kommer avrakningsnota skickas till
tecknaren omkring den 30 november 2010. Inget meddelande
kommer att skickas till tecknare som inte erhallit ndgon tilldel-
ning. Tecknade och tilldelade nya stamaktier ska betalas kontant i
enlighet med instruktionerna i avrakningsnotan som har skickats
till tecknaren. Efter att betalning gjorts kommer Euroclear Swe-
den att skicka ut VP-avier som bekraftar att BTA har bokats in pa
VP-kontot. De nya stamaktierna kommer att bokféras som BTA
pa VP-kontot till dess att registreringen av sddana nya stamaktier
har genomforts hos Bolagsverket, vilket forvantas ske omkring
den 16 december 2010. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i
samband med denna ombokning. ISIN-koden for BTA tecknade
utan teckningsrétter ar SE0003615442. Sddana BTA kommer inte
att vara marknadsnoterade och de kommer inte att tas upp till
handel.

OVRIG INFORMATION
Bolaget &ger inte ratt att avbryta foretradesemissionen.

For det fallet att ett for stort belopp betalats in av en tecknare
for de nya stamaktierna kommer Bolaget att ombesdrja att dver-
skjutande belopp aterbetalas.

De nya stamaktierna kommer att tas upp till handel vid
NASDAQ OMX Stockholm i samband med genomférandet av
féretradesemissionen.

En teckning av nya stamaktier, med eller utan st6d av teck-
ningsratter, ar odterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller
modifiera en teckning av nya stamaktier.

Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan

komma att ldmnas utan beaktande. Om teckningslikvid inbetalas
for sent, ar otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan
anmalan om teckning komma att ldmnas utan beaktande eller
teckning komma att ske med ett lagre belopp. Betald likvid som
ej ianspraktagits kommer i sa fall att dterbetalas.

Swedbank &r sa kallat emissionsinstitut for féretradesemissio-
nen, det vill sdga bistar Bolaget med vissa administrativa tjdnster
kring emissionen. Att Swedbank ar emissionsinstitut innebdr inte
i sig att Swedbank betraktar tecknaren som kund hos Swedbank.
Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund hos Swed-
bank om Swedbank har lamnat ré&d till tecknaren om placeringen
eller annars har kontaktat tecknaren individuellt angdende
placeringen eller om tecknaren har tecknat sig via bankens kontor,
Internetbanken eller Telefonbanken. Foljden av att Swedbank inte
betraktar tecknaren som kund for placeringen &r att reglerna om
skydd for investerare i lagen om vardepappersmarknaden inte
kommer att tilldmpas pa placeringen. Detta innebdr bland annat
att varken s kallad kundkategorisering eller s& kallad passande-
beddmning kommer att ske betrdffande placeringen. Tecknaren
ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga erfarenhe-
ter och kunskaper for att férsta de risker som ar forenade med
placeringen.

Adressinformation kan komma att inhdmtas av Swedbank
genom en automatisk datakérning av Euroclear Sweden.

Véardepappersnot
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Villkor: e For varje innehavd stamaktie i Corem per avstamnings-
dagen far du en (1) teckningsratt

o Fem (5) teckningsratter ger dig ratt att teckna en (1) ny

stamaktie
Teckningskurs: 36 kronor per stamaktie
Avstamningsdag for deltagande
i foretradesemissionen: 4 november 2010
Teckningsperiod: 9 november - 23 november 2010
Handel med teckningsrétter: 9 november - 18 november 2010
Handel med BTA: 9 november - 30 november 2010
1 » Dutilldelas teckningsratter En (1) En (1).
For varje stamaktie som du stam- Eﬁnmgs'
innehar per den 4 november 2010 ... ?Etcl)se-lm N ... erhaller du en (1)
teckningsratt.
2 » Sa utnyttjar du dina teckningsratter En (1)
tam-
Fem (5) k nys
tecknings- + 3 6 r :“I((:t'e
ratter 4 1 Lorem
o FORDIG SOM HAR VP-KONTO:
Om du utnyttjar samtliga erhallna
) teckningsratter, anvand den fortryckta
om du haﬂr stamaktierna ' — | pankgiroavin. Ingen anmilningssedel Betala p& samma satt
:cé?;eg?r pde;tetatn\t/;—konto t?(?hover fyllgs i, du behover bara gora som du gér andra bank-
teckningsratter som du sjlva betalningen. girobetalningar (t.ex. via
erhdller av emissionsre- — Internetbank, giro eller
dovisningen som du har Om du har kopt, sélt eller dverfort pa bankkontor) senast
fatt skickad till dig via — teckningsratter till/frén ditt VP-konto, den 23 november 2010.
post tillsammans med fylli den s'arsakilda aanmélningssedeln
Prospektet. som kan erhallas fran Corem
(hemsida: www.corem.se, telefon
08-503 853 33) eller Swedbank
(hemsida: www.swedbank.se/prospekt,
telefon: 08-585 918 00, e-post:
emissioner.sthim@swedbank.se).
o FOR DIG SOM HAR DEPA:
Om du har stamaktierna i Corem i en depa hos bank eller vardepappers- Folj de instruktioner du
institut far du information fran din férvaltare om det antal —p far fran din férvaltare.

teckningsratter du erhallit.
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Finansiering

Corems finansieringsverksamhet styrs av den finanspolicy som Bolaget har tagit fram.
Finanspolicyns syfte dr att begransa de risker som finns forknippade med Bolagets
finansiering samt ange riktlinjer och regler for hur finansieringsverksamheten ska bedrivas.

Corem &r finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgérs av rantebarande skulder. Corems
skuldsattningsgrad paverkas dels av vald finansiell riskniva dels
av ldnemarknadens krav pa det egna kapitalets storlek for att
bevilja Bolaget marknadsmassig finansiering. Corems mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten l&ngsiktigt ska uppga till minst
25 procent i kombination med att rantetackningsgraden langsik-
tigt ska uppga till 1,5 ggr. Vidare ska rantebarande

skulders genomsnittliga kreditbindning uppga till minst 1,5 ar
och rantebérande skulders genomsnittliga rantebindning ska
uppga till minst 1,5 ar. De réantebarande skulderna ska till minst
50 procent vara rantesakrade om minst 3 ar.

Koncernens egna kapital uppgick per den 30 september 2010
till 1 636 mkr, de rantebarande skulderna till 3 776 mkr, derivat
till 252 mkr och de icke réntebdrande skulderna till 168 mkr.
Corem har ett kreditl6fte med ett totalt kreditutrymme om
3952 mkr, varav 3 782 mkr utnyttjats per den 30 september
2010.

Corem hade for perioden 1 januari till 30 september 2010 en
rantetackningsgrad om 2,1 ggr och soliditeten uppgick per den
30 september 2010 till 32 procent. Rantetackningsgraden
anger storleken pa risk och motstandskraften for férandringar
i rantenettot. Soliditeten anger andel eget kapital i relation till
totalt kapital.

KAPITALSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Ej rantebarande ——
skulder 3%

Eget kapital 28%

Rantebarande

9
skulder 65% Derivat 4%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rantebdrande skulder

Corems upplaning sker genom upptagande av kortfristiga lan
under langfristiga ldneavtal i kreditinstitut, obligationslan samt
genom séljarreverser.

Den 30 september 2010 hade Corem réntebarande skulder
uppgdende till 3 776 mkr. Netto rantebédrande skulder efter
avdrag for likviditet om 103 mkr uppgick till 3 673 mkr. Bolagets
totala kreditram om 3 952 mkr 6per med kredittider om 1 till
28 ar. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgick per
den 30 september 2010 till 3,6 ar.

Réanteforfallostruktur

Corem hade per den 30 september 2010 réntesékrat 67 procent
av de rantebdrande skulderna pa mellan 3 och 12 ar varefter
den genomsnittliga rantebindningstiden uppgar till 5,7 ar.

Den genomsnittliga rantan per den 30 september 2010 var
4,26 procent.

For att sakerstalla ett stabilt rdntenetto 6ver tid, har Corem
valt en forhallandevis lng rantebindning. Detta medfér att
Bolagets genomsnittliga rdnta normalt kommer att vara hégre
an marknadsrantan fér motsvarande ranteportfélj i ett sjunkande
rantelage och lagre an marknadsrantan i ett stigande ranteldge.
Corem har valt att anvénda olika former av derivat, vilket &r ett
kostnadseffektivt och flexibelt sétt att forlanga ldn med kort
rantebindning for att uppna énskad rantebindning.

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR

Réntebindning Kreditbindning Mkr
Forfall, &r Lanebelopp, Mkr  Snittranta, % Andel, % Mkr  Andel, %
1200
2010 892 2,63 23 28 1
1000
2011 94 4,38 2 666 17
2012 242 3,45 6 1106 29 800
2013 4 5,35 0 1541 41 600
2014 30 5,27 1 30 1 400
2015 405 5,25 1 205 5
200
2016 115 3,65 3 15 1
2017 100 3,49 3 - - © 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
2018 700 531 19 - - M Lanebelopp Obligation
2019 100 515 3 - -
2020 - 1100 4,75 29 191 5
Totalt 3782 4,26 100 3782 100
Véardepappersnot Finansiering | 9



Radmannen 3, Katrineholm.

Derivat

I'enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebar att det uppstar ett teoretiskt
6ver- eller undervarde om den avtalade réntan avviker fran
aktuell marknadsranta, dér vardeférandringen i Corems fall ska
redovisas Over resultatrakningen. Vid l6ptidens slut ar vardet
alltid noll och ur ett kassaflodesperspektiv ar utfallet detsamma.
For att begransa ranterisken och uppnd énskad rantebindning
anvander Corem olika former av rantederivat, vilket &r ett kost-
nadseffektivt och flexibelt satt att férldnga ldn med kort rénte-
bindning, framfér att uppta l&n med fast ranta. Corem byter i sina
swapavtal rorlig ranta mot fast rdnta. Per den 30 september 2010
uppgick marknadsvardet i rantederivatportféljen till =252 mkr.

Pantsattning
Summan uttagna pantbrev i Corems fastighetsbestand per den
30 september 2010 uppgick till 2 632 mkr.

Riskhantering

Corem ar i egenskap av nettoldntagare exponerat for finansiella
risker. Framforallt utsatts Corem for finansieringsrisk, ranterisk,
valutarisk och kreditrisk. Corems finansiella verksamhet fokuserar
pa att det befintliga riskmandat man har erhallit anvéands som
styrmedel i syfte att anpassa verksamhetens finansiella riskniva
efter utvecklingen av Corems rorelserisk. | kreditavtalen med
vissa banker finns det fastlagda gransvérden for definierade nyck-
eltal s& kallade covenants. Corems egna finansiella mal stdmmer
val dverens med Bolagets bankers krav.

Kreditgivare
Corem:s finansieringskalla &r penningmarknaden och Bolaget
arbetar framfér allt med langa kreditfaciliteter. Corems laneport-
folj ar fordelad pa fem kreditinstitut; Swedbank, SBAB, Handels-
banken, Realkredit i Danmark och Alandsbanken. Som sakerhet
for de rantebarande skulderna har Corem bland annat ldmnat
aktier i dotterbolag, garanti om att uppréatthalla vissa finansiella
nyckeltal samt pantbrev i fastigheterna samt pant i noterade fast-
ighetsaktier. Det ar Corems bedémning att pantsattningsavtalen
har ingatts pad marknadsmaéssiga villkor. Fastighetsinteckningar
om 2 632 mkr har lamnats per den 30 september 2010.

Bolaget for en lopande dialog med finansieringsinstitut pa
finansmarknaden for att sékerstalla att Corem 6ver tiden har en
andamalsenlig och kostnadseffektiv finansiering.

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 finansfunk-
tionen. Avsteg fran Koncernens finanspolicy kréaver styrelsens
godkénnande. Ansvaret fér Koncernens finansiella transaktioner
och risker hanteras centralt av moderbolagets ledning.

Finansiella transaktioner ska genomféras utifran en bedémning
av Koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och rénterisk.
Som ett led i att sténdigt forbattra och anpassa den finan-

siella riskhanteringen genomfor styrelsen en arlig 6versyn av
finanspolicyn for att forbattra och anpassa den efter Corems
nuvarande situation. | finanspolicyn anges limiter for hur hantering
av finansiella risker ska ske.

10 | Finansiering
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Malen i Corems finanspolicy samt hur Corem presterat
i forhdllande till dem framgar av nedanstdende tabell.

Finansiella mal

Mal

Maluppfyllnad
verksamhetsaret 2008

Maluppfyllnad
verksamhetsaret 2009

Maluppfyllnad
Q1-QP3P2)(,)10

Avkastning pa

Corem ska 6ver tiden uppvisa en

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital

eget kapital genomsnittlig avkastning pa eget uppgick till -20 procent. uppgick till 17 procent. uppgick till 21 procent.
kapital om lagst den riskfria rantan
plus tio procent. Med riskfri ranta
avses den femariga statsobligations-
rantan.
Soliditet

Corems soliditet ska langsiktigt

uppga till minst 25 procent.

Soliditeten uppgick till
27 procent.

Soliditeten uppgick till
33 procent.

Soliditeten uppgick till
32 procent.

Réntetacknings-
grad

Corems rantetackningsgrad ska
langsiktigt uppga till 1,5 ganger.

Réantetackningsgraden
uppgick till 1,9 ganger.

Réntetackningsgraden
uppgick till 2,2 génger.

Réantetdckningsgraden
uppgick till 2,1 gdnger.

Kreditbindning

Corems rantebdrande skulders
genomsnittliga kreditbindning ska

uppga till minst 1,5 ar.

Réntebarande skulders
genomsnittliga kreditbind-
ning uppgick till 5,2 ar.

Rantebarande skulders
genomsnittliga kreditbind-
ning uppgick till 4,6 ar.

Réntebarande skulders
genomsnittliga kreditbind-
ning uppgick till 3,6 ar.

Réntebindning

Corems rantebarande skulders
genomsnittliga rantebindning

ska uppga till minst 1,5 ar.

Réntebarande skulders
genomsnittliga rantebind-
ning uppgick till 4,7 ar.

Réntebdrande skulders
genomsnittliga rantebind-
ning uppgick till 5,4 ar.

Réntebarande skulders
genomsnittliga rantebind-
ning uppgick till 5,7 ar.

Réntebunden
andel

Corems rantebérande skulder ska
till minst 50 procent vara rante-

sakrade om minst 3 &r.

Réntebarande skulder har
till 62 procent rantesdkrats
pa mellan 3 och 12 ar.

Rantebarande skulder har
till 66 procent réntesakrats
pa mellan 3 och 12 &r.

Rantebarande skulder har
till 67 procent rantesékrats
pa mellan 3 och 12 &r.

Valutasakring

Externfinansieringen av Corems
fastigheter ska ske i lokal valuta.

100 procent.

100 procent.

100 procent.

Véardepappersnot
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Rorelsekapital

Corems rorelsekapital, det vill saga omséattningstillgdngar med
avdrag for kortfristiga skulder, uppgick per den 30 september
2010 till -27 mkr. Omsattningstillgdngarna uppgick till 806 mkr
och bestod exempelvis av Corems dgande i fastighetsbolaget
Klovern AB, kundfordringar samt forutbetalda kostnader och
upplupna intakter. De kortfristiga skulderna uppgick till 833 mkr
och bestod framst av leverantdrsskulder, upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter samt skatteskulder.

Corems l6pande verksamhet binder begransat med rorelse-
kapital genom att Bolaget erhéller merparten av hyresintékterna
kvartalsvis i forskott samtidigt som utgifterna primart betalas
manadsvis i efterskott. Corem bedémer att Bolagets befintliga
rorelsekapital ar tillrackligt for de aktuella behoven och att det
befintliga rérelsekapitalet ar tillrackligt for att fullfélja Bolagets
betalningsforpliktelser varefter de forfaller till betalning under
den kommande tolvmanadersperioden efter Prospektets godkan-
nande.

Nettoskuldsattning enligt CESR:s definition
Tabellen &verst till hoger visar Corems nettoskuldsattning per den
30 september 2010 enligt CESR:s definition.

Eget kapital och skulds&ttning

Corems egna kapital uppgick per den 30 september 2010 till
1636 mkr. Corem hade vid utgédngen av perioden langfristiga
skulder om 3 363 mkr, varav 3 109 mkr utgjorde rdntebdrande
skulder. De kortfristiga skulderna vid samma tidpunkt uppgick
till 833 mkr, varav 667 mkr utgjorde rantebérande skulder.

NETTOSKULDSATTNING 30 SEPTEMBER 2010

Mkr

(A) Kassa 103
(B) Andra likvida medel -
(C) Kortfristiga placeringar 691
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 794
(E) Kortfristiga fordringar 12
(F) Kortfristiga banklan 667
(G) Kortfristig del av l&ngfristiga skulder -
(H) Andra kortfristiga skulder 166
()] Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 833
()] Kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) 27
(K) Langfristiga banklan 2915
(L) Utest&ende obligationslan 200
(M) Andra langfristiga skulder 248
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 3363
(0) Nettoskuldséttning (J)+(N) 3390

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Mkr

Summa kortfristiga skulder 833
mot borgen -
mot sékerhet” 634
blancokrediter 199
Summa langfristiga skulder 3363
mot borgen -
mot sékerhet? 2823
blancokrediter 540
Summa eget kapital 1636
aktiekapital 257
ovrigt tillskjutet kapital 1073
omrakningsreserver -8
balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 314

minoritetsintresse

1) Fastigheter samt vérdepapper har stallts som sakerhet.

2) Fastigheter har stallts som sakerhet.
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Information om vardepapper som erbjuds
och avses upptas till handel

Corems aktiekapital &r bestamt i svenska kronor. Bolaget har tva
aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Kvotvardet per aktie ar
7,50 kronor. Varje innehavd stamaktie berattigar till en rést och
varje preferensaktie berattigar till 1/10 rost.

Bolagets aktier &r registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument. Euro-
clear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm har hand om detta
register och kontoféringen av aktier. Bolagets verksamhet bedrivs
som aktiebolag och regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bo-
lagets stamaktier har ISIN-kod SE0002257402 och Bolagets pre-
ferensaktier har ISIN-kod SE0003208792. Bolagets stamaktier ar
sedan den 24 juni 2009 noterade pd NASDAQ OMX Stockholm.
Bolagets preferensaktier &r sedan den 9 mars 2010 noterade pa
NASDAQ OMX Stockholm.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamma. Ratt till
utdelning tillfaller den som pa faststalld avstamningsdag ar inford
i aktieboken och antecknad i avstamningsregistret.

Avstamningsdag for utdelning och den dag utdelning ska
utbetalas faststélls av bolagsstdmman eller av styrelsen efter
bemyndigande av bolagsstamman.

Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear Sweden.
Efter en preskriptionstid pa tio dr tergdr eventuellt ej utbetald
utdelning till Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for utdel-
ning eller sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor
Sverige. For aktiedgare som inte &r skatterattsligt hemmahorande
i Sverige utgdr dock normalt svensk kupongskatt. Aktiedgarna har
foretradesratt vid teckning av nya aktier i forhéllande till det an-
tal aktier de ager, sdvida inte bolagsstamman, eller styrelsen efter
bolagsstdmmans bemyndigande, beslutar om apportemission
eller nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt
eller detta foljer av villkor som meddelats vid en tidigare emission
av teckningsoptioner eller konvertibler.

Aktierna dr inte féremal for erbjudande som lamnats till foljd
av budplikt, inldsenratt eller [6sningsskyldighet. Det har inte fore-
kommit nagra offentliga uppkopserbjudanden under innevarande
eller foregdende rékenskapsar.
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Skattefragor

Det f6ljande &r en sammanfattning av de skattekonsekvenser
som enligt nu gallande svensk skattelagstiftning kan uppkomma
som en foljd av att aga aktier samt teckningsratter i Corem eller
med anledning av erbjudandet att teckna nya stamaktier i Corem.
Sammanfattningen vander sig till aktiedgare samt innehavare av
teckningsratter som ar obegransat skattskyldiga i Sverige, om inte
annat sags. Sammanfattningen &r inte avsedd att uttdémmande
behandla alla skattefrdgor som kan uppkomma i sammanhanget.
Den behandlar exempelvis inte de speciella regler som galler for
aktier som ags av handelsbolag eller innehas som lagertillgéng i
naringsverksamhet. De sarskilda regler som géller i foretagssek-
torn betréffande skattefrihet for kapitalvinster (inklusive avdrags-
forbud vid kapitalforlust) och utdelningar p& naringsbetingade
andelar samt naringsbetingade aktiebaserade deldgarratter? be-
handlas inte. Sammanfattningen behandlar vidare inte utldndska
bolag som bedriver verksamhet fran ett fast driftstalle i Sverige
eller utlandska bolag som har varit svenska bolag. Sarskilda skat-
tekonsekvenser som inte ar beskrivna kan uppkomma ocksa for
andra kategorier av aktiedgare, sdsom exempelvis investment-
foretag, investeringsfonder och personer som inte ar obegransat
skattskyldiga i Sverige. Varje aktiedgare och innehavare av teck-
ningsratter rekommenderas att inhdmta rad fran skatteexpertis
avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma till foljd av
att dga aktier samt teckningsrétter i Corem eller med anledning
av erbjudandet att teckna nya stamaktier i Corem, inklusive til-
ldmpligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av aktier i Corem

FYSISKA PERSONER

Fysiska personer och dédsbon beskattas for hela kapitalvinsten
i inkomstslaget kapital vid forsaljning av aktier i Corem. Skatt
tas ut med 30 procent av kapitalvinsten. Kapitalvinst respektive
kapitalforlust beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset
efter avdrag for forsaljningsutgifter och de avyttrade aktiernas
omkostnadsbelopp.

Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och
sort sammanlaggs och beréknas gemensamt med tilldmpning
av genomsnittsmetoden. Detta innebdr att det genomsnittliga
omkostnadsbeloppet for innehavda aktier normalt paverkas om
teckningsratter utnyttjas for att teckna nya aktier av samma slag
och sort. Betalda och tecknade aktier (BTA) anses i detta sam-
manhang inte vara av samma slag och sort som stamaktierna i
Corem forrén beslutet om nyemissionen registrerats. Eftersom
aktierna ar noterade pd NASDAQ OMX Stockholm kan, som ett
alternativ till genomsnittsmetoden, istéllet schablonmetoden
anvandas vid berdkningen av omkostnadsbeloppet.

1) Marknadsnoterade aktier &r naringsbetingade om innehavet utgor en kapitaltillgéng och det sam-
manlagda rostetalet for dgarforetagets samtliga andelar uppgar till minst 10 procent av rostetalet
for samtliga aktier i foretaget eller om innehavet betingas av rérelse som bedrivs av dgarforetaget
eller av annat, pé visst satt definierat, narstéende foretag.

2) Teckningsrétter anses utgéra naringsbetingade aktiebaserade deldgarrétter om de underliggande
aktierna som berattigade till teckningsratterna &r naringsbetingade. Teckningsratter som forvarvas
pa annat satt till exempel genom kop kan séledes aldrig vara naringsbetingade.

Denna regel innebéar att omkostnadsbeloppet far beréknas till
20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag for forsalj-
ningsutgifter.

Kapitalforlust vid forsaljning av aktier i Corem dr avdrags-
gill. Sddan forlust kan kvittas i sin helhet mot kapitalvinster pa
marknadsnoterade aktier och skattepliktig del av kapitalvinster pa
onoterade aktier under samma &r. Kvittning kan aven ske fullt ut
mot kapitalvinster p& andra marknadsnoterade delagarratter (till
exempel teckningsratter), utom andelar i investeringsfonder som
innehaller endast svenska fordringsratter (rantefonder). Overskju-
tande forlust ar avdragsgill med 70 procent. Om det uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten
pa inkomst av tjdnst och naringsverksamhet samt fastighetsskatt
och kommunal fastighetsavgift. Sddan skattereduktion medges
med 30 procent fér underskott som understiger 100 000 kronor
och med 21 procent for underskott darutover. Underskott kan
inte sparas till ett senare beskattningsar.

AKTIEBOLAG
Aktiebolag beskattas for alla inkomster i inkomstslaget narings-
verksamhet. Skattesatsen &r 26,3 procent?). Berdkning av kapital-
vinst respektive kapitalforlust, sker pa samma satt som for fysiska
personer enligt vad som angivits ovan. Avdrag for kapitalforluster
pa aktier medges bara mot kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter. Sddana kapitalférluster kan &ven, om vissa villkor
ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster pa aktier och deldgar-
ratter i annat bolag inom samma koncern, under forutsattning
att koncernbidragsratt foreligger mellan detta bolag och det
bolag som redovisat kapitalforlusten. Kapitalforluster pa aktier
och andra delagarrétter, som inte har kunnat utnyttjas ett visst
beskattningsar, far sparas och dras av mot kapitalvinster pa aktier
och andra deldgarratter under efterfoljande beskattningsar utan
begransning i tiden.

Om aktierna i Corem utgdr naringsbetingade andelar galler
sarskilda regler.

Utnyttjande av teckningsratt

Nar teckningsratter utnyttjas fér teckning av nya stamaktier sker
inte ndgon beskattning. Anskaffningsutgiften for en ny stamaktie
utgdrs av teckningskursen. Vid avyttring av aktier férvarvade
genom utnyttjande av teckningsratter ska aktiedgarens omkost-
nadsbelopp for samtliga aktier av samma slag och sort samman-
laggas och berédknas med tillampning av genomsnittsmetoden.
Eventuell likvid som erlagts for de teckningsratter som utnyttjats
for teckning av nya stamaktier far ldggas till vid berdkning av
omkostnadsbeloppet for de nya stamaktierna.

3) Fér beskattningsar som pabérjats fére den 1januari 2009 &r skattesatsen 28 procent.
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Avyttring av erhdllna teckningsratter
Teckningsratterna kommer att marknadsnoteras. Aktiedgare som
inte vill utnyttja sin foretradesratt att delta i nyemissionen kan
salja sina teckningsratter. Skattepliktig kapitalvinst ska da be-
réknas. Teckningsratter som erhallits enligt detta erbjudande pa
grund av aktieinnehav i Bolaget anses anskaffade for noll kronor.
Schablonmetoden far inte anvandas i detta fall. Hela forséljnings-
intdkten efter avdrag for omkostnader for avyttring ska saledes
tas upp till beskattning. Omkostnadsbeloppet for de ursprungliga
stamaktierna paverkas inte.

Om erhdllna teckningsratter utgdr naringsbetingade aktieba-
serade delagarrétter géller sarskilda regler.

Avyttring av férvarvade teckningsratter

En avyttring av teckningsratter utléser kapitalvinstbeskattning.
Om de avyttrade teckningsratterna kopts eller pa annat satt for-
varvats mot ersattning utgor ersattningen anskaffningsutgiften
for dessa. Omkostnadsbeloppet for teckningsrétterna beréknas
enligt genomsnittsmetoden. Schablonmetoden far anvandas

vid berdkningen av omkostnadsbeloppet fér marknadsnoterade
teckningsratter forvarvade pa detta satt.

Betraffande ratten att gora avdrag for kapitalforluster pa
marknadsnoterade teckningsratter galler motsvarande regler som
for kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier, se ovan under
rubriken "Beskattning vid avyttring av aktier i Corem”.

Forfall av teckningsratter
En teckningsratt som inte utnyttjas eller saljs utan forfaller anses
avyttrad for noll kronor.

Beskattning av utdelning

For fysiska personer och dédsbon beskattas utdelning pa aktier i
Corem i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.
For fysiska personer och dodsbon innehalls skatten som preli-
minarskatt av Euroclear Sweden eller — for forvaltarregistrerade
aktier — av forvaltaren. For aktiebolag beskattas utdelning i in-
komstslaget naringsverksamhet med 26,3 procent®. Om aktierna
i Corem utgor naringsbetingade andelar géller sarskilda regler.
Corem ansvarar inte for att eventuell kéllskatt innehalls.

Aktiedgare som &r begransat skattskyldiga

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige utgar

normalt svensk kéllskatt pa all utdelning frdn noterade svenska

aktiebolag. Utdelning frdn Corem ar féremal for svensk kallskatt

om 30 procent®). Denna skattesats &r dock i allménhet reducerad

genom skatteavtal som Sverige har med andra lander for undvi-

kande av dubbelbeskattning. Kallskatten innehalls av Euroclear

Sweden vid utdelningstillfallet.

4) Fér beskattningsar som pabérjats fére den 1januari 2009 &r skattesatsen 28 procent.

5) Samma kupongskatt géller vid vissa andra utbetalningar frén ett svenskt aktiebolag, exempelvis i
samband med inlésen av aktier, utskiftning vid bolagets likvidation och &terkép av aktier genom

ett forvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktieagare eller samtliga aktier av ett visst
slag.

Om aktierna ar férvaltarregistrerade svarar forvaltaren for
skatteavdraget. Erhallande av teckningsratter utldser inte skatt-
skyldighet for kallskatt.

Aktiedgare och innehavare av teckningsratter som ar begran-
sat skattskyldiga i Sverige och som inte bedriver verksamhet
fran fast driftstalle i Sverige beskattas normalt inte i Sverige
for kapitalvinster vid avyttring av aktier eller teckningsratter.
Aktiedgare respektive innehavare av teckningsratter kan dock bli
foremal for beskattning i sin hemviststat. Enligt en sarskild regel
kan emellertid en fysisk person som ar bosatt utanfor Sverige
anda bli beskattad i Sverige vid forsaljning av svenska aktier och
teckningsratter, om personen under det kalenderar d& forsaljning-
en sker eller vid nédgot tillfélle under de tio ndrmast féregdende
kalenderdren varit bosatt i Sverige eller stadigvarande vistats
har. Tillampligheten av denna regel kan dock i viss man vara
begransad genom skatteavtal som Sverige har med andra lander
for undvikande av dubbelbeskattning.
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Ovrig information

Radgivare Adresser
I samband med féreliggande emission bistds Corem av
MAQS Law Firm Advokatbyrd AB som juridisk radgivare och Corem Property Group AB
Swedbank Corporate Finance som finansiell radgivare. Box 56085

Fragor i samband med transaktionen rérande bakgrund 102 17 Stockholm
och motiv, Corems verksamhet och marknadens utveckling Besok: Riddargatan 13C
stalls till Bolaget. Telefon: 08-503 853 33

Fax: 08-503 853 34

E-post: info@corem.se
Organisationsnummer: 556463-9440
Styrelsens sate: Stockholm

Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm

Finansinspektionen
Brunnsgatan 3
103 97 Stockholm

Grant Thornton
Sveavagen 20
103 94 Stockholm

MAQS Law Firm Advokatbyra AB
Norrmalmstorg 1
103 86 Stockholm

NASDAQ OMX Stockholm
Tullvaktsvégen 15
115 56 Stockholm

Swedbank Corporate Finance
Regeringsgatan 13
105 34 Stockholm
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