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Innehåll

Denna värdepappersnot har upprättats av Corem som en del av Prospektet. Värdepappersnoten har tillsammans med övriga delar av Prospektet godkänts 
av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestämmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. 
Godkännande av och registrering hos Finansinspektionen innebär inte någon garanti från Finansinspektionen för att sakuppgifterna i värdepappersnoten eller 
Prospektet är riktiga eller fullständiga.

Prospektet riktar sig inte till personer vars deltagande förutsätter att ytterligare prospekt upprättas eller registrering sker eller att någon annan åtgärd före­
tas utöver vad som krävs enligt svensk rätt. De nya aktierna kommer inte att erbjudas i USA, Kanada, Australien, Hong Kong eller Japan eller till personer med 
hemvist där. Värdepappersnoten eller Prospektet kommer inte att distribueras och får inte postas eller på annat sätt distribueras eller sändas in i något land 
där detta skulle förutsätta att några sådana ytterligare åtgärder företas eller där detta skulle strida mot lagar eller regleringar i det landet. Corem kommer 
inte att tillåta eller godkänna någon sådan distribution. De nya aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities 
Act från 1933 i dess nuvarande lydelse, inte heller i enlighet med någon värdepapperslag i Kanada och får inte erbjudas, överlåtas eller försäljas, direkt eller 
indirekt, inom Amerikas Förenta Stater eller Kanada, eller till personer med hemvist där eller i jurisdiktioner där sådana åtgärder kräver att andra handlingar 
företas utöver vad som krävs enligt svensk rätt.

De siffror som redovisas i värdepappersnoten har i vissa fall avrundats, varför tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.
Uttalanden om framtidsutsikter i värdepappersnoten är gjorda av styrelsen för Corem och är baserade på nuvarande förhållanden. Dessa uttalanden är väl 

underbyggda men läsaren bör vara uppmärksam på att uttalandena, precis som alla framtidsbedömningar, innehåller inslag av osäkerhet.
Värdepappersnoten innehåller historisk marknadsinformation, däribland information om storleken på marknader där Corem är verksamt. Informationen 

har inhämtats från olika källor och Corem ansvarar för att sådan information har återgivits korrekt. Även om Corem anser dessa källor vara tillförlitliga har 
ingen oberoende verifiering gjorts, varför riktigheten eller fullständigheten av informationen inte kan garanteras. Såvitt Corem känner till har inga uppgifter 
utelämnats som skulle göra den återgivna informationen felaktig eller missvisande. 

Observera att en investerare som väcker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i denna värdepappersnot eller Prospektet kan bli tvungen att 
bekosta en översättning av Prospektet.

Svensk lag ska tillämpas på innehållet i värdepappersnoten och Prospektet. Tvist rörande innehållet i värdepappersnoten och Prospektet eller därmed 
relaterade frågor ska avgöras av svensk domstol exklusivt.

INFÖRLIVADE DOKUMENT
Följande handlingar, vilka tidigare har publicerats och ingivits till Finans­
inspektionen, införlivas i sin helhet i Prospektet genom hänvisning och  
utgör en del av Prospektet:

1. �Corems reviderade årsredovisning för 2009  
inklusive revisionsberättelse.

2. �Corems reviderade årsredovisning för 2008  
inklusive revisionsberättelse.

3. �Corems reviderade årsredovisning för 2007  
inklusive revisionsberättelse.

4. �Corems delårsrapport för perioden 1 januari till 30 september 2010. 

5. Corems delårsrapport för perioden 1 januari till 30 september 2009.

Bolagets koncernredovisningar för räkenskapsåren 2007-2009 har reviderats 
av Bolagets revisorer, Mats Fridblom och Jörgen Sandell från Grant Thornton 
Sweden AB. Bolagets delårsrapporter för perioderna 1 januari till 30 september 
2009 och 1 januari till 30 september 2010 har översiktligt granskats av  
Bolagets revisorer. 

Införlivade handlingar finns tillgängliga hos Corem och på hemsidan  
www.corem.se

DEFINITIONER
Corem eller Bolaget.................... �Corem Property Group AB (publ), med eller 

utan dotterbolag beroende på sammanhang.

Euroclear Sweden ....................... Euroclear Sweden AB.

Koncernen..................................... �Corem Property Group AB (publ) med dotter­
bolag.

NASDAQ OMX Stockholm�........ �NASDAQ OMX Stockholm AB, handelsplatsen 
för Bolagets aktier.

Prospektet.................................... �Sammanfattning, registreringsdokument,  
värdepappersnot tillsammans med övriga doku­
ment införlivade genom hänvisning.

Swedbank..................................... �Swedbank AB (publ), organisationsnummer  
502017-7753.
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Risker finns beträffande både sådana förhållanden som har direkt 
anknytning till Corem och sådana som saknar specifik anknytning 
till Corem, men som påverkar den bransch där Corem är verk­
samt. Nedan redogörs för ett antal riskfaktorer som bedöms vara 
väsentliga för att kunna bedöma marknadsrisken i Bolagets aktier. 
Riskfaktorerna beskrivs utan inbördes rangordning och redogörel­
sen gör inte anspråk på att vara heltäckande. Det innebär att det 
finns ytterligare risker som i mindre eller större utsträckning kan 
ha betydelse för Corem.

Utöver nedan angivna riskfaktorer samt andra förekommande 
risker, bör läsaren även noggrant beakta övrig information  
i Prospektet samt genomföra en allmän omvärldsbedömning.

Samtliga nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebära 
en negativ effekt på Corems verksamhet, resultat och finansiella 
ställning.

Prospektet innehåller framåtriktade uttalanden som är bero­
ende av framtida händelser, risker och osäkerheter. Corems fak­
tiska resultat kan skilja sig avsevärt från de resultat som förutspås 
i de framåtriktade uttalandena till följd av många olika faktorer, 
däribland men inte begränsat till de risker som beskrivs nedan 
och på annan plats i Prospektet.

För risker hänförliga till Corems verksamhet se avsnittet Risk­
faktorer i registreringsdokumentet.

Teckningsåtaganden
Corem har erhållit skriftliga teckningsåtaganden från vissa 
befintliga aktieägare om teckning av nya stamaktier motsvarande 
59,3 procent av aktierna i nyemissionen. Teckningsåtagandena 
är ej säkerställda genom bankgaranti, pant, likvida medel eller på 
annat sätt än skriftliga avtal. Bolaget kan mot bakgrund av detta 
inte garantera att teckningsåtaganden kommer att infrias.

Aktiens utveckling
Corems stamaktie handlas på NASDAQ OMX Stockholm. Värde­
pappershandel är alltid förknippad med risk och risktagande. 
Eftersom en aktieinvestering kan sjunka i värde är det inte säkert 
att en investerare kan komma att få tillbaka satsat kapital eller 
något kapital alls. Vidare kan dålig likviditet i aktien medföra 
svårigheter att avyttra aktien vid för aktieägaren önskad tid­
punkt. Investeringar i Corems stamaktie bör därför föregås av en 
noggrann analys av Corem, dess konkurrenter och omvärld samt 
generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag. 
En investering i aktier bör aldrig ses som ett snabbt sätt att  
generera avkastning utan snarare som en investering som görs  
på lång sikt med kapital som kan undvaras av investeraren.

Prissättningen av stamaktien är beroende av bland an­
nat Corems resultat och finansiella ställning, aktiemarknadens 
förväntningar om framtida vinster, marknadens bedömning av 

Riskfaktorer 

aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i aktien, utvecklingen inom 
fastighetsbranschen samt den ekonomiska utvecklingen i allmän­
het. Det har historiskt varit låg likviditet i Corems stamaktie och det 
finns en risk för att likviditeten kommer att vara fortsatt låg.

Aktieägare med betydande inflytande
Per den 30 september 2010 och justerat för därefter för Corem 
kända förändringar ägde Rutger Arnhult via bolag 11 967 228 
stamaktier och 1 196 721 preferensaktier motsvarande 38,0 pro­
cent av kapitalet och 38,0 procent av rösterna, Länsförsäkringar 
fonder 3 880 950 stamaktier och 0 preferensaktier motsvarande 
11,2 procent av kapitalet och 12,2 procent av rösterna och Volati 
Ltd 3 136 602 stamaktier och 0 preferensaktier motsvarande 
9,0 procent av kapitalet och 9,9 procent av rösterna. Dessa 
innehav gör att nämnda ägare får stort inflytande i Corem och 
kan komma att påverka bland annat sådana angelägenheter som 
är föremål för omröstning på bolagsstämma, exempelvis val av 
styrelse. Nämnda ägare kan också ha möjlighet att förhindra eller 
försvåra att Corem förvärvas genom ett offentligt uppköpserbju­
dande.

Framtida kapitalanskaffning
Om aktiemarknadens uppfattning avseende adekvata kapitalise­
ringsnivåer för fastighetsbolag förändras kan det bli aktuellt för 
Corem att stärka sin kapitalisering genom att inhämta ytterligare 
kapital från befintliga eller nya aktieägare.

Det kan inte heller uteslutas att utsikterna för Corems 
verksamhet väsentligt försämras, exempelvis genom djup och 
långvarig lågkonjunktur och med väsentligt lägre hyresnivåer och 
ökade vakanser som följd, och att Corem mot en sådan bakgrund 
måste inhämta nytt eget kapital.

Corem kan även komma att genomföra en offensiv nyemission 
för att exempelvis finansiera framtida fastighetsförvärv.

Givet att en sådan nyemission sker utan företrädesrätt för 
befintliga aktieägare alternativt sker med företrädesrätt för be­
fintliga aktieägare men att en befintlig aktieägare inte tecknar sig 
för sin andel, kommer denna aktieägares innehav att bli utspätt.

Framtida utdelning
Eventuella framtida utdelningar och storleken på sådana utdel­
ningar är bland annat beroende av Corems framtida verksamhet, 
framtidsutsikter, resultat, finansiella ställning, utdelningsbara re­
server, kassaflöde, rörelsekapitalbehov samt generella finansiella 
och legala restriktioner. Det finns många risker som kan komma 
att påverka Corems verksamhet negativt och det finns inga 
garantier för att Corem kommer att kunna prestera resultat som 
möjliggör utdelning till aktieägare under varje verksamhetsår 
eller något verksamhetsår alls.

Ägande av och investeringar i aktier är förenat med risker. Ett antal faktorer utanför Corems 
kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Corem kan påverka genom sitt agerande, kan 
komma att få en negativ påverkan på Bolagets verksamhet, resultat och finansiella ställning, 
eller medföra att värdet på Bolagets aktier minskar.
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Bedömning av preferensaktier
I februari 2010 emitterade Corem ett nytt aktieslag, preferens­
aktier. Det föreligger en viss risk att Corems preferensaktie enligt 
redovisningsstandarden IAS 32 skulle kunna komma att bedömas 
som en skuld och inte som ett eget kapitalinstrument. 

Framtida notering
Corems stamaktie handlas på NASDAQ OMX Stockholm. 
NASDAQ OMX Stockholm har ett regelverk innehållandes bland 
annat bestämmelser om att det ska finnas förutsättningar för 
tillräcklig tillgång och efterfrågan på en emittents aktier i syfte 

att uppnå en fungerande prisbildningsmekanism. Regelverket ger 
att ett tillräckligt antal av emittentens aktier ska finnas i allmän 
ägo och att en emittent ska ha ett tillräckligt antal aktieägare.  
Allmän ägo definieras som någon som direkt eller indirekt äger 
mindre än 10 procent av aktiekapitalet eller rösterna i emittenten. 
Om 25 procent av aktierna i en serie är i allmän ägo anses det  
första kravet vara uppfyllt och om emittenten har minst 500 aktie­
ägare som vardera har aktier värda totalt 1 000 euro anses det 
andra kravet vara uppfyllt. Corem kan inte garantera att kraven  
i framtiden kommer att vara uppfyllda och kan därför inte garan­
tera att noteringen på NASDAQ OMX Stockholm kan behållas.
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Inbjudan till teckning av stamaktier

1) Emissionskostnaderna beräknas uppgå till cirka 2,8 mkr. 
2) �Rutger Arnhult (via bolag) har åtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 11 967 228 stamaktier (vilket utgör 38,0 procent av det totala antalet stamaktier i Corem före nyemissionen), 

Volati Ltd har åtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 3 136 602 stamaktier (vilket utgör 10,0 procent av det totala antalet stamaktier i Corem före nyemissionen),  
Allba Holding AB har åtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 1 746 600 stamaktier (vilket utgör 5,5 procent av det totala antalet stamaktier i Corem före nyemissionen), 
Gårdarike Invest AB har åtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 665 255 stamaktier (vilket utgör 2,1 procent av det totala antalet stamaktier i Corem före nyemissionen), 
Patrik Tillman (via bolag) har åtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 601 201 stamaktier (vilket utgör 1,9 procent av det totala antalet stamaktier i Corem före nyemissionen) 
och Pomona-gruppen AB har åtagit sig att teckna nya stamaktier i relation till ett innehav om totalt 550 358 stamaktier (vilket utgör 1,7 procent av det totala antalet stamaktier i Corem före nyemissionen). 
Samtliga åtaganden lämnades under perioden 15 oktober till 19 oktober 2010. Inget arvode utgår för erhållna teckningsförbindelser. Teckningsförbindelserna är inte säkerställda. Teckningsförbindelserna är 
förenade med vissa villkor.

Styrelsen i Corem beslutade den 15 oktober 2010, villkorat av 
efterföljande godkännande från extra bolagsstämma, om en  
nyemission av stamaktier med företrädesrätt för Bolagets stam­
aktieägare. Styrelsens beslut godkändes vid en extra bolagsstämma 
den 1 november 2010. Nyemissionen innebär att Bolagets ak­
tiekapital kommer att öka med högst 47 242 612,50 kronor från 
nuvarande 261 318 645,00 kronor till högst 308 561 257,50 kro­
nor, genom nyteckning av högst 6 299 015 stamaktier, envar med 
ett kvotvärde om 7,50 kronor.

Befintliga stamaktieägare har företrädesrätt att teckna de 
nya stamaktierna i förhållande till det antal stamaktier de äger. 
Stamaktieägarna erhåller en (1) teckningsrätt för varje stamaktie 
som innehas per avstämningsdagen den 4 november 2010. Fem 
(5) teckningsrätter berättigar till teckning av en (1) ny stamaktie.

Genomförandet av företrädesemissionen kommer att leda till 
att antalet stamaktier i Bolaget ökas från 31 649 278 stamaktier 
till högst 37 948 293 stamaktier, vilket motsvarar en ökning 
om cirka 20 procent. Stamaktieägare som inte deltar i företrä­
desemissionen kommer att få sin ägarandel utspädd, men har 
möjlighet att ekonomiskt kompensera sig för utspädningseffekten 
genom att sälja sina teckningsrätter. Utspädningen kommer inte 
att överstiga 17 procent. Utspädning i procent för stamaktieägare 
som inte tecknar sig för nya stamaktier i företrädesemissionen 
beräknas som antalet nya stamaktier delat med det totala antalet 
befintliga stamaktier och nya stamaktier efter fulltecknad före­
trädesemission. 

Teckningskursen har av styrelsen för Corem den 28 oktober 
2010 fastställts till 36 kronor per ny stamaktie, vilket innebär 
att nyemissionen sammanlagt kommer att tillföra Corem högst 
227 mkr före kostnader hänförliga till nyemissionen.1)

För det fall att samtliga nya stamaktier inte tecknas med stöd 
av teckningsrätter kan styrelsen inom ramen för nyemissionens 
högsta belopp besluta om tilldelning av aktier till dem som an­
mält sig för teckning av aktier utan företrädesrätt. Det är därför 
möjligt att, utöver den teckning som kan ske med teckningsrätter, 
anmäla sig för teckning av nya stamaktier utan företrädesrätt 
genom användande av särskild anmälningssedel.

Corem har erhållit skriftliga teckningsåtaganden från Rutger 
Arnhult (via bolag), Volati Ltd, Allba Holding AB, Gårdarike 
Invest AB, Patrik Tillman (via bolag) och Pomona-gruppen AB om 
teckning av nya stamaktier i förhållande till deras respektive 
andelar pro rata, totalt motsvarande 59,3 procent av de nya 
stamaktierna i nyemissionen.2) Utöver ovan nämnda teckningsför­
bindelser har aktieägare representerande 23,5 procent av antalet 
utestående stamaktier i Corem aviserat att de är positiva till 
företrädesemissionen och har uttryckt sin avsikt att deltaga i  
företrädesemissionen. Bland dessa aktieägare återfinns Länsför­
säkringar fonder, Swedbank Robur fonder, Skandia Liv, Aktie-
Ansvar fonder och Nordea Liv & Pension. Företrädesemissionen 
omfattas således till 82,8 procent av teckningsförbindelser och 
avsiktsförklaringar från befintliga aktieägare.

I övrigt hänvisar styrelsen till redogörelsen i Prospektet, vilket 
har upprättats av styrelsen för Corem med anledning av förelig­
gande nyemission.

Stockholm den 3 november 2010
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen
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Corem är ett fastighetsbolag som äger, förvaltar och utvecklar 
industri-, lager-, logistik- och handelsfastigheter i mellersta och 
södra Sverige samt i Danmark. Corems övergripande mål är att 
vara det ledande fastighetsbolaget inom sitt segment i kombina­
tion med att ge Bolagets aktieägare en långsiktigt hög och stabil 
avkastning på eget kapital. Per den 30 september 2010 ägde 
Corem 128 fastigheter med ett totalt marknadsvärde uppgående 
till 4 821 mkr och en uthyrbar area uppgående till 789 911 kvm.

För att kunna tillvarata de möjligheter som ges till nya fastig­
hetsförvärv och tilläggsinvesteringar i befintliga fastigheter har 
Corems styrelse beslutat om en nyemission. Emissionslikviden 
ska användas dels för att finansiera ytterligare förvärv inom 
intressanta regioner och fastighetssegment, dels för att fortsätta 
utveckla befintliga fastigheter och projekt.
 

 
 
 
 

Bakgrund och motiv

Denna värdepappersnot har upprättats av Corem som en del 
av Prospektet. Corems styrelse, bestående av styrelseordfö­
rande Patrik Essehorn och styrelseledamöterna Rutger Arnhult, 
Erik Selin, Jan Sundling och Christina Tillman, med säte i 
Stockholm är ansvarig för informationen i Prospektet.

Härmed försäkras att alla rimliga försiktighetsåtgärder 
vidtagits för att säkerställa att uppgifterna i Prospektet är, såvitt 
styrelsen känner till, överrensstämmande med de faktiska förhål­
landena och att inget är utelämnat som skulle kunna påverka 
dess innebörd. I det fall information inhämtats från tredje part 
har ingen information utelämnats som skulle kunna göra den 
återgivna 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
Företrädesrätt och teckningsrätter
Innehavare av befintliga stamaktier har företrädesrätt att teckna 
de nya stamaktierna pro rata i förhållande till det antal befintliga 
stamaktier de äger. Innehavare av befintliga stamaktier i Corem 
erhåller en (1) teckningsrätt för varje på avstämningsdagen 
innehavd befintlig stamaktie. Fem (5) teckningsrätter berättigar 
innehavaren till teckning av en (1) ny stamaktie.

Genomförandet av företrädesemissionen kommer att leda till 
att antalet stamaktier i Bolaget ökas från 31 649 278 stamaktier 
till högst 37 948 293 stamaktier, vilket motsvarar en ökning om 
cirka 20 procent. Stamaktieägare som inte deltar i företrädes­
emissionen kommer att få sin ägarandel utspädd, men har 
möjlighet att ekonomiskt kompensera sig för utspädningseffekten 
genom att sälja sina teckningsrätter. Utspädningen kommer inte 
att överstiga 17 procent. Utspädning i procent för stamaktieägare 
som inte tecknar sig för nya stamaktier i företrädesemissionen 
beräknas som antalet nya stamaktier delat med det totala antalet 
befintliga stamaktier och nya stamaktier efter fulltecknad företrä­
desemission.

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

Avstämningsdag
Avstämningsdag för fastställande av vilka som äger rätt att er­
hålla teckningsrätter är den 4 november 2010. Stamaktier handla­
des exklusive rätt till deltagande i företrädesemissionen från och 
med den 2 november 2010. Sista dag för handel inklusive rätt till 
deltagande i företrädesemissionen var den 1 november 2010.

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

Emissionsredovisning till direktregistrerade stam-
aktieägare
Prospektet och förtryckt emissionsredovisning med vidhängande 
bankgiroavi skickas till direktregistrerade stamaktieägare och 
företrädare för stamaktieägare som på avstämningsdagen är 
registrerade i den av Euroclear Sweden för Bolagets räkning förda 
aktieboken, dock med undantag för sådana som är bosatta i vissa 
obehöriga jurisdiktioner. Av emissionsredovisningen framgår 
bland annat antal erhållna teckningsrätter och det hela antal 
nya stamaktier som kan tecknas. VP-avi avseende registrering av 
teckningsrätter på VP-konto skickas inte ut.

Stamaktieägare som är upptagna i den i anslutning till aktie­
boken särskilt förda förteckningen över panthavare och förmyn­
dare erhåller inte emissionsredovisning utan meddelas separat.
 
 

Förvaltarregistrerade innehav
Stamaktieägare vars innehav är förvaltarregistrerat hos bank eller 
annan förvaltare, erhåller ingen emissionsredovisning. Teckning 
och betalning ska i stället ske i enlighet med instruktioner från 
förvaltaren.

Handel med teckningsrätter
Handel med teckningsrätter äger rum på NASDAQ OMX 
Stockholm under perioden från och med den 9 november 2010 
till och med den 18 november 2010. Swedbank samt andra vär­
depappersinstitut med erforderliga tillstånd står till tjänst med 
förmedling av köp och försäljning av teckningsrätter. ISIN-koden 
för teckningsrätterna är SE0003615426.

Om en stamaktieägare inte utnyttjar några eller alla sina teck­
ningsrätter genom betalning senast den 23 november 2010 eller 
inte säljer sina teckningsrätter senast den 18 november 2010, 
kommer sådan stamaktieägares outnyttjade teckningsrätter 
att förfalla utan värde och innehavaren kommer inte att erhålla 
någon kompensation.

Stamaktieägare bosatta i vissa obehöriga jurisdiktioner
Tilldelning av teckningsrätter och utgivande av nya stamaktier vid 
utnyttjande av teckningsrätter till personer som är bosatta eller 
medborgare i andra länder än Sverige, Danmark, Finland, Irland, 
Tyskland, Norge och Storbritannien kan påverkas av värdepap­
perslagstiftningar i sådana länder. Med anledning härav kommer, 
med vissa undantag, stamaktieägare som har sina befintliga 
stamaktier direktregistrerade på VP-konton och har registre­
rade adresser i till exempel USA, Kanada, Australien, Hong Kong 
eller Japan inte att erhålla Prospektet. De kommer inte heller 
att erhålla några teckningsrätter på sina respektive VP-konton. 
De teckningsrätter som annars skulle ha registrerats för dessa 
stamaktieägare kommer att säljas och försäljningslikviden, med 
avdrag för kostnader, kommer att utbetalas till sådana aktieägare. 
Belopp understigande 100 kronor kommer inte att utbetalas.

Rätt till utdelning
De nya stamaktierna medför rätt till utdelning för första gången 
på den första avstämningsdagen för utdelning som infaller efter 
att de nya stamaktierna registrerats hos Bolagsverket.

Offentliggörande av teckningsresultat i företrädesemis-
sionen
Teckningsresultatet i företrädesemissionen kommer att offentlig­
göras genom ett pressmeddelande från Bolaget omkring den  
29 november 2010.
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TECKNING MED STÖD AV TECKNINGSRÄTTER
Teckning av nya stamaktier med stöd av teckningsrätter ska ske 
genom samtidig kontant betalning under perioden från och med 
den 9 november 2010 till och med den 23 november 2010. Efter 
teckningstidens utgång blir outnyttjade teckningsrätter ogiltiga 
och kommer, utan avisering från Euroclear Sweden, att bokas 
bort från VP-kontona.

För att inte värdet av erhållna teckningsrätter ska gå förlorat 
måste aktieägaren antingen:

• �utnyttja erhållna teckningsrätter och teckna nya stamaktier 
senast den 23 november 2010, eller

• �sälja erhållna och ej utnyttjade teckningsrätter senast den 
18 november 2010.

Styrelsen i Bolaget äger rätt att förlänga teckningstiden vilket, 
om det blir aktuellt, kommer att ske senast den 29 november 
2010. En teckning av nya stamaktier med stöd av teckningsrätter 
är oåterkallelig och stamaktieägare kan inte upphäva eller modi­
fiera en teckning av nya stamaktier.

Direktregistrerade aktieägare bosatta i Sverige
Teckning av nya stamaktier med stöd av teckningsrätter sker 
genom kontant betalning, antingen genom att använda den 
förtryckta bankgiroavin eller därför avsedd anmälningssedel med 
samtidig betalning enligt något av följande alternativ:

• �Bankgiroavin används om samtliga teckningsrätter, enligt 
emissionsredovisningen från Euroclear Sweden, ska utnyttjas.

• �Anmälningssedeln används om teckningsrätter har köpts 
eller överförts från annat VP-konto, eller av annan anledning 
ett annat antal teckningsrätter än det som framgår av den 
förtryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas för teckning. 
Betalning för tecknade nya stamaktier ska göras samtidigt 
som insändandet av anmälningssedeln. Betalning kan göras 
på samma sätt som en bankgirobetalning, exempelvis via 
Internetbank, bankgiro eller på bankkontor.

Anmälningssedlar kan erhållas från 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.sthlm@swedbank.se).

Betalning ska ha skett senast den 23 november 2010.

Direktregistrerade aktieägare ej bosatta i Sverige
Teckningsberättigade direktregistrerade aktieägare som inte 
är bosatta i Sverige och som inte ska använda den förtryckta 
bankgiroavin kan betala i svenska kronor via SWIFT i enlighet 
med följande:

Corem Property Group AB
c/o Swedbank Emissioner E676
SE-105 34 Stockholm, Sverige
BIC/SWIFT : SWEDSESS
IBAN-nummer: SE7880000890119232538612
Kontonamn: Corem

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

Teckning av förvaltarregistrerade aktieägare
Depåkunder hos förvaltare som önskar teckna nya stamaktier 
med stöd av teckningsrätter anmäler sig för teckning i enlighet 
med instruktion från sin förvaltare.

Betalda tecknade aktier
Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear Sweden  
att sända ut en avi som bekräftelse på att betalda tecknade aktier 
(”BTA”) bokats in på tecknarens VP-konto. De nya stamaktierna 
kommer att bokföras som BTA på VP-kontot till dess att registre­
ring av företrädesemissionen skett hos Bolagsverket. Registrering 
av nya stamaktier förväntas ske hos Bolagsverket omkring den 
6 december 2010. Någon VP-avi utsänds ej i samband med 
denna ombokning.

Handel med BTA
Handel med BTA på NASDAQ OMX Stockholm beräknas ske 
under perioden 9 november - 30 november 2010. Swedbank och 
övriga värdepappersinstitut står till tjänst med förmedling av köp 
och försäljning av BTA.

ISIN-koden för BTA är SE0003615434.

TECKNING OCH TILLDELNING AV NYA STAMAKTIER 
UTAN STÖD AV TECKNINGSRÄTTER
Teckning av direktregistrerade aktieägare
Anmälan om teckning av nya stamaktier utan stöd av tecknings­
rätter ska göras på därför avsedd anmälningssedel. Endast en an­
mälan får inges. Om flera anmälningssedlar inges kommer endast 
den anmälningssedel som först kommit Swedbank tillhanda att 
beaktas.

Anmälningssedlar kan erhållas från 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.sthlm@swedbank.se).

Anmälningssedeln ska skickas till Swedbank, Emissioner E676, 
105 34 Stockholm, Sverige. Anmälningssedeln måste vara Swed­
bank tillhanda senast den 23 november 2010. Styrelsen i Bolaget 
äger rätt att förlänga teckningstiden vilket, om det blir aktuellt, 
kommer att ske senast den 29 november 2010.
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Teckning av förvaltarregistrerade aktieägare
Depåkunder hos förvaltare som önskar teckna nya stamaktier 
utan företrädesrätt måste anmäla sig för teckning i enlighet med 
instruktion från sin förvaltare.

Tilldelning
Om inte samtliga nya stamaktier tecknats med stöd av teck­
ningsrätter, ska styrelsen besluta om tilldelning av nya stamaktier 
tecknade utan teckningsrätter. Tilldelning ska därvid ske enligt 
följande:

• �I första hand ska tilldelning ske till dem som tecknat stam­
aktier med stöd av teckningsrätter, oavsett om tecknaren 
var aktieägare på avstämningsdagen eller inte, och vid över 
teckning, pro rata i förhållande till det antal nya stamaktier 
som tecknats med stöd av teckningsrätter och i den mån 
detta inte kan ske, genom lottning

• �I andra hand ska tilldelning ske till andra som anmält sig för 
teckning utan företrädesrätt och, vid överteckning, pro rata 
i förhållande till det antal stamaktier som var och en anmält 
för teckning och, i den mån detta inte kan ske, genom 
lottning.

Som bekräftelse på tilldelning av nya stamaktier tecknade utan 
stöd av teckningsrätter kommer avräkningsnota skickas till 
tecknaren omkring den 30 november 2010. Inget meddelande 
kommer att skickas till tecknare som inte erhållit någon tilldel­
ning. Tecknade och tilldelade nya stamaktier ska betalas kontant i 
enlighet med instruktionerna i avräkningsnotan som har skickats 
till tecknaren. Efter att betalning gjorts kommer Euroclear Swe­
den att skicka ut VP-avier som bekräftar att BTA har bokats in på 
VP-kontot. De nya stamaktierna kommer att bokföras som BTA 
på VP-kontot till dess att registreringen av sådana nya stamaktier 
har genomförts hos Bolagsverket, vilket förväntas ske omkring 
den 16 december 2010. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i 
samband med denna ombokning. ISIN-koden för BTA tecknade 
utan teckningsrätter är SE0003615442. Sådana BTA kommer inte 
att vara marknadsnoterade och de kommer inte att tas upp till 
handel.

ÖVRIG INFORMATION
Bolaget äger inte rätt att avbryta företrädesemissionen.

För det fallet att ett för stort belopp betalats in av en tecknare 
för de nya stamaktierna kommer Bolaget att ombesörja att över­
skjutande belopp återbetalas.

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

En teckning av nya stamaktier, med eller utan stöd av teck­
ningsrätter, är oåterkallelig och tecknaren kan inte upphäva eller 
modifiera en teckning av nya stamaktier.

Ofullständiga eller felaktigt ifyllda anmälningssedlar kan  
komma att lämnas utan beaktande. Om teckningslikvid inbetalas 
för sent, är otillräcklig eller betalas på ett felaktigt sätt kan 
anmälan om teckning komma att lämnas utan beaktande eller 
teckning komma att ske med ett lägre belopp. Betald likvid som 
ej ianspråktagits kommer i så fall att återbetalas.

Swedbank är så kallat emissionsinstitut för företrädesemissio­
nen, det vill säga bistår Bolaget med vissa administrativa tjänster 
kring emissionen. Att Swedbank är emissionsinstitut innebär inte 
i sig att Swedbank betraktar tecknaren som kund hos Swedbank. 
Tecknaren betraktas för placeringen endast som kund hos Swed­
bank om Swedbank har lämnat råd till tecknaren om placeringen 
eller annars har kontaktat tecknaren individuellt angående 
placeringen eller om tecknaren har tecknat sig via bankens kontor, 
Internetbanken eller Telefonbanken. Följden av att Swedbank inte 
betraktar tecknaren som kund för placeringen är att reglerna om 
skydd för investerare i lagen om värdepappersmarknaden inte 
kommer att tillämpas på placeringen. Detta innebär bland annat 
att varken så kallad kundkategorisering eller så kallad passande­
bedömning kommer att ske beträffande placeringen. Tecknaren 
ansvarar därmed själv för att denne har tillräckliga erfarenhe­
ter och kunskaper för att förstå de risker som är förenade med 
placeringen.

Adressinformation kan komma att inhämtas av Swedbank 
genom en automatisk datakörning av Euroclear Sweden.
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En (1)  
tecknings- 
rätt

Villkor: �För varje innehavd stamaktie i Corem per avstämnings­•	
dagen får du en (1) teckningsrätt

�Fem (5) teckningsrätter ger dig rätt att teckna en (1) ny •	
stamaktie

Teckningskurs: 36 kronor per stamaktie

Avstämningsdag för deltagande  
i företrädesemissionen: 4 november 2010

Teckningsperiod: 9 november - 23 november 2010

Handel med teckningsrätter: 9 november - 18 november 2010

Handel med BTA: 9 november - 30 november 2010

Du tilldelas teckningsrätter

För varje stamaktie som du  
innehar per den 4 november 2010 …

Så utnyttjar du dina teckningsrätter

För dig som har VP-konto:

För dig som har depå:

... erhåller du en (1)  
teckningsrätt.

Fem (5)  
tecknings- 
rätter

+ 36 kr  

En (1)  
ny stam­
aktie  
i Corem

Följ de instruktioner du 
får från din förvaltare.

Om du har stamaktierna 
i Corem på ett VP-konto 
framgår det antal 
teckningsrätter som du 
erhåller av emissionsre­
dovisningen som du har 
fått skickad till dig via 
post tillsammans med 
Prospektet.

Betala på samma sätt 
som du gör andra bank­
girobetalningar (t.ex. via 
Internetbank, giro eller 
på bankkontor) senast  
den 23 november 2010.

Om du har stamaktierna i Corem i en depå hos bank eller värdepappers­
institut får du information från din förvaltare om det antal  
teckningsrätter du erhållit.

1.

2.

  

•  

•  

Om du har köpt, sålt eller överfört 
teckningsrätter till/från ditt VP-konto, 
fyll i den särskilda anmälningssedeln 
som kan erhållas från 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.sthlm@swedbank.se).

Om du utnyttjar samtliga erhållna 
teckningsrätter, använd den förtryckta 
bankgiroavin. Ingen anmälningssedel 
behöver fyllas i, du behöver bara göra 
själva betalningen.

En (1) 
stam-  
aktie i  
i Corem
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Corem är finansierat med eget kapital och skulder, där huvud­
delen av skulderna utgörs av räntebärande skulder. Corems  
skuldsättningsgrad påverkas dels av vald finansiell risknivå dels  
av lånemarknadens krav på det egna kapitalets storlek för att 
bevilja Bolaget marknadsmässig finansiering. Corems mål för  
kapitalstrukturen är att soliditeten långsiktigt ska uppgå till minst 
25 procent i kombination med att räntetäckningsgraden långsik­
tigt ska uppgå till 1,5 ggr. Vidare ska räntebärande  
skulders genomsnittliga kreditbindning uppgå till minst 1,5 år  
och räntebärande skulders genomsnittliga räntebindning ska 
uppgå till minst 1,5 år. De räntebärande skulderna ska till minst 
50 procent vara räntesäkrade om minst 3 år.

Koncernens egna kapital uppgick per den 30 september 2010 
till 1 636 mkr, de räntebärande skulderna till 3 776 mkr, derivat 
till 252 mkr och de icke räntebärande skulderna till 168 mkr. 
Corem har ett kreditlöfte med ett totalt kreditutrymme om  
3 952 mkr, varav 3 782 mkr utnyttjats per den 30 september 
2010.

Corem hade för perioden 1 januari till 30 september 2010 en 
räntetäckningsgrad om 2,1 ggr och soliditeten uppgick per den  
30 september 2010 till 32 procent. Räntetäckningsgraden  
anger storleken på risk och motståndskraften för förändringar 
i räntenettot. Soliditeten anger andel eget kapital i relation till 
totalt kapital.

Finansiering 

Räntebärande skulder
Corems upplåning sker genom upptagande av kortfristiga lån 
under långfristiga låneavtal i kreditinstitut, obligationslån samt 
genom säljarreverser.

Den 30 september 2010 hade Corem räntebärande skulder 
uppgående till 3 776 mkr. Netto räntebärande skulder efter 
avdrag för likviditet om 103 mkr uppgick till 3 673 mkr. Bolagets 
totala kreditram om 3 952 mkr löper med kredittider om 1 till  
28 år. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgick per  
den 30 september 2010 till 3,6 år.
 
Ränteförfallostruktur
Corem hade per den 30 september 2010 räntesäkrat 67 procent 
av de räntebärande skulderna på mellan 3 och 12 år varefter  
den genomsnittliga räntebindningstiden uppgår till 5,7 år.  
Den genomsnittliga räntan per den 30 september 2010 var  
4,26 procent.

För att säkerställa ett stabilt räntenetto över tid, har Corem 
valt en förhållandevis lång räntebindning. Detta medför att 
Bolagets genomsnittliga ränta normalt kommer att vara högre 
än marknadsräntan för motsvarande ränteportfölj i ett sjunkande 
ränteläge och lägre än marknadsräntan i ett stigande ränteläge. 
Corem har valt att använda olika former av derivat, vilket är ett 
kostnadseffektivt och flexibelt sätt att förlänga lån med kort 
räntebindning för att uppnå önskad räntebindning.

Eget kapital 28%

Kapitalstruktur

Derivat 4%

Räntebärande 
skulder 65%

Ej räntebärande
skulder 3%

Corems finansieringsverksamhet styrs av den finanspolicy som Bolaget har tagit fram.  
Finanspolicyns syfte är att begränsa de risker som finns förknippade med Bolagets  
finansiering samt ange riktlinjer och regler för hur finansieringsverksamheten ska bedrivas.

kapitalstruktur PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Lånebelopp
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RÄNTEBINDNINGSSTRUKTUR
Mkr

Obligation

räntebindningsstruktur ränte- och låneförfallostruktur

Räntebindning Kreditbindning

Förfall, år Lånebelopp, Mkr Snittränta, % Andel, % Mkr Andel, %

2010 892 2,63 23 28 1

2011 94 4,38 2 666 17

2012 242 3,45 6 1 106 29

2013 4 5,35 0 1 541 41

2014 30 5,27 1 30 1

2015 405 5,25 11 205 5

2016 115 3,65 3 15 1

2017 100 3,49 3 – –

2018 700 5,31 19 – –

2019 100 5,15 3 – –

2020 – 1 100 4,75 29 191 5

Totalt 3 782 4,26 100 3 782 100



Värdepappersnot10  |  Finansiering

 Rådmannen 3, Katrineholm.

Derivat
I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska räntederivat 
marknadsvärderas, vilket innebär att det uppstår ett teoretiskt 
över- eller undervärde om den avtalade räntan avviker från 
aktuell marknadsränta, där värdeförändringen i Corems fall ska 
redovisas över resultaträkningen. Vid löptidens slut är värdet 
alltid noll och ur ett kassaflödesperspektiv är utfallet detsamma. 
För att begränsa ränterisken och uppnå önskad räntebindning
använder Corem olika former av räntederivat, vilket är ett kost­
nadseffektivt och flexibelt sätt att förlänga lån med kort ränte­
bindning, framför att uppta lån med fast ränta. Corem byter i sina 
swapavtal rörlig ränta mot fast ränta. Per den 30 september 2010 
uppgick marknadsvärdet i räntederivatportföljen till –252 mkr. 

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

Riskhantering
Corem är i egenskap av nettolåntagare exponerat för finansiella 
risker. Framförallt utsätts Corem för finansieringsrisk, ränterisk,  
valutarisk och kreditrisk. Corems finansiella verksamhet fokuserar 
på att det befintliga riskmandat man har erhållit används som 
styrmedel i syfte att anpassa verksamhetens finansiella risknivå 
efter utvecklingen av Corems rörelserisk. I kreditavtalen med 
vissa banker finns det fastlagda gränsvärden för definierade nyck­
eltal så kallade covenants. Corems egna finansiella mål stämmer 
väl överens med Bolagets bankers krav. 

Kreditgivare
Corems finansieringskälla är penningmarknaden och Bolaget  
arbetar framför allt med långa kreditfaciliteter. Corems låneport­
följ är fördelad på fem kreditinstitut; Swedbank, SBAB, Handels­
banken, Realkredit i Danmark och Ålandsbanken. Som säkerhet 
för de räntebärande skulderna har Corem bland annat lämnat 
aktier i dotterbolag, garanti om att upprätthålla vissa finansiella 
nyckeltal samt pantbrev i fastigheterna samt pant i noterade fast­
ighetsaktier. Det är Corems bedömning att pantsättningsavtalen 
har ingåtts på marknadsmässiga villkor. Fastighetsinteckningar 
om 2 632 mkr har lämnats per den 30 september 2010.

Bolaget för en löpande dialog med finansieringsinstitut på 
finansmarknaden för att säkerställa att Corem över tiden har en 
ändamålsenlig och kostnadseffektiv finansiering. 

Finanspolicy
Corems finansverksamhet styrs av den finanspolicy som Bolaget 
har tagit fram. Finanspolicyns syfte är att begränsa de risker som 
finns förknippade med Bolagets finansiering samt ange riktlinjer 
och regler för hur finansverksamheten ska bedrivas. 

Finanspolicyn fungerar som en vägledning för finansfunk­
tionen. Avsteg från Koncernens finanspolicy kräver styrelsens 
godkännande. Ansvaret för Koncernens finansiella transaktioner 
och risker hanteras centralt av moderbolagets ledning.

Finansiella transaktioner ska genomföras utifrån en bedömning 
av Koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ränterisk.

Som ett led i att ständigt förbättra och anpassa den finan­
siella riskhanteringen genomför styrelsen en årlig översyn av 
finanspolicyn för att förbättra och anpassa den efter Corems  
nuvarande situation. I finanspolicyn anges limiter för hur hantering 
av finansiella risker ska ske.
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Målen i Corems finanspolicy samt hur Corem presterat  
i förhållande till dem framgår av nedanstående tabell. 

Finansiella mål

Mål
Måluppfyllnad	
verksamhetsåret 2008

Måluppfyllnad	
verksamhetsåret 2009

Måluppfyllnad	
Q1-Q3 2010

Avkastning på  
eget kapital

Corem ska över tiden uppvisa en 
genomsnittlig avkastning på eget 
kapital om lägst den riskfria räntan 
plus tio procent. Med riskfri ränta 
avses den femåriga statsobligations­
räntan.

Avkastning på eget kapital  
uppgick till –20 procent.

Avkastning på eget kapital  
uppgick till 17 procent.

Avkastning på eget kapital  
uppgick till 21 procent.

Soliditet Corems soliditet ska långsiktigt  
uppgå till minst 25 procent.

Soliditeten uppgick till  
27 procent.

Soliditeten uppgick till  
33 procent.

Soliditeten uppgick till  
32 procent.

Räntetäcknings-
grad

Corems räntetäckningsgrad ska  
långsiktigt uppgå till 1,5 gånger.

Räntetäckningsgraden  
uppgick till 1,9 gånger.

Räntetäckningsgraden  
uppgick till 2,2 gånger.

Räntetäckningsgraden  
uppgick till 2,1 gånger.

Kreditbindning Corems räntebärande skulders  
genomsnittliga kreditbindning ska  
uppgå till minst 1,5 år.

Räntebärande skulders  
genomsnittliga kreditbind­
ning uppgick till 5,2 år.

Räntebärande skulders  
genomsnittliga kreditbind­
ning uppgick till 4,6 år.

Räntebärande skulders  
genomsnittliga kreditbind­
ning uppgick till 3,6 år.

Räntebindning Corems räntebärande skulders  
genomsnittliga räntebindning  
ska uppgå till minst 1,5 år.

Räntebärande skulders  
genomsnittliga räntebind­
ning uppgick till 4,7 år.

Räntebärande skulders  
genomsnittliga räntebind­
ning uppgick till 5,4 år.

Räntebärande skulders  
genomsnittliga räntebind­
ning uppgick till 5,7 år.

Räntebunden 
andel

Corems räntebärande skulder ska  
till minst 50 procent vara ränte­
säkrade om minst 3 år.

Räntebärande skulder har  
till 62 procent räntesäkrats  
på mellan 3 och 12 år.

Räntebärande skulder har 
till 66 procent räntesäkrats 
på mellan 3 och 12 år.

Räntebärande skulder har 
till 67 procent räntesäkrats 
på mellan 3 och 12 år.

Valutasäkring Externfinansieringen av Corems  
fastigheter ska ske i lokal valuta.

100 procent. 100 procent. 100 procent.
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nettoskuldsättning 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 banklån 667

(G) Kortfristig del av långfristiga skulder –

(H) Andra kortfristiga skulder 166

(I) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 833

(J) Kortfristig skuldsättning (I)-(E)-(D) 27

(K) Långfristiga banklån 2 915

(L) Utestående obligationslån 200

(M) Andra långfristiga skulder 248

(N) Långfristig skuldsättning (K)+(L)+(M) 3 363

(O) Nettoskuldsättning (J)+(N) 3 390

Rörelsekapital
Corems rörelsekapital, det vill säga omsättningstillgångar med 
avdrag för kortfristiga skulder, uppgick per den 30 september 
2010 till -27 mkr. Omsättningstillgångarna uppgick till 806 mkr 
och bestod exempelvis av Corems ägande i fastighetsbolaget 
Klövern AB, kundfordringar samt förutbetalda kostnader och 
upplupna intäkter. De kortfristiga skulderna uppgick till 833 mkr 
och bestod främst av leverantörsskulder, upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter samt skatteskulder. 

Corems löpande verksamhet binder begränsat med rörelse­
kapital genom att Bolaget erhåller merparten av hyresintäkterna 
kvartalsvis i förskott samtidigt som utgifterna primärt betalas 
månadsvis i efterskott. Corem bedömer att Bolagets befintliga 
rörelsekapital är tillräckligt för de aktuella behoven och att det 
befintliga rörelsekapitalet är tillräckligt för att fullfölja Bolagets 
betalningsförpliktelser varefter de förfaller till betalning under 
den kommande tolvmånadersperioden efter Prospektets godkän­
nande.

Nettoskuldsättning enligt CESR:s definition
Tabellen överst till höger visar Corems nettoskuldsättning per den 
30 september 2010 enligt CESR:s definition.

Eget kapital och skuldsättning
Corems egna kapital uppgick per den 30 september 2010 till 
1 636 mkr. Corem hade vid utgången av perioden långfristiga 
skulder om 3 363 mkr, varav 3 109 mkr utgjorde räntebärande 
skulder. De kortfristiga skulderna vid samma tidpunkt uppgick  
till 833 mkr, varav 667 mkr utgjorde räntebärande skulder.

Eget kapital och skuldsättning per den 30 september 2010

Mkr

Summa kortfristiga skulder 833

mot borgen –

mot säkerhet1) 634

blancokrediter 199

Summa långfristiga skulder 3 363

mot borgen –

mot säkerhet2) 2 823

blancokrediter 540

Summa eget kapital 1 636

aktiekapital 257

övrigt tillskjutet kapital 1 073

omräkningsreserver –8

balanserade vinstmedel inklusive årets resultat 314

minoritetsintresse –

1) Fastigheter samt värdepapper har ställts som säkerhet.

2) Fastigheter har ställts som säkerhet.
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Corems aktiekapital är bestämt i svenska kronor. Bolaget har två 
aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Kvotvärdet per aktie är 
7,50 kronor. Varje innehavd stamaktie berättigar till en röst och 
varje preferensaktie berättigar till 1/10 röst.

Bolagets aktier är registrerade i ett avstämningsregister enligt 
lagen (1998:1479) om kontoföring av finansiella instrument. Euro­
clear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm har hand om detta 
register och kontoföringen 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 är 
sedan den 24 juni 2009 noterade på NASDAQ OMX Stockholm. 
Bolagets preferensaktier är sedan den 9 mars 2010 noterade på 
NASDAQ OMX Stockholm.

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

Avstämningsdag för utdelning och den dag utdelning ska 
utbetalas fastställs av bolagsstämman eller av styrelsen efter 
bemyndigande av bolagsstämman.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear Sweden. 
Efter en preskriptionstid på tio år återgår eventuellt ej utbetald 
utdelning till Bolaget. Det föreligger inga restriktioner för utdel­
ning eller särskilda förfaranden för aktieägare bosatta utanför 
Sverige. För aktieägare som inte är skatterättsligt hemmahörande 
i Sverige utgår dock normalt svensk kupongskatt. Aktieägarna har 
företrädesrätt vid teckning av nya aktier i förhållande till det an­
tal aktier de äger, såvida inte bolagsstämman, eller styrelsen efter 
bolagsstämmans bemyndigande, beslutar om apportemission 
eller nyemission med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt 
eller detta följer av villkor som meddelats vid en tidigare emission 
av teckningsoptioner eller konvertibler.

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

Information om värdepapper som erbjuds  
och avses upptas till handel
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Skattefrågor

Det följande är en sammanfattning av de skattekonsekvenser 
som enligt nu gällande svensk skattelagstiftning kan uppkomma 
som en följd av att äga aktier samt teckningsrätter i Corem eller 
med anledning av erbjudandet att teckna nya stamaktier i Corem. 
Sammanfattningen vänder sig till aktieägare samt innehavare av 
teckningsrätter som är obegränsat skattskyldiga i Sverige, om inte 
annat sägs. Sammanfattningen är inte avsedd att uttömmande 
behandla alla skattefrågor som kan uppkomma i sammanhanget. 
Den behandlar exempelvis inte de speciella regler som gäller för 
aktier som ägs av handelsbolag eller innehas som lagertillgång i 
näringsverksamhet. De särskilda regler som gäller i företagssek­
torn beträffande skattefrihet för kapitalvinster (inklusive avdrags­
förbud vid kapitalförlust) och utdelningar på näringsbetingade 
andelar1) samt näringsbetingade aktiebaserade delägarrätter2) be­
handlas inte. Sammanfattningen behandlar vidare inte utländska 
bolag som bedriver verksamhet från ett fast driftställe i Sverige 
eller utländska bolag som har varit svenska bolag. Särskilda skat­
tekonsekvenser som inte är beskrivna kan uppkomma också för 
andra kategorier av aktieägare, såsom exempelvis investment­
företag, investeringsfonder och personer som inte är obegränsat 
skattskyldiga i Sverige. Varje aktieägare och innehavare av teck­
ningsrätter rekommenderas att inhämta råd från skatteexpertis 
avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma till följd av 
att äga aktier samt teckningsrätter i Corem eller med anledning 
av erbjudandet att teckna nya stamaktier i Corem, inklusive til­
lämpligheten och effekten av utländska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av aktier i Corem
Fysiska personer
Fysiska personer och dödsbon beskattas för hela kapitalvinsten 
i inkomstslaget kapital vid försäljning av aktier i Corem. Skatt 
tas ut med 30 procent av kapitalvinsten. Kapitalvinst respektive 
kapitalförlust beräknas som skillnaden mellan försäljningspriset 
efter avdrag för försäljningsutgifter och de avyttrade aktiernas 
omkostnadsbelopp.

Omkostnadsbeloppet för samtliga aktier av samma slag och 
sort sammanläggs och beräknas gemensamt med tillämpning 
av genomsnittsmetoden. Detta innebär att det genomsnittliga 
omkostnadsbeloppet för innehavda aktier normalt påverkas om 
teckningsrätter utnyttjas för 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 förrän beslutet om nyemissionen registrerats. Eftersom 
aktierna är noterade på NASDAQ OMX Stockholm kan, som ett 
alternativ till genomsnittsmetoden, istället schablonmetoden 
användas vid beräkningen av omkostnadsbeloppet. 

Denna regel innebär att omkostnadsbeloppet får beräknas till 
20 procent av försäljningsersättningen efter avdrag för försälj­
ningsutgifter.

Kapitalförlust vid försäljning av aktier i Corem är avdrags­
gill. Sådan förlust kan kvittas i sin helhet mot kapitalvinster på 
marknadsnoterade aktier och skattepliktig del av kapitalvinster på 
onoterade aktier under samma år. Kvittning kan även ske fullt ut 
mot kapitalvinster på andra marknadsnoterade delägarrätter (till 
exempel teckningsrätter), utom andelar i investeringsfonder som 
innehåller endast svenska fordringsrätter (räntefonder). Överskju­
tande förlust är avdragsgill med 70 procent. Om det uppkommer 
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten 
på inkomst av tjänst och näringsverksamhet samt fastighetsskatt 
och kommunal fastighetsavgift. Sådan skattereduktion medges 
med 30 procent för underskott som understiger 100 000 kronor 
och med 21 procent för underskott därutöver. Underskott kan 
inte sparas till ett senare beskattningsår.

AKTIEBOLAG
Aktiebolag beskattas för alla inkomster i inkomstslaget närings­
verksamhet. Skattesatsen är 26,3 procent3). Beräkning av kapital­
vinst respektive kapitalförlust, sker på samma sätt som för fysiska 
personer enligt vad som angivits ovan. Avdrag för kapitalförluster 
på aktier medges bara mot kapitalvinster på aktier och andra 
delägarrätter. Sådana kapitalförluster kan även, om vissa villkor 
är uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster på aktier och delägar­
rätter i annat bolag inom samma koncern, under förutsättning 
att koncernbidragsrätt föreligger mellan detta bolag och det 
bolag som redovisat kapitalförlusten. Kapitalförluster på aktier 
och andra delägarrätter, som inte har kunnat utnyttjas ett visst 
beskattningsår, får sparas och dras av mot kapitalvinster på aktier 
och andra delägarrätter under efterföljande beskattningsår utan 
begränsning i tiden.

Om aktierna i Corem utgör näringsbetingade andelar gäller 
särskilda regler.

Utnyttjande av teckningsrätt
När teckningsrätter utnyttjas för teckning av nya stamaktier sker 
inte någon beskattning. Anskaffningsutgiften för en ny stamaktie 
utgörs av teckningskursen. Vid avyttring av aktier förvärvade 
genom utnyttjande av teckningsrätter ska aktieägarens omkost­
nadsbelopp för samtliga aktier av samma slag och sort samman­
läggas och beräknas med tillämpning av genomsnittsmetoden. 
Eventuell likvid som erlagts för de teckningsrätter som utnyttjats 
för teckning av nya stamaktier får läggas till vid beräkning av 
omkostnadsbeloppet för de nya stamaktierna.

1) �Marknadsnoterade aktier är näringsbetingade om innehavet utgör en kapitaltillgång och det sam­
manlagda röstetalet för ägarföretagets samtliga andelar uppgår till minst 10 procent av röstetalet 
för samtliga aktier i företaget eller om innehavet betingas av rörelse som bedrivs av ägarföretaget 
eller av annat, på visst sätt definierat, närstående företag.

2) �Teckningsrätter anses utgöra näringsbetingade aktiebaserade delägarrätter om de underliggande 
aktierna som berättigade till teckningsrätterna är näringsbetingade. Teckningsrätter som förvärvas 
på annat sätt till exempel genom köp kan således aldrig vara näringsbetingade.

3) För beskattningsår som påbörjats före den 1 januari 2009 är skattesatsen 28 procent.
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Avyttring av erhållna teckningsrätter
Teckningsrätterna kommer att marknadsnoteras. Aktieägare som 
inte vill utnyttja sin företrädesrätt att delta i nyemissionen kan 
sälja sina teckningsrätter. Skattepliktig kapitalvinst ska då be­
räknas. Teckningsrätter som erhållits enligt detta erbjudande på 
grund av aktieinnehav i Bolaget anses anskaffade för noll kronor. 
Schablonmetoden får inte användas i detta fall. Hela försäljnings­
intäkten efter avdrag för omkostnader för avyttring ska således 
tas upp till beskattning. Omkostnadsbeloppet för de ursprungliga 
stamaktierna påverkas inte. 

Om erhållna teckningsrätter utgör näringsbetingade aktieba­
serade delägarrätter gäller särskilda regler.

Avyttring av förvärvade teckningsrätter
En avyttring av teckningsrätter utlöser kapitalvinstbeskattning. 
Om de avyttrade teckningsrätterna köpts eller på annat sätt för­
värvats mot ersättning utgör ersättningen anskaffningsutgiften 
för dessa. Omkostnadsbeloppet för teckningsrätterna beräknas 
enligt genomsnittsmetoden. Schablonmetoden får användas 
vid beräkningen av omkostnadsbeloppet för marknadsnoterade 
teckningsrätter förvärvade på detta sätt.

Beträffande rätten att göra avdrag för kapitalförluster på 
marknadsnoterade teckningsrätter gäller motsvarande regler som 
för kapitalförluster på marknadsnoterade aktier, se ovan under 
rubriken ”Beskattning vid avyttring av aktier i Corem”.

Förfall av teckningsrätter
En teckningsrätt som inte utnyttjas eller säljs utan förfaller anses 
avyttrad för noll kronor.

Beskattning av utdelning
För fysiska personer och dödsbon beskattas utdelning på aktier i 
Corem i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent. 
För fysiska personer och dödsbon innehålls skatten som preli­
minärskatt av Euroclear Sweden eller – för förvaltarregistrerade 
aktier – av förvaltaren. För aktiebolag beskattas utdelning i in­
komstslaget näringsverksamhet med 26,3 procent4). Om aktierna 
i Corem utgör näringsbetingade andelar gäller särskilda regler. 
Corem ansvarar inte för att eventuell källskatt innehålls.

Aktieägare som är begränsat skattskyldiga
För aktieägare som är begränsat skattskyldiga i Sverige utgår 
normalt svensk källskatt på all utdelning från noterade svenska 
aktiebolag. Utdelning från Corem är föremål för svensk källskatt 
om 30 procent5). Denna skattesats är dock i allmänhet reducerad 
genom skatteavtal som Sverige har med andra länder för undvi­
kande av dubbelbeskattning. Källskatten innehålls av Euroclear 
Sweden vid utdelningstillfället. 

Om aktierna är förvaltarregistrerade svarar förvaltaren för  
skatteavdraget. Erhållande av teckningsrätter utlöser inte skatt­
skyldighet för källskatt.

Aktieägare och innehavare av teckningsrätter som är begrän­
sat skattskyldiga i Sverige och som inte bedriver verksamhet 
från fast driftställe i Sverige beskattas normalt inte i Sverige 
för kapitalvinster vid avyttring av aktier eller teckningsrätter. 
Aktieägare respektive innehavare av teckningsrätter kan dock bli 
föremål för beskattning i sin hemviststat. Enligt en särskild regel 
kan emellertid en fysisk person som är bosatt utanför Sverige 
ändå bli beskattad i Sverige vid försäljning av svenska aktier och 
teckningsrätter, om personen under det kalenderår då försäljning­
en sker eller vid något tillfälle under de tio närmast föregående 
kalenderåren varit bosatt i Sverige eller stadigvarande vistats 
här. Tillämpligheten av denna regel kan dock i viss mån vara 
begränsad genom skatteavtal som Sverige har med andra länder 
för undvikande av dubbelbeskattning.

4) För beskattningsår som påbörjats före den 1 januari 2009 är skattesatsen 28 procent.
5) �Samma kupongskatt gäller vid vissa andra utbetalningar från ett svenskt aktiebolag, exempelvis i 

samband med inlösen av aktier, utskiftning vid bolagets likvidation och återköp av aktier genom 
ett förvärvserbjudande som har riktats till samtliga aktieägare eller samtliga aktier av ett visst 
slag.
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Övrig information

Rådgivare
I samband med föreliggande emission bistås Corem av  
MAQS Law Firm Advokatbyrå AB som juridisk rådgivare och 
Swedbank Corporate Finance som finansiell rådgivare.

Frågor i samband med transaktionen rörande bakgrund
och motiv, Corems verksamhet och marknadens utveckling  
ställs till Bolaget.

Adresser

Corem Property Group AB
Box 56085
102 17 Stockholm
Besök: Riddargatan 13C
Telefon: 08-503 853 33
Fax: 08-503 853 34
E-post: info@corem.se
Organisationsnummer: 556463-9440
Styrelsens säte: Stockholm

Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm

Finansinspektionen
Brunnsgatan 3
103 97 Stockholm

Grant Thornton
Sveavägen 20
103 94 Stockholm

MAQS Law Firm Advokatbyrå AB
Norrmalmstorg 1
103 86 Stockholm

NASDAQ OMX Stockholm
Tullvaktsvägen 15
115 56 Stockholm

Swedbank Corporate Finance
Regeringsgatan 13
105 34 Stockholm
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