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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Corem Property Group AB (publ) ("Bolaget”) med anledning av
att Bolaget avser att ans6ka om inregistrering av obligationerna ("Obligationerna”) emitterade under Bolagets
obligationsldn om 300 000 000 kronor med &rlig ranta om STIBOR 3m + 3,50 procentenheter ("Obligations-
lanet”) pa Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX Stockholm. Referenser till "Corem” eller "Koncernen”
avser i detta prospekt Corem Property Group AB (publ) och dess dotterbolag, om inte annat framgér av
sammanhanget, och referenser till Bolaget avser endast moderbolaget Corem Property Group AB (publ)
(styrelsen, aktier och Bolagets aktiedgare avser moderbolaget Corem Property Group AB:s (publ) styrelse, aktier
och aktieagare). ABG Sundal Collier AB har i samband med inregistreringen av Obligationerna agerat finansiell
radgivare till Bolaget.

Prospektet har upprattats i enlighet med reglerna i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument
och Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamen-
tets och radets direktiv 2003/71/EG. Prospektet har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet
med bestammelserna i 2 kap 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella instrument. Det erinras om att
sddant godkdnnande och sddan registrering inte innebdr ndgon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna
i Prospektet ar korrekta eller fullstandiga.

Prospektet har upprattats for att mojliggéra inregistrering av Obligationerna till handel pa Foretagsobliga-
tionslistan vid NASDAQ OMX Stockholm och utgér inte till ndgon del erbjudande frén Bolaget om teckning eller
forvarv av Obligationerna.

Prospektet far inte distribueras i ndgot land dar distributionen eller forsaljning kraver ytterligare prospekt,
registrering eller andra dtgarder &n de som féljer av svensk ratt eller strider mot regler i sddant land. Innehavare
av Prospektet eller Obligationer emitterade inom Obligationslanet maste darfoér informera sig om, och iaktta,
eventuella restriktioner.

Prospektet halls tillgangligt via Finansinspektionens (www.fi.se) och Bolagets (www.corem.se) respektive
webbplatser. Papperskopior kan erhallas fran Bolaget.

Prospektet inklusive de handlingar som ar inforlivade genom hénvisning (se avsnittet "Handlingar inférlivade
genom hanvisning” nedan) samt eventuella tillagg till Prospektet, innehaller uttalanden om framsiktsutsikter
vilka &r ldmnade av Bolagets styrelse och ar baserade pa styrelsens kannedom om nuvarande forhallanden
avseende Bolaget, marknadsférhallanden och i 6vrigt radande omvarldsfaktorer.

Siffrorna i detta Prospekt har i vissa fall avrundats varfor vissa tabeller inte alltid summerar korrekt. Med
"kronor” avses svenska kronor. Tvist rérande detta Prospekt ska avgoras av svensk lag och av svenska domstolar
exklusivt.

Begrepp och termer som nyttjas i Prospektet har samma innebord som i kapitlet "Villkor fér Obligations-
ldnet” satillvida inte annat uttryckligen framgar av Prospektet.
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Sammanfattning

Denna sammanfattning ska enbart uppfattas som en introduktion till Prospektet
avseende inregistrering av Obligationslanet vid NASDAQ OMX Stockholm.

Ett beslut att investera i Obligationerna ska baseras p& en bedémning fran investerarens sida av Prospektet i dess
helhet, inklusive de handlingar som ar inférlivade genom hénvisning. Endast om sammanfattningen &r vilseledande,
felaktig eller oférenlig nar den ldses tillsammans med de dvriga delarna av Prospektet kan ndgot civilrattsligt ansvar
aldggas de personer som ar ansvariga fér sammanfattningen. En investerare som vacker talan vid domstol med
anledning av uppgifterna i Prospektet kan bli tvungen att svara for kostnaderna for dversattning av Prospektet om
processen inte fors pa svenska spraket.

De fullstandiga villkoren fér Obligationslanet framgar av avsnittet "Villkor fér Obligationsldnet”. Begrepp och
termer som definierats i det avsnittet eller pd annan plats i Prospektet anvands med samma innebérd i denna sam-
manfattning sdvida inte annat uttryckligen framgdr av sammanfattningen nedan.

Emittent: Corem Property Group AB (publ), ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med
organisationsnummer 556463-9440. Aktierna ar noterade vid NASDAQ OMX Stockholm
pa listan for medelstora foretag. Styrelsen har sitt sate i Stockholm. Verksamheten bedrivs
i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

Verksamhet: Corem &r ett fastighetsbolag som &ager, forvaltar och utvecklar industri-, lager-, logistik-,

och handelsfastigheter i mellersta och sodra Sverige samt i Danmark. Bolaget startade sin
nuvarande verksamhet i november 2007 genom att det noterade medicintekniska bolaget
Biolight International AB férvarvade aktierna i och fordringarna pa M2 Industrilokaler
Holding AB genom apportemission. Biolight International AB namnandrades sedermera
till Corem Property Group AB.

Obligationerna:

Obligationerna &r skuldforbindelser sdsom definierade i lagen (1998:1479) om kontoféring
av finansiella instrument och har givits ut av Bolaget i enlighet med de villkor som aterfinns
i avsnittet "Villkor for Obligationslanet”. Obligationerna utgor icke efterstallda skuldforbin-
delser och dr inte sdkerstallda.

ISIN-kod: SE0003963586.

Notering: Ansokan om inregistrering av Obligationerna pa Féretagsobligationslistan vid NASDAQ
OMX Stockholm kommer att géras i samband med Finansinspektionens godkdnnande
av detta Prospekt.

Lanebelopp: Obligationslanets sammanlagda belopp uppgar till 300 000 000 kronor.

Lanedatum: 30 maj 2011

Nominellt Belopp med
mera:

Obligationslanet representeras av Obligationer, vardera med ett Nominellt Belopp
om tiotusen (10 000) kronor.

Ranta:

Obligationslanet [oper med en arlig ranta om STIBOR 3m + 3,5 procentenheter.

Ranteforfallodagar:

37 mars, 30 juni, 30 september, 31 december varje ar och sista gangen
pé Aterbetalningsdagen.

Prospekt avseende inregistrering av obligationsldn 2011



Aterbetalningsdag:

30 maj 2016.

Fortida inlésen pa
begdran av Bolaget:

Bolaget kan valja att, pa valfri Bankdag som infaller efter den andra (2:a) &rsdagen fran
Lanedatumet, fortidsinlosa samtliga (men inte farre dan samtliga) Obligationer. Bolaget
ska meddela obligationsinnehavarna om en sddan inlésen senast 30 dagar men tidigast
60 dagar fore inldsen ager rum.

Fortida inlosen ska ske till ett belopp motsvarande Obligationernas Nominella Belopp
multiplicerat med:

-104,00 procent om fortida inlésen sker under perioden fran den andra (2:a) &rsdagen
fran L&nedatumet till och med den tredje (3:€) drsdagen fran Lanedatumet,

-102,50 procent om fértida inlésen sker under perioden fran den tredje (3:e) drsdagen
fran Lanedatumet till och med den fjérde (4:e) drsdagen frén Lanedatumet, och

-101,00 procent om fértida inlosen sker under perioden fran den fjarde (4:e) &rsdagen
fran Lanedatumet till och med den slutliga inlosendagen.

Darutdver ska Bolaget erlagga upplupen ranta fram till och med relevant fortida inlosendag.

Ataganden:

Bolaget har atagit sig att bland annat tillse att:

— Bolagets Soliditet inte vid ndgon tidpunkt understiger 20 procent,

- Bolagets Beldningsgrad inte vid ndgon tidpunkt dverstiger 85 procent, och

- Bolagets Réntetackningsgrad inte vid nagot tillfalle understiger 1,25 ggr pa rullande
tolvmanadersbasis.

Euroclear-registrering:

Obligationerna dr anslutna till Euroclears kontobaserade system. Detta innebdr att
innehavet registreras pa respektive Fordringshavares avstamningskonto. Utbetalning
av ranta och Nominellt Belopp gors av Euroclear.

Emissionsinstitut:

ABG Sundal Collier Norge ASA.

Tillamplig lag:

Obligationslanet regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Eventuella tvister
eller ansprak i anledning av Obligationslanet ska avgoras av svensk domstol med
Stockholms tingsratt som férsta instans.

Riskfaktorer:

Ett antal riskfaktorer paverkar och kan komma att paverka Corems verksamhet liksom
Bolagets formaga att fullgdra sina dtaganden i enlighet med villkoren fér Obligationslanet.

Riskfaktorer betraffande Corems verksamhet hanfor sig bland annat till kreditrisk,

risker avseende Corems fastigheter, inklusive miljorisker, samt Corems organisation och
finansiering. Riskfaktorer hanforliga till Obligationsldnet ar bland annat kreditrisk, ranterisk,
likviditetsrisk, formansratt och Bolagets ratt till fortida inlésen av Obligationerna.

Bolaget stéller ingen sdkerhet for sina forpliktelser enligt villkoren for Obligationslanet
och en Fordringshavares fordran skulle vara oprioriterad i hdndelse av Bolagets likvidation,
foretagsrekonstruktion eller konkurs.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk att den som investerar
i Obligationer kan forlora hela, eller delar av, sin placering om Bolaget blir forsatt i konkurs,
genomfor en foretagsrekonstruktion eller likvideras.
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Riskfaktorer

Investeringar i foretagsobligationer ar alltid forenat med ett visst matt av risktagande.

Ett antal faktorer paverkar och kan komma att paverka Corems resultat och finansiella stall-
ning samt Obligationerna. | detta avsnitt redovisas ett antal riskfaktorer, bdde generella
risker hanforliga till Corems verksamhet samt huvudsakliga risker forenade med Obligations-
lanet i egenskap av finansiellt instrument. Riskbeskrivningen syftar till att beskriva de risker
som ar forknippade med Corems verksamhet och ddrmed dven Bolagets méjligheter att
infria sina dtaganden i enlighet med villkoren for Obligationsldnet. Faktorerna nedan ar

inte framstallda i prioritetsordning och gor inte ansprak pa att vara uttommande.

Potentiella investerare bor noggrant 6vervaga nedanstdende
riskfaktorer liksom ovrig information i detta Prospekt innan be-
slut fattas om forvarv av Obligationer. En investerare maste har-
utover, ensam eller tillsammans med sina finansiella och andra
rddgivare, beakta en allman omvarldsanalys, dvrig information

i Prospektet samt generell information om fastighetsmarknaden
och fastighetsbolag utifrdn sina personliga omstandigheter. En
investerare bor ha tillrackliga kunskaper for att kunna bedéma
riskfaktorerna samt tillrécklig finansiell styrka for att kunna bara
dessa risker.

Ytterligare riskfaktorer som for ndrvarande inte ar kanda eller
som for tillfallet inte anses vara betydande skulle ocksa kunna
paverka Corems framtida verksamhet, resultat och finansiella
stallning och dadrmed &ven Bolagets mojligheter att infria sina
ataganden i enlighet med villkoren fér Obligationslanet.

RISKER FORENADE MED COREMS VERKSAMHET
Finansiella risker
Corems verksambhet finansieras framfor allt genom eget kapital
och &n hos externa kreditgivare. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgéngspunkt fran vald finansiell risk-
niva samt av mangden eget kapital for att tillgodose ldngivarnas
krav for att erhdlla dn. Allt fastighetsdgande forutsatter en
fungerande kreditmarknad. Forutsattningarna pa kreditmarknaden
kan andras och nya regelverk kan inféras. Finansieringen via ldn
innebar att Corem ar exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Som villkor for finansiering finns bland annat krav
pa lagsta soliditet, hogsta beldningsgrad pa fastigheter och
rantetdckningsgrad. Andringar i sddana nyckeltal kan innebéra
att Corems mojligheter att uppta nya lan forsvaras. Corems
kapitalstruktur innebar att rantekostnaderna blir en betydande
kostnadspost. Rantekostnaden pdverkas frémst av den, vid var
tid, aktuella nivan fér marknadsrantor, men dven av de strategier
som Corem véljer vid bindningstiden av rantorna. Marknadsrantor
paverkas framst av den forvantade inflationstakten dar pris-
sattningen av obligationer och certifikat bestdms av utbud och
efterfragan. De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens
styrranta.

| tider med stigande inflationsférvantningar kan rantenivan
vantas stiga, vilket omgdende 6kar rantekostnaderna for [dn med
kort l6ptid. Desto langre genomsnittlig rantebindningstid som
Corem har pa sina l&n desto langre tid tar det innan en rante-
forandring far genomslag i bolagets rantekostnader. Corem har
i de flesta hyreskontrakt en sd kallad indexklausul vilket vid en
hogre inflation ocksd innebar att bolaget i viss utstrackning
kompenseras for hogre rantekostnader via 6kade hyresintakter.

Kanslighetsanalys

I nedanstdende tabell dskadliggdrs de viktigaste av de resultat-
paverkande faktorerna for Corem, baserat pa bolagets fastighets-
bestand per 30 juni 2011.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Férandring  Forandring helar, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-5,0
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-5,5
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+1,4
Genomsnittlig ranteniva for +/-1 procentenhet -/+10,1
rantebarande skulder

Vardeférandring fastigheter +/-1 procent +/-52,5

Vardeforandringar i fastigheter

Corems mojligheter att generera positiva vardeférandringar
paverkas bland annat av hur val Corem lyckas féradla och ut-
veckla fastigheterna samt av relationen med kunderna i form av
avtals- och kundstruktur. Dartill har det allmanna ranteldget, den
allménna konjunkturutvecklingen, den lokala utbuds- och efter-
fradgebalansen, den forvantade hyrestillvaxten, skattesituationen,
mojligheten till ldnefinansiering och avkastningskravet betydelse
for utvecklingen av fastighetspriserna. Avkastningskravet styrs av
den riskfria rantan och varje fastighets unika risk. Avkastnings-
kravet paverkas aven av tillgangen till och avkastningen pa alter-
nativa placeringar. | och med att Corem redovisar sitt innehav av
fastigheter till verkligt varde med vardefoérandringar i resultat-
rékningen innebdr det att resultat och &ven finansiell stallning &r
volatil. Negativa vardeférandringar i fastigheter kan komma att
paverka resultatet eller mojligheten till finansiering negativt.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal,
paverkas Corems resultat negativt i takt med att respektive
hyresavtal omférhandlas. Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora hyresgdster
ett fastighetsbolag har. Mot bakgrund av att ndgra av Corems
fastigheter till ytan &r stora och att deras anvandningsomraden
ar specialiserade, bedémer Corem att beroendet av enskilda
hyresgaster i nagra fall ar stort.

Corem &r beroende av att hyresgéster betalar sina avtalade
hyror i tid. Likval kvarstar risk for att hyresgdster instéller sina be-
talningar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om Corems
hyresgaster inte kan betala sina hyror kan det medfora negativ
paverkan pa Corems resultat saval som kassafléde.
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Drift- och underhallskostnader
| Corems fastighetsforvaltning ingdr i forekommande fall att
Corem ansvarar for drift- och underhallskostnader.

I den man eventuella kostnadshojningar inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller hyresékning genom om-
forhandlingar av hyreskontrakt, kan Corems resultat paverkas
negativt. Oférutsedda och omfattande reparationsbehov kan
ocksd paverka resultatet negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar férknippade med en teknisk risk. Med
teknisk risk forstas de riskférhallanden som &r férknippade med
den tekniska driften av fastigheten, sdsom risken for konstruk-
tionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) samt féroreningar. Om s&dana
tekniska problem skulle uppsta kan de komma att medféra betyd-
ligt 6kade kostnader for fastigheten och darmed dven komma att
paverka bolagets resultat och finansiella stéllning negativt.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljo-
paverkan. Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet
och som har bidragit till féroreningen dven ett ansvar for efter-
behandling. Om inte verksamhetsuttvaren kan utféra eller bekosta
efterbehandling av en foérorenad fastighet ar den som férvarvat
fastigheten och som vid forvarvet kant till eller d& borde ha
upptackt fororeningarna ansvarig. Ett sddant ansvar skulle kunna
paverka bolagets resultat eller finansiella stallning negativt.

Risker forenade med innehav av andelar i intresseféretag
Per 30 juni 2011 dger Corem 32 200 000 aktier i Klévern AB
(publ) ("Klévern”) vilket motsvarar drygt 20 procent av aktie-
kapitalet och rosterna i Klévern. Aven om Kléverns aktier ar
noterade pa NASDAQ OMX Stockholm kan det inte garanteras
att dessa aktier kan séljas till rddande marknadspris pa grund av
aktiepostens storlek i forhallande till likviditeten i Kl6verns aktie.

Organisationsrisk

Corem har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende
av enskilda medarbetare. Verksamhetens framtida utveckling
beror i hog grad pa féretagsledningens och andra nyckelpersoners
kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget skulle kortsiktigt
kunna paverkas negativt om ndgon eller flera av dessa nyckel-
personer skulle ldmna sin anstallning, exempelvis genom att Co-
rem kan tvingas att avstd fran att genomfora attraktiva forvarv
och/eller forsaljningar av fastigheter.

Operationella risker

Inom ramen for den l6pande verksamheten kan Corem komma
att dsamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter. Sddana brister skulle kunna medfora
negativ inverkan pa bolagets resultat.

Skatterisker

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga statliga
palagor, bostadsbidrag och rantebidrag, kan paverka férutsatt-
ningarna fér Corems verksamhet. Det kan inte uteslutas att
skattesatser férandras i framtiden eller att andra &ndringar sker

i det statliga systemet som paverkar fastighetsdgandet. Férand-
ringar av bolagsskatt och ovriga statliga palagor, kan komma att
paverka Corems resultat negativt. En férandring av skattelagstift-
ning eller praxis innebarande exempelvis forandrade mojligheter
till skattemadssiga avskrivningar eller till att utnyttja underskotts-
avdrag kan medféra att Corems framtida skattesituation férand-
ras och ddrigenom dven paverkar resultatet. Det kan inte heller
uteslutas att skatteverket inte kommer att godkdnna samtliga

av Corem yrkade underskottsavdrag.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Ldg beldnings-
grad och langa kreditloften begransar denna risk och innebar
dven mindre rantekénslighet. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga [&n eller nyupplaning. Om Corem inte kan refinan-
siera sina [&n till attraktiva villkor, eller éverhuvudtaget, kan
Bolaget tvingas att avyttra tillgangar till for Bolaget oattraktiva
viltkor.

Réanterisk

Rénterisk definieras som risken att forandringar i réntelaget

paverkar Corems finansieringskostnad. Réntekostnaden &r en

av Corems storre kostnadsposter. Férutsattningarna pa rante-

marknaden kan férédndras snabbt. Riksbankens penningpolitik,

forvantningar om ekonomisk utveckling saval internationellt som

nationellt samt ovantade handelser paverkar marknadsréntan.
Vid stigande réntor dkar Corems finansieringskostnader vilket

allt annat lika medfor ett lagre forvaltningsresultat och dérmed

en forsamrad lonsamhet.

Valutarisk

Det finns en risk att verkliga varden och kassafloden avseende
finansiella instrument kan fluktuera nar véardet pa frammande
valutor férandras. Corems dgande av fastigheter i Danmark
medfdr en risk genom att fastigheternas intakter och kostnader
ar denominerade i danska kronor, vilket vid en valutakursférand-
ring kan medféra positiva respektive negativa effekter for Corems
intjaningsformaga.
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Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Corems finansiella motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot Corem.
Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid
placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal
samt vid erhallande av lang- och kortfristiga kreditavtal.

RISKER RELATERADE TILL OBLIGATIONSLANET
Kreditrisk

Investerare i Obligationerna har en kreditrisk pa Bolaget. Inves-
terarens mojlighet att erhalla betalning under Obligationslanets
villkor ar dérfor beroende av Bolagets mojlighet att infria sina
betalningsdtaganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar bero-
ende av utvecklingen av Bolagets verksamhet och dess finansiella
stallning. Bolagets finansiella stallning paverkas av ett flertal
riskfaktorer av vilka ett antal har diskuterats ovan.

En 6kad kreditrisk kan medféra att marknaden prissatter Obli-
gationerna med hogre riskpremie, vilket skulle paverka Obligatio-
nernas varde negativt. En annan aspekt av kreditrisken ar att en
forsamrad finansiell stallning kan medféra att Bolagets kredit-
vardighet minskar och att Bolagets mojligheter till skuldfinansie-
ring vid slutet av Obligationslanets loptid forsamras.

Fordringshavarméte

Villkoren fér Obligationslanet innehaller vissa bestammelser
avseende Fordringshavarmote som kan hallas i syfte att avgora
frdgor som ror Fordringshavares intressen. Dessa bestammelser
tilladter angivna majoriteter att binda alla innehavare av Obliga-
tioner, inklusive innehavare av Obligationer som inte har deltagit
och rostat vid det aktuella motet eller som har rostat pa annat
vis an kravd majoritet, till beslut som &r fattade vid ett i behdrig
ordning sammankallat och genomfort Fordringshavarméte.

Likviditetsrisk

Bolaget kan inte garantera att en likvid handel i Obligationerna
uppstar och uppratthalls. Bolaget kommer att anséka om
inregistrering av Obligationerna pa Foretagsobligationslistan

vid NASDAQ OMX Stockholm i samband med att Finansinspek-
tionen godkanner detta Prospekt. Aven om ett vardepapper &r
upptaget till handel pa en reglerad marknad forekommer inte
alltid handel med Obligationslanet. Detta kan medféra att inne-
havare inte kan salja sina Obligationer vid 6nskad tidpunkt eller
till kurser med en avkastning jdmforbar med liknande placeringar
som har en existerande och fungerande andrahandsmarknad.
Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ inverkan pa

marknadsvardet av Obligationerna.

Vidare bor uppmarksammas att det under en viss tidsperiod

kan vara svart eller oméjligt att avyttra Obligationerna pa grund
av till exempel kraftiga kursrorelser, pa grund av att berérd
marknadsplats stangs eller att handeln dlaggs restriktioner under
en viss tid.

Clearing och avveckling i Euroclears

kontobaserade system

Obligationerna ar anslutna till Euroclear Sweden AB:s ("Euro-
clear”) kontobaserade system, varfor inga fysiska vardepapper
har givits ut eller kommer att ges ut. Clearing och avveckling

vid handel med Obligationerna sker i Euroclears kontobaserade
system liksom utbetalning av rénta och inl6sen av kapitalbelopp.
Investerarna dr darfor beroende av funktionaliteten i Eurocelars
kontobaserade system.

Formansratt

Corem har inom ramen fér sin finansiering tagit upp lan fran
kreditinstitut och darvid pantsatt pantbrev i vissa fastigheter och
vissa aktiebrev i Bolagets fastighetsagande dotterbolag. Sddana
ldn utgdr normalt en prioriterad fordran pa Corem. Corem avser
dven att fortsattningsvis séka en andamalsenlig och férmanlig
finansiering varfor ytterligare pantsattning inom ramen foér
sddana, nya, l&n kan komma att ske. Aven s&ddana l&n kommer
normalt att utgoéra en prioriterad fordring pa Corem.

Obligationslanet utgdr en oprioriterad forpliktelse for Bolaget.
Detta innebdr att innehavare av Obligationer i handelse av
Bolagets likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs,
normalt erhaller betalning efter det att eventuella prioriterade
fordringshavare, normalt sett med férmansratt till vissa till-
gangar, har fatt fullt betalt.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk
att den som investerar i Obligationer kan forlora hela, eller delar
av, sin placering om Bolaget blir forsatt i konkurs, genomfér en
foretagsrekonstruktion eller likvideras.

Andrad lagstiftning

Detta Prospekt samt villkoren fér Obligationslanet &r baserade
pa svensk ratt som galler pd datumet for detta Prospekt. Nagon
forsakran kan inte ges om inverkan av ndgon eventuell framtida
lagandring eller andring av administrativ eller annan praxis.

Risk vid eventuell fortida inlésen

Bolaget har enligt villkoren for Obligationslanet méjlighet att,

i fortid, aterkdpa samtliga utestdende Obligationer. Sker detta
ska ett sarskilt tillaggsbelopp erldggas. Det finns en risk att mark-
nadsvardet pa Obligationerna ar hogre an det varde Bolaget har
ratt att inlésa Obligationerna till.
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Ansvariga for prospektet

Den 30 maj 2011 emitterade Bolaget det Obligationsldn om

300 miljoner kronor som avses i detta Prospekt. Obligationslédnet
har emitterats pa den svenska marknaden genom ett sa kallad
"private placement” forfarande genom att Obligationerna har
erbjudits till och tecknats av ett begransat antal professionella
institutionella investerare. Inga Obligationer har emitterats eller
kommer att emitteras efter den 30 maj 2011, utan Obligations-
ldnet var fulltecknat redan vid datumet fér emissionen. Prospek-
tet ar upprattat med anledning av att Bolaget kommer att ansoka
om inregistrering av Obligationerna pa Féretagsobligationslistan
vid NASDAQ OMX Stockholm och i enlighet med bestammel-
serna i 2 kap. lagen om handel med finansiella instrument och

i Kommissionens forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april
2004 om genomfoérande av Europaparlamentets och réddets
direktiv 2003/71/EG.

Bolaget ansvarar for innehéllet i Prospektet. Harmed forsékras
att Bolaget har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att
sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, sdvitt Bolaget vet, éver-
ensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar
uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd. Information
i Prospektet, och handlingar som inférlivats i Prospektet genom
hanvisning, som anges komma fran tredje part har atergivits
korrekt och, sdvitt Bolaget vet och kan bedoma pa grundval av
annan information som har offentliggjorts av aktuell tredje part,
har inte ndgon information uteldmnats som gor att den atergivna
informationen ar felaktig eller missvisande. Endast under de for-
utsattningar och i den omfattning som foljer av svensk lag svarar
aven Bolagets styrelseledamoter for innehallet i Prospektet.
Harmed forsakras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna

i Prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstdammer med de
faktiska forhallandena och att ingenting &r uteldmnat som

skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 7 oktober 2011
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen
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Obligationslanet i korthet

Detta avsnitt innehaller en allman och &versiktlig beskrivning av Obligationslanet och utgor
inte en fullstandig beskrivning av Obligationslanet. Ett beslut att investera i Obligationerna
ska darfor baseras pa en beddomning fran investerarnas sida av Prospektet i dess helhet,
inklusive de handlingar som inférlivas genom hénvisning. Villkoren for Obligationslanet

framgdr av avsnittet "Villkor for Obligationslanet”.

Sammanfattning av Obligationslanet

Obligationerna har formen av skuldférbindelser avsedda for
allman omsattning, vilka bekraftar att innehavaren har en fordran
pa Bolaget. Obligationerna utgor direkta, ovillkorade, opriorite-
rade och icke efterstéllda forpliktelser for Bolaget. Obligations-
ldnet, som &r det andra Bolaget har emitterat, har emitterats

i syfte att férbereda Bolaget i finansiellt hanseende fér expansion
och for att diversifiera Bolagets finansiering.

Obligationslanet uppgar till ett totalt belopp om
300 000 000 kronor, ar denominerat i SEK och har ISINkod
SE0003963586. Obligationslanet har utgivits under svensk ratt
och &r anslutet till Euroclears kontobaserade system. Innehav av
Obligationerna registreras pa respektive innehavares avstam-
ningskonto. Utbetalning av ranta och nominellt belopp samt,
om tillampligt, avdrag for prelimindrskatt sker genom Euroclears
forsorg.

Innehavare av Obligationerna har ratt till rantebetalning och
Bolaget ska l6sa in Obligationernas nominella belopp pa relevant
inlosendag. Obligationslanet forfaller till betalning den 30 maj
2016 eller s3dan tidigare dag som foljer av avsnitten 6 (Ater-
betalning och Fortida inlésen) och 12 (Uppsagning) i villkoren
for Obligationslanet. Vid fortida inlésen av Obligationerna enligt
avsnitt 6 (Fortida inlosen pa Bolagets begéran) i villkoren for
Obligationslanet har innehavaren ratt till inlésen av Obligatio-
nerna till dess nominella belopp med tilldgg om:

Fyra (4,0) procentenheter pa det nominella beloppet om for-
tida inlésen sker under perioden fran den andra (2:a) arsdagen
fran utgivningsdagen till och med den tredje (3:e) arsdagen fran
utgivningsdagen jamte upplupen ranta,

Tva och en halv (2,5) procentenheter pa det nominella beloppet
om fortida inlésen sker under perioden fran den tredje (3:e)
arsdagen fran utgivningsdagen till och med den fjarde (4:e)
arsdagen fran utgivningsdagen jamte upplupen ranta, och

En (1,0) procentenhet p& det nominella beloppet om fértida
inlosen sker under perioden fran den fjarde (4:e) drsdagen frén
utgivningsdagen till och med den slutliga inlésendagen jamte
upplupen rdnta.

Under vissa forutsattningar angivna under avsnitt 6 (Fortida
inlosen pa Obligationsinnehavarnas begaran) i villkoren for
Obligationslanet ager innehavare ratt att begdra att Bolaget l6ser
in dess Obligationer till ett belopp motsvarande det nominella
beloppet jamte upplupen rénta.

P& Aterbetalningsdagen ska Bolaget l6sa in alla utestdende
Obligationer till dess nominella belopp jamte upplupen rénta.
Betalning av nominellt belopp och upplupen rénta ska ske till
den som ar antecknad pa avstamningskonto som innehavare
eller som i annat fall ar berdttigad att ta emot betalning under
en Obligation p& avstimningsdagen fore Aterbetalningsdagen.
Réatten till betalning av nominellt belopp preskriberas tio ar fran
den slutliga inlésendagen.

Obligationerna loper med en rantesats om STIBOR 3m
+ 3,5 procentenheter per ar, fran Lanedatumet till och med
Aterbetalningsdagen. Rantan erliggs kvartalsvis i efterskott pa
respektive ranteférfallodag och berédknas pa faktiskt antal dagar
dividerat med 360 dagar. Ranteforfallodagar &r den 31 mars,

30 juni, 30 september, 31 december varje &r och Aterbetalnings-
dagen. Ratten till betalning av rantebelopp preskriberas tre ar
fran relevant forfallodag. Ranteberdkningen utférs av Euroclear.

ABG Sundal Collier Norge ASA dr emissionsinstitut och ABG
Sundal Collier AB ar Agent for Obligationslanet. Aven utan
sarskilt uppdrag fran innehavarna av Obligationerna &r Agenten,
eller den person Agenten sétter i sitt stalle, med stod av villkoren
for Obligationslanet berdttigat att i allt som ror Obligationerna,
saval vid som utom domstol eller exekutiv myndighet, foretrada
obligationsinnehavarna i forhallande till Bolaget. Agenten har ratt
att, nér som helst, kalla till mote eller pakalla skriftligt besluts-
forfarande bland obligationsinnehavarna, se vidare avsnitt 14
(Fordringshavarmaote) i villkoren for Obligationslanet, vilket kan
leda till att majoritetsbeslut fattas med bindande verkan for
samtliga obligationsinnehavare.

For att forenkla handel med Obligationerna kommer Bolaget
att inregistrera Obligationerna for handel pa Foretagsobligations-
listan vid NASDAQ OMX Stockholm, vilket &ven ar ett krav under
villkoren for Obligationerna, se vidare avsnitt 18 (Upptagande
till handel pa reglerad marknad) i villkoren fér Obligationslanet.
Forfarandet att forst emittera samtliga Obligationer for att sedan
inregistrera Obligationerna for handel pa Foretagsobligationslis-
tan vid NASDAQ OMX Stockholm har valts av effektivitetsskal.
Bolaget kommer att anséka om inregistrering av Obligationerna
for handel pa Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX Stock-
holm i samband med att Finansinspektionen godkadnner detta
Prospekt. Att ansdkan om notering av Obligationerna hos NAS-
DAQ OMX Stockholm lamnas in till NASDAQ OMX Stockholm
utgor dock ingen garanti for att sddan ansokan ska bli godkand.

Obligationerna ar fritt 6verldtbara och handel med Obliga-
tionerna mellan investerare kan férekomma fran det datum da
Obligationerna gavs ut.
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Preliminar skatt och kallskatt

For fysiska personer som &r obegransat skattskyldiga i Sverige
innehalls prelimindr skatt vid utbetalning av rénta och for den

del av ersattningen vid inldsen av en Obligation som utgor ranta.
Den preliminara skatten innehdlls normalt av Euroclear, eller
betraffande forvaltarregistrerade Obligationer, av forvaltaren.

For fysiska personer, juridiska personer och dédsbon som inte &r
skatterattsligt hemmahorande i Sverige (begransat skattskyldiga),
som erhaller rdnta fran Sverige innehdlls normalt ingen preliminar
skatt. Svensk kallskatt (kupongskatt) utgér inte pa rantebetalningar.
Obligationsinnehavare som &r begransat skattskyldiga fysiska
personer eller begransat skattskyldiga juridiska personer som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, beskattas

normalt inte i Sverige for kapitalvinster vid avyttring av
Obligationer. Dessa obligationsinnehavare kan dock bli féremal
for inkomstbeskattning i sin hemviststat. Sddana obligations-
innehavare bor darfor radfraga skatterddgivare om de skatte-
konsekvenser som innehavet kan medféra for deras del.

Radgivare

ABG Sundal Collier AB har i samband med emissionen av Obli-
gationerna agerat i egenskap av finansiell radgivare till Bolaget
och ABG Sundal Collier Norge ASA har agerat emissionsinstitut.
MAQS Law Firm Advokatbyra AB har agerat legal radgivare till
Bolaget i samband med emissionen.
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Finansiell oversikt

Den finansiella informationen fér heldren 2009 och 2010 ar uppréttade enligt IFRS och har
hamtats ur Corems arsredovisningar for rakenskapsaren 2009 och 2010. Dessa rakenskaper har
godkants av Bolagets styrelse och granskats av Bolagets revisor. Vid arsstdmman den 2 maj 2011
faststalldes Bolagets koncernresultat- och balansrakning. Den finansiella informationen rérande
perioden 1 januari — 30 juni 2011 samt motsvarande period for 2010 har hamtats ur Bolagets
deldrsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2011. Deldrsrapporten har inte varit féremal

for granskning av Bolagets revisorer.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2011 2010 2010 2009

6 méan 6 méan 12 man 12 man
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Hyresintakter 244 227 463 444
Fastighetskostnader -72 -78 -145 -112
Driftsoverskott 172 149 318 332
Central administration -13 -1 -24 -22
Ovriga rérelseintakter - 23 22 19
Ovriga rérelsekostnader 0 0 0 -8
Finansnetto (exkl vardeférandringar) -98 -70 -154 -143
Forvaltningsresultat 61 91 162 178
Andra vinster/forluster netto -7 14 232 92
Resultatandel i intresseféretag 39 - - -
Realiserade vardeforandringar fastigheter 1 - 1 4
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 32 13 60 -61
Orealiserade vardeforandringar derivat -3 -82 18 33
Resultat fore skatt 123 36 473 246
Skatt -42 17 -33 -20
Periodens resultat 81 53 440 226
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 2 -1 -20 -7
Totalresultat for perioden hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 83 42 420 219
Antal aktier och resultat per aktie?
Genomsnittligt antal stamaktier 75588186 61889440 65116470 60178998
Resultat per stamaktie, kronor? 0,65 0,38 5,81 3,76

1) Antal aktier och resultat per aktie har rdknats om efter aktiesplit om 2:1 fér samtliga rapporterade perioder
2) Resultatmatt per aktie &r framréaknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt till utdelning.
Négon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

Mkr 31dec2010 31dec2009
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5115 4332
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 3 1
Uppskjuten skattefordran 174 188
Ovriga langfristiga fordringar 4 4
Summa anlaggningstillgangar 5296 4525
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 9
Ovriga fordringar 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4
Andra finansiella tillgangar till verkligt varde via

resultatrakningen 1020 489
Likvida medel 229 1
Summa omséttningstillgangar 1260 622
SUMMA TILLGANGAR 6556 5147
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 308 233
Ovrigt tillskjutet kapital 1294 1097
Omrakningsreserver -1 9
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 505 179
Summa eget kapital 2096 1518
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut 3091 3254
Derivat 135 153
Uppskjuten skatteskuld 17 5
Ovriga langfristiga skulder 2 1
Summa langfristiga skulder 3245 3413
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut 994 74
Leverantérsskulder 25 14
Skatteskulder 6 15
Ovriga skulder 68 25
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 122 88
Summa kortfristiga skulder 1215 216
Summa skulder 4460 3629
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6556 5147
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

2011 2010 2010 2009

6 méan 6 méan 12 man 12 man
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Lopande verksamhet
Resultat fore skatt 123 36 473 246
Ej kassaflédespdverkande poster -12 57 -318 -60
Betald inkomstskatt -4 -2 -16 -6
Kassaflode, lopande verksamhet fore forandring av rérelsekapital 107 91 139 180
Forandring i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 2 5 8 4
Avyttring/forvarv av finansiella tillgdngar, netto -73 42 -298 -79
Forandring av rérelseskulder -26 -2 52 -6
Kassaflode, lopande verksamhet 10 136 -99 99
Investeringsverksamhet
Forvarv och investeringar i fastigheter -127 -479 -719 -221
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -6 - - -
Investeringar i andra materiella anlaggningstillgangar 0 -2 -2 24
Avyttring av forvaltningsfastigheter 30 - 9 -5
Kassaflode, investeringsverksamhet -103 -481 -712 -202
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 328 298 806 197
Amorterade lan -195 -15 =21 -60
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -70 -46 =77 -29
Nyemission - - 227 101
Emissionskostnader vid fondemission - -1 -5 -
Kassaflode, finansieringsverksamhet 63 236 930 203
Periodens/Arets kassafléde -30 -109 119 100
Likvida medel vid periodens/arets borjan 229 m 1 i
Kursdifferens i likvida medel 0 - -1 0
Likvida medel vid periodens/arets slut 199 2 229 m
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NYCKELTAL

201 2010 2010 2009
6 man 6 man 12 man 12 man
jan-jun jan—jun jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter, st 133 128 133 106
Fastigheternas verkliga varde, mkr 5253 4803 515 4332
Uthyrbar area, kvm 819 540 789 911 817 020 708 621
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 89 89
Overskottsgrad, % 71 66 69 75
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 8 1 24 17
Avkastning pa totalt kapital, % 7 11 7
Soliditet, % 32 29 39 33
Belaningsgrad fastigheter, % 70 75 76 76
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,0 2,2
Skulds&ttningsgrad, ggr 2,0 2,5 2,0 2,2
Nettoskuldsattning, mkr 4024 3138 2 867 2726
Aktierelaterade
Resultat per stamaktie, kr 0,65 0,38 5,81 3,76
Resultat per preferensaktie, kr 5,00 5,00 10,00 -
Eget kapital per aktie, kr 25,34 21,31 25,58 24,53
Kassaflode fran den [6pande verksamheten per stam-
aktie, kr -0,50 1,72 -2,51 1,65
Kassaflode for perioden per stamaktie, kr -0,40 -1,38 1,81 1,69
Borskurs per stamaktie vid periodens utgang, kr 24,00 17,65 23,00 22,80
Borskurs per preferensaktie vid periodens utgang, kr 127,00 117,50 130,00 -
Fastighetsvarde per stamaktie, kr 70 78 68 70
Nettoskuldsattning per stamaktie, kr 53 50 38 44
Antal utestdende stamaktier, exklusive aterkdpta
aktier, st 75588186 | 61889440 75588186 61889 440
Genomsnittligt antal stamaktier, st 75588186 | 61889440 65116470 60 178 998
Antal utestdende preferensaktier, exklusive aterkopta
aktier, st 6355576 | 6188944 6355576 -

DEFINITIONER

ANTAL FASTIGHETER

HYRESVARDE

Totalt antal fastigheter i Corems &go.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt p arsbasis i procent av genom-
snittligt eget kapital under perioden.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Rorelseresultat plus finansiella intakter pa &rsbasis i pro-
cent av genomsnittlig balansomslutning under perioden

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Fastighetsrelaterade rantebarande skulder i procent
av fastighetsvardet.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital i forhéllande till antal utestdende stam- och
preferensaktier per balansdagen. Preferensaktier har i
samband med likvidation av Bolaget, foretradesratt till
150 kronor av eget kapital jamte periodens andel av
ackumulerad ratt till arlig utdelning om 10 kronor.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Hyresintékter pa arsbasis dividerat med bedomt
hyresvarde.

FORVALTNINGSRESULTAT
Redovisat resultat med aterlaggning av vardeforand-
ringar och skatt.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
Forvaltningsresultatet reducerat med preferensaktie-
utdelning for perioden delat med genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Kontrakterad &rshyra som géller vid periodens utgéng
med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisning som borsnoterade foretag inom
EU ska tillampa fran och med 2005.

KASSAFLODE PER STAMAKTIE

Kassaflode fran den l6pande verksamheten respektive
totalt kassaflode justerat med preferensaktieutdelning for
perioden i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier.

NETTOSKULDSATTNING
Nettot av rantebarande avsattningar och skulder
minus finansiella tillgangar inklusive likvida medel.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER

Forandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda
investeringar for fastighetsinnehavet vid respektive
periods utgang.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastig-

heternas senast redovisade verkliga varde och omkostnader

vid forsaljning.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal stamaktier och med hansyn tagen till preferens-
aktiernas del av resultatet for perioden.

RESULTAT PER PREFERENSAKTIE
Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning om
10 kronor per preferensaktie.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat, exklusive vardeférandringar, efter finansnetto
plus finansiella kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebérande nettoskuld dividerat med eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital i procent av balansomslutningen justerat
med likvida medel.

UTHYRBAR AREA
Total area som ér tillganglig for uthyrning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.
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Marknadsoversikt

Corems marknader utgors av mellersta och sédra Sverige samt Danmark. Corem dager, forvaltar

och utvecklar industri-, lager-, logistik- och handelsfastigheter. For dessa fastighetstyper utgar detta
avsnitt fran marknaden for lager och logistik i Sverige. Lager- och logistikmarknaden &r att betrakta,
i nedanstdende avsnitt, som en del av industrisegmentet i Sverige.

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

Marknadsbeskrivningen och framtidsbedémningarna som
redovisas i nedanstdende text dr baserade pa Colliers Interna-
tional AB:s och Bryggan Fastighetsekonomi AB:s samlade
erfarenheter och bedomningar av marknaden satillvida kallhan-
visningen inte anger annan kalla.

Ekonomisk utsikt

De finansiella marknaderna har under sommaren 2011 praglats
av osdkerhet och oro for det statsfinansiella laget inom euro-
omradet sdval som i USA samt av sémre an férvantad makro-
ekonomisk statistik. Detta har sammantaget medfort kraftiga
borsfall pa sdval NASDAQ OMX Stockholm som andra bérser

i Europa och USA.

Den negative utvecklingen avseende enskilda staters finan-
siella styrka bedoms inverka negativt pa de globala tillvaxtutsik-
terna dd manga stater kommer att behova vidtaga atgarder for
att komma till ratta med alltfor hoga budgetunderskott och/eller
i kombination med en alltfér hog skuldsattning.

| den penningpolitiska rapporten i juli 2011 bedémde Riks-
banken att tillvaxten i den svenska ekonomin skulle avta under
aret, efter en period med mycket stark tillvaxt (BNP tillvaxten
i Sverige uppgick till 5,5 procent for ar 2010). Utvecklingen
under sommaren 2011 har medfort att Riksbanken, generellt, ser
forsédmrade tillvéxtutsikter fér omvarlden vilket tillsammans med
den radande osédkerheten pa de finansiella marknaderna paverkar
den svenska ekonomin negativt. Emellertid forvantar Riksbanken
att den svenska ekonomin kommer att uppvisa en hogre tillvaxt
an ekonomierna i euroomradet huvudsakligen beroende pa de
relativt goda statsfinanserna i Sverige samt att den svenska
bostadsmarknaden fortsatt inte uppvisat ndgon vésentlig ned-
gang. Riksbanken prognostiserar den svenska BNP tillvaxten till
1,7 procent for ar 2012 och till 2,4 procent for & 2013."

Fastighetsmarknaden for lager- och logistikfastigheter
Lager- och logistikmarknaden dr en del av fastighetsmarknads-
segmentet industrifastigheter. Industrifastigheter har historiskt
sett en hog andel egen anvandning, vilket innebar att dgaren

och nyttjaren av fastigheten &r en och samma person. Detta
medfor att industrifastigheter 6ver tiden inte har varit foremal for
transaktioner i lika hog grad som till exempel kontorsfastigheter,
ddr ett hyresgdstuppldgg varit mer naturligt. Under de senaste
fem till dtta dren har en del "Sale & lease back” transaktioner

agt rum, dar fastighetsagaren och hyresgasten initialt ar en och
samma person. Fastighetsdgaren tecknar ett avtal med sig sjalv
som hyresgdst och séljer sedan fastigheten. Under 2009 var
transaktionsvolymen véldigt [ag, vilket géllde samtliga fastighets-

1) Riksbanken, september 2011

typer. Under 2010 6kade transaktionsvolymen kraftigt och lag i
niva med aren 2007 och 2008. Det beror framst pa att fastig-
hetsinvesterarna blivit mer optimistiska om framtiden. Hyres-
gaster stannar i sina lokaler eller har till och med ett behov av att
utoka vilket leder till att fastighetsaktérer har mojlighet till att
vidareutveckla befintligt fastighetsbestand.

Befintliga och beslutade logistiketableringar mellan 2002 till 2010
6verstigande 10 000 kvm

Antal Kvm

25 600 000

20 480 000
15 360 000

10 240 000
5 1 { 1 120 000
0

Ovriga Goteborg/ Stockholm | onkopmg/ Mélardalen Norrkoping Oresunds- Orebro

Nissjo regionen

B Antal etableringar Kvadratmeter

Kalla: Colliers International AB

Finansiering styr transaktionsforutsattningarna
Transaktionsmarknaden har under 2010 kommit i gdng och har
dominerats av svenska kdpare. Flertalet transaktioner utforda
under dret karaktdriseras av att kdparen tagit 6ver befintliga [&n
eller anvant en stor del eget kapital. Kdparen har ofta varit en
aktor med stark finansiell stallning som till exempel borsnoterade
fastighetsbolag eller institutioner. Transaktionsmarknaden har
praglats av en l3g tillganglighet till nyfinansiering.

Transaktioner i nartid

Marknaden for industrifastigheter har de senaste dren mognat
med fler professionella aktorer. Lager- och logistikfastigheter ar
de attraktivaste fastighetstyperna inom detta segment. Under
2010 genomfordes transaktioner inom segmentet for cirka

12 mdr kronor vilket ndstan motsvarar den genomsnittliga trans-
aktionsvolymen for de sista 12 dren. Transaktionsvolymen fér
2009 var cirka 4 mdr kronor.

Direktavkastning

Direktavkastning &r ett centralt avkastningsmatt inom fastighets-
sektorn och méts lite forenklat sdsom fastighetens driftnetto
(hyresintékter minus fastighetskostnader) i forhallande till fast-
ighetens marknadsvarde. De mest attraktiva lager- och logistik-
fastigheterna hade under 2002 ett direktavkastningskrav omkring
9,0 procent som sedan sjonk till omkring 6,0 procent under 2007.
Under 2008 borjade dock direktavkastningskraven att [dngsamt
Oka for att sedan 6verga till att oka kraftigt i takt med att finans-
krisens verkningar blev alltmer kdnnbara. Vid arsskiftet 2010/2011
uppskattades direktavkastningskraven for de attraktivaste lager-
och logistikfastigheterna till mellan 6,75 och 7,15 procent.
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Hyresmarknaden

Sedan 2002 har det byggts och &r pa vag att byggas ungefar

100 logistikfastigheter (distributionslager) i Sverige, dar varje
enskild byggnad 6verstiger 10 000 kvm. 45 procent av dessa
distributionslager ar beldgna i Goteborg/Boras, Jénkoping/Nassjo
eller Stockholm. Dessa regioner &r ocksd de mest eftertraktade
som enskilda regioner. Det gemensamma kannetecknet for dessa
tre regioner dr den begrénsade tillgdngen pa mark. | Goteborg
har forsta etableringen pabarjats i Landvetter (Schenker) som
ett resultat av den begransade marktillgangen. | Stockholm
fortsatter Rosersberg att expandera och dven Arlandastad har de
senaste tva dren fatt sina forsta stora etableringar (CWS Boco,
John Deere och Schenker). | Jonkdping bérjar marktillgangen

i Torsvik att begransas vilket fatt Expert att etablera sitt nya
distributionslager i Vaggeryd, knappt tva mil séder om Torsvik.
Jénkoépings kommun har planlagt ny mark i anslutning till Torsvik
for att méta den framtida efterfrégan. Aven i Malméregionen ar
marktillgdngen begrénsad. Detta har medfért att DSV valt att
forlagga sitt nya distributionslager till Landskrona.

Den ekonomiska vakansgraden bland dessa 100 fastigheter ar
nara noll eftersom det i Sverige inte byggs logistikfastigheter pa
spekulation jamfort med manga andra marknader inom EU.

Hyressattningen for nyproducerade distributionslager i Sverige
bestdms genom en funktion av produktionskostnad, markkostnad
samt investerarens avkastningskrav. For befintliga fastigheter
regleras hyressattningen av tillgdng och efterfragan.

Transaktionsvolym

Hyresmarknaden - Stockholm
Efterfrdgan ar stark i Stockholm och kannetecknas av att foretag
vill f& mojlighet att verka i ett mer effektivt lager. Efterfragan
foljer i praktiken Sveriges BNP och manga foretag ser en 6kad
orderingang. Ett tecken pa en stark efterfragan &r att det nu
byggs mindre lagerenheter (<5 000 kvm) i Stockholm.
Efterfragan &r som stérst i Séderort (Vastberga, Arsta, Satra,
Frudngen, Botkyrka). Aven Jordbro (Haninge), Norrort (Rosers-
berg, Arlandastad) samt Vasterort (Lunda, Veddesta) har hog
efterfragan.

Hyresmarknaden - Géteborg

Géteborg kannetecknas av ldg marktillgdng for nya projekt
samtidigt som efterfragan for logistik ar en av de hogsta i Sverige.
Som enskild region betraktat har Goéteborg flest antal nyetab-
leringar de senaste 10 dren och den frdmsta anledningen ar
narheten till Goteborgs hamn som under 2010 hanterade 6ver
60 procent av containertrafiken till och fran Sverige.

Hyresmarknaden — Malmé

Tillgdngen pa vakanta objekt i varierande storlek i Malmé ar
generellt god upp till cirka 5 000 kvm, men dessa vakanser ar
ofta av samre kvalitet. | regel kravs investeringar fran fastighets-
agare for att lokalerna ska bli anpassade till efterfrdgan och flera
fastighetsagare, i framforallt Ostra hamnen, har flera projekt som
ar aktuella for sddana investeringar nar ratt hyresgast lokaliseras.

Hyresmarknaden - K6penhamn

Efterfragan for industri och lagerfastigheter okar langsamt. Fort-
farande ar efterfragan storst pa mindre enheter. Storre féretag
tenderar att se dver sina lokalbehov men inte ta beslut om att
flytta for att inte dra pa sig nya investeringar.

Direktavkastning, lager- och logistikfastigheter

Mkr %
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Kalla: Bryggan Fastighetsekonomi AB
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Industrifastigheter
mmmmm Genomsnittlig direktavkastning for lager- och logistikfastigheter

mmmmm De mest attraktiva lager- och logistikfastigheterna

Kalla: Bryggan Fastighetsekonomi AB

Underlaget utgérs av cirka 400 fastigheter som &r forsalda under perioden 2002-2010.
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Bolaget och verksamheten

Bolaget
Corem Property Group AB (publ), org, nr. 556463-9440, ar ett
publikt aktiebolag registrerat i Sverige och bedriver verksam-
heten i enlighet med aktiebolagslagen. Aktierna &r noterade vid
NASDAQ OMX Stockholm pa listan for medelstora bolag.
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Bolagets verksamhetsforemal aterfinns i paragraf tre i dess
bolagsordning och lyder:
"Bolaget skall, direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvérva,
aga, forvalta, utveckla och forsdlja fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.”. Bolagsordningen antogs vid ars-
stdmma den 2 maj 2011

Corem &r ett fastighetsbolag som dger, férvaltar och utvecklar
industri-, lager-, logistik- och handelsfastigheter i mellersta
och sédra Sverige samt i Danmark. Corems mal dr att vara det
ledande fastighetsbolaget inom sitt segment i kombination med
att ge Bolagets aktiedgare en langsiktigt hog och stabil avkast-
ning pa eget kapital.

Bolagets bakgrund

Det noterade bolaget Biolight International tréffade den 28 sep-
tember 2007 en éverenskommelse avseende forvarv av aktier

i och fordringar p& M2 Industrilokaler mot likvid i aktier i Biolight
International. Den medicintekniska verksamhet som Biolight
International bedrev, 6verlats under 2007 till ett heldgt dotter-
bolag, Biolight. Efter beslut pa den extra bolagsstdmman den

30 oktober 2007 dverfordes aktierna i Biolight till de tidigare
aktiedgarna i Biolight International. Eventuella kvarvarande risker
i Biolight Internationals rérelse till och med den 30 september
2007 har via avtal reglerats sd att dessa hanskjuts till Biolight.
Samma extra bolagsstdmma beslutade darefter om att for-
varva aktierna i och fordringarna pa M2 Industrilokaler genom
apportemission. Harigenom erhéll de tidigare aktiedgarna i och
fordringsdgarna pd M2 Industrilokaler motsvarande cirka 96 pro-
cent av aktierna i Biolight International. Biolight International
namnandrades &ven till Corem Property Group AB.

Bolagets historik
Under 2008 forvarvade Corem bland annat tva lagerfastigheter
i Vaxjo kommun om totalt 57 000 kvadratmeter fér en samman-
lagd kopeskilling om 250 miljoner kronor, tolv fastigheter om
totalt 41 000 kvadratmeter for 392 miljoner kronor, en fastighet
i Stockholmsomradet om 28 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area (total area drygt 100 000 kvadratmeter) for 319 miljoner
kronor samt fyra fastigheter i Kbpenhamnsomradet om
22 300 kvadratmeter for 246 miljoner kronor. Férvarven finan-
sierades genom upptagande av ldn samt en riktad nyemission om
78 miljoner kronor. Under aret forhandlade Corem om sin totala
kreditram om drygt 3 miljarder kronor. Under 2008 férvarvade
aven Corem drygt 10 procent av aktierna i Klévern.

| juni 2009 noterades Corems stamaktie pd NASDAQ OMX
Stockholm. | ndra anslutning till noteringen genomférde Corem

en nyemission av stamaktier vilken tillférde Bolaget 101 miljoner
kronor samt medforde att Bolaget fick knappt 1 000 nya aktie-
agare. Bolaget genomférde dven en riktad apportemission om

66 miljoner kronor. Under 2009 forvarvade Corem bland annat
dtta fastigheter om 33 600 kvadratmeter for 213 miljoner kronor
samt tecknade avtal om forvarv av 22 fastigheter om cirka 81 000
kvadratmeter fér 460 miljoner kronor. I juli 2009 férldngde Corem
tre storre hyreskontrakt med Bolagets storsta hyresgést, Ericsson.
Hyresvardet uppgick till sammanlagt 300 miljoner kronor.

Under 2010 emitterade Corem, genom fondemission, prefe-
rensaktier vilka togs upp till handel pa NASDAQ OMX Stockholm,
ett obligationsldn om 200 miljoner kronor samt nya stamaktier
om 227 miljoner kronor. Bolaget férvarvade bland annat fem fast-
igheter om 14 400 kvadratmeter for 124 miljoner kronor samt en
fastighet om 15 000 kvadratmeter for 117 miljoner kronor. Corem
forvarvade under 2010 ytterligare aktier i Klévern och Corem dgde
vid utgdngen av 2010 motsvarande cirka 18 procent av aktierna
i Klovern.

I'mars 2011 férvarvade Corem ytterligare aktier i Klévern.

I och med férvarvet uppgick Corems innehav i Klévern till mer an
20 procent av aktierna i Klovern och Corem redovisar fran och
med kvartalsrapporten for det forsta kvartalet 2011 innehavet

i Klovern som ett intressebolag. Under forsta halvaret omfor-
handlade Corem tva hyreskontrakt med ett hyresvarde om cirka
115 miljoner kronor med Ericsson samt emitterade ett obligations-
ldn om 300 miljoner kronor.

Affarsidé

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

Overgripande mal

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

Finansiella mal

Corems 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. Corems finan-

siella mal, per 30 december 2010, &r att:

e Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital
om lagst den riskfria rantan plus tio procentenheter. Med riskfri
ranta avses den femariga statsobligationsrantan.

e Soliditeten ska ldngsiktigt uppga till minst 25 procent.
e Rantetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till lagst 1,5 ganger.

e Rdntebdrande skulders genomsnittliga kreditbindning
ska uppga till minst 1,5 ar.
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® Rantebarande skulders genomsnittliga rantebindning
ska uppga till minst 1,5 ar.

® Rantebarande skulder ska till minst 50 procent vara
rantesakrade om minst 3 ar.

® Externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske
i lokal valuta.

Strategi

For att uppnd ovanndmnda mal ska Corem:

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

* Vara hyresgdsternas naturliga val och samarbetspartner vid
lokalfradgor inom segmenten industri, lager, logistik och handel.

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

Utdelningspolicy

Corem ska langsiktigt dela ut ldgst 50 procent av bolagets
férvaltningsresultat efter schablonskatt och efter preferens-
aktieutdelning.

Organisation

LEGAL STRUKTUR

Bolaget agde per 30 juni 2011 inga fastigheter direkt utan han-
terar aktiemarknadsrelaterade fragor och koncerngemensamma
verksamhetsfunktioner som administration, transaktion, férvalt-
ning, projektutveckling, ekonomi och finansiering. Koncernen
bestod per 30 juni 2011 av 73 aktiebolag och 18 kommandit-
bolag. Samtliga fastigheter &gs via dotterforetagen.

OPERATIV STRUKTUR

ansscionmrayein. QR Ferom |

Férvaltning
[ I I |
STOCKHOLM ORESUND VAST SMALAND MALﬂ‘g:;EN /

Corems fastighetsbestand ar operativt sett indelat i fem regioner,
Stockholm, Oresund, Vést, Sméland samt Malardalen/Norr.
Bestandet omfattar, per 30 juni 2011, totalt 133 fastigheter
fordelat pa en total uthyrbar area om 819 540 kvm.

FORVALTNING
Coremkoncernen ar organiserad med sitt huvudkontor
i Stockholm och regionkontor i Géteborg, Malmé och Orebro
samt férvaltningskontor i Mérsta och Vastberga, Stockholm.
Via Corems samarbetspartner i Smaland, Locellus, finns
ocksa kontor i Jénképing, Vaxjé och Tranas.
Corem har egna férvaltare i alla regioner féorutom i Region
Smaland dar vissa férvaltningstjanster upphandlas fran Locellus,

som har en mycket god kunskap om denna delmarknad. | Region
Stockholm har Corem egna fastighetssk&tare, i 6vriga regioner
képs denna typ av tjanster for narvarande in. All ekonomisk
forvaltning skéts av Corem.

AFFARS- OCH PROJEKTUTVECKLING

Corems projektutveckling har som syfte att utveckla byggnader
och mark i befintligt bestand genom ny-, till- och ombyggnation,
i syfte att tillgodose hyresgasternas férandrade behov. Projektor-
ganisationen ska vidareutveckla och genomféra nya fastighets-
projekt att lagga till det befintliga bestandet samt understodja
forvaltningsorganisationen i stérre ombyggnadsprojekt och
forvarv.

Medarbetare

Corem hade per 30 juni 2011 totalt 35 anstéllda, dérav var

11 kvinnor och 24 mén. Corems mal &r att vara en attraktiv arbets-
givare dar det finns goda mojligheter till personlig utveckling och
ansvarstagande.

Kunder

Per 30 juni 2011 &r Ericsson Corems enskilt storsta hyresgdst och
hyr industri-, lager- och kontorslokaler i Region Vast och Region
Malardalen/Norr. Corems storsta hyresgaster ar Ericsson, Bilia
och ELFA, vilka stdr for 18, 12 respektive 6 procent av Corems
totala hyresintakter. Ericsson har sammanlagt sex hyresavtal med
en genomsnittlig kontraktslangd om 3,6 &r. Bilia har sammanlagt
tretton hyresavtal med en genomsnittlig kontraktslangd om

12,2 ar. ELFA har ett hyresavtal med en dterstdende kontrakts-
ldngd om 7,0 ar.

Miljo

Corem har en uttalad miljépolicy for 2011, vilken kan samman-

fattas enligt nedan.

e Corem genomfor och utvecklar forvaltning och byggnation
av fastigheter sa att relevanta miljéaspekter alltid hanteras
pa ett seriost och kompetent satt.

e Corem bedriver ett systematiskt miljéarbete. Bolaget satter
upp miljomal och utformar konkreta handlingsplaner for att
minska Bolagets miljopaverkan.

e Corems miljdarbete ska bidra till ett l[dngsiktigt hallbart sam-
halle och effektivare resursanvandning. Bolagets ambition &r
att minimera miljépaverkan samt att folja kretsloppsprincipen.

e Corems medarbetares miljoengagemang tillvaratas och
uppmuntras vilket ger ett miljémassigt ansvarsfullt agerande
i Bolagets dagliga arbete.

Corems investeringar och projekt
Corem genomforde under perioden 1 januari till 31 december
2010 fyra transaktioner, den totala képeskillingen for férvarvade
fastigheter uppgick till 707 miljoner kronor. Vardet for avyttrade
fastigheter uppgick till 9 miljoner kronor. Under 2010 genomfér-
de Corem vidare hyresgdstanpassningar samt ombyggnationer till
ett totalt varde dverstigande 60 miljoner kronor. Sammantaget
har cirka 100 projekt hanterats under 2010.

Under perioden 1januari 2011 till 30 juni 2011 genomfor-
des 3 forvarv och 3 avyttringar. Den totala képeskillingen fér
forvarven uppgick till 83 miljoner kronor. Vérdet for avyttrade
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fastigheter uppgick till 30 miljoner kronor. Fér perioden uppgick
vidare investeringar i ny-, till- och ombyggnationer till 44 miljo-
ner kronor.

For 2011 uppgar Corems planerade investeringsvolymen,
avseende ny- till- och ombyggnationer, till 100 miljoner kronor,
vilket finansieras genom banklan och internt genererade medel.

Nedan foljer en dversikt av de transaktioner som Corem har
genomfort under perioden 1 januari 2011 till 30 juni 2011.

TRANSAKTIONER 1 JANUARI-30 JUNI 2011

Fastighets- Uthyrbar
Kvartal Fastighet Kommun kategori area, kvm
Forvarvat
Kvartal 1 Veddesta 2:63 Jarfalla Lager 4952
Totalt forvarvat kvartal 1 4952
Kvartal 2 Adelmetallen 4 Jonkoping Lager 3501
Kvartal 2 Adelmetallen 14 Jénkoping Lager 1509
Totalt forvarvat kvartal 2 5010
Totalt férvarvat 1jan - 30 juni 2011 9962
Avyttrat
Kvartal 1 Starkarr 4:58 Ale Industri 1256
Kvartal 1 Flahult 21:8 Jonkoping Lager 5378
Totalt avyttrat kvartal 1 6634
Kvartal 2 Balder 18 Jénkoping Handel 808
Totalt avyttrat kvartal 2 808
Totalt avyttrat 1jan - 30 juni 2011 7 442

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 30 JUNI 2011

Fastighetsbestandet per 30 juni 2011

Corems fastighetsbestand ar indelat i fem geografiska Regioner:
Stockholm, Oresund, Vast, Smaland samt Malardalen/Norr. Denna
regionsindelning anvands fran och med 1 januari 2011 och skiljer
sig fran tidigare pa foljande satt: Region Mellansverige/Vast

har delats upp i Region Vast respektive Region Smaland medan
Malardalsregionen och Region Norr slagits samman till Region
Malardalen/Norr.

Av Corems totala hyresintdkter pa arsbasis per 30 juni 2011
svarade Stockholm fér 38 procent, Oresund fér 11 procent, Vst
for 15 procent, Smaland fér 15 procent och Malardalen/Norr
for 21 procent.

Per 30 juni 2011 uppgick fastigheternas marknadsvarde till
5 253 miljoner kronor. Det totala hyresvardet bedémdes uppga
till 549 miljoner kronor och de kontrakterade hyresintakterna
uppegick till 500 miljoner kronor pa arsbasis per 30 juni 2011.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 91 procent.

Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen av industri-,
lager-, logistik- och handelsfastigheter beldgna i mellersta och
sodra Sverige samt i Danmark. Fastighetsbestdndet bestod per
30 juni 2011 av 133 fastigheter med en total uthyrbar area om
819 540 kvm.

Nedan foljer en éversikt av Corems fastighetsbestand
per 30 juni 2011.

Verkligt varde Hyresvérde Ekonomisk Hyresintakt”
Antal Uthyrbar  Vakant area, uthyrnings-
Region fastigheter  area, kvm kvm Mkr Andel, % Kr/kvm Mkr Andel, % grad, % Mkr Andel, %
Stockholm 52 238583 25914 2023 39 8478 21 39 91 192 38
Oresund 16 77 638 13 841 631 12 8133 61 n 87 53 1
Vast 21 133140 12 451 791 15 5941 78 14 94 73 15
Smaland 23 142 494 22 565 749 14 5260 83 15 89 74 15
Méalardalen/Norr 21 227 685 22 485 1059 20 4649 116 21 92 108 21
Totalt 133 819 540 97 256 5253 100 6410 549 100 91 500 100

1) Avser hyresintakter pa &rsbasis per den 30 juni 2011.

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE, 30 JUNI 2011

Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt  Andel, %
Stockholm 44 425 95 252 79 631 12713 6562 238583 29
Oresund 3080 20166 13 391 25482 15519 77 638 10
Vast 39842 75366 951 8402 19 133140 16
Smaland 13 497 93752 18 086 6808 10351 142 494 17
Malardalen/Norr 163776 35455 10 427 14 045 3982 227685 28
Totalt 264 620 319 991 131046 67 450 36433 819540 100
Andel, % 32 39 16 8 5 100

Fordelning av uthyrbar area per geografiskt omrade

Malardalen/
Norr 28%

Smaland 17%

30 juni 2011

Stockholm 29%

‘ Oresund 10%

Vast 16%

Fordelning av verkligt varde per geografiskt omrade
30 juni 2011

Mélardalen/
Norr 20%

Smaland 14%

Vast 15%

Hyresvarde per geografiskt omrade
30 juni 2011

Malardalen/
Norr 21%

Stockholm 39% Stockholm 39%

Sméland 15%

Vst 14% Oresund 1%

Oresund 12%
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Styrelse

PATRIK ESSEHORN
Styrelseordférande sedan den 21 april 2070 och styrelseledamot
sedan den 16 december 2008 samt ledamot i valberedningen.
Utbildning: Jur. kand. Stockholms Universitet, advokat sedan ar
2008.
Patrik &r for nuvarande advokat och partner i MAQS Law Firm
Advokatbyra AB och styrelseledamot i Patrik Essehorn Advokat
AB. Tidigare arbetslivserfarenhet inkluderar skattekonsult i Grant
Thornton AB, Skatteverket i Stockholm, Lansratten i Stockholms
ldn samt Lénsratten i Mariestad.

Patrik dr beroende i férhallande till Bolaget men oberoende
i forhdllande till bolagsledningen och i férhallande till stérre
aktiedgare.

RUTGER ARNHULT
Styrelseledamot och verkstallande direktor sedan den 30 oktober
2007.
Utbildning: Civilekonom.
Rutger &r styrelseordférande i M2 Gruppen AB. Han &r dven
styrelseledamot i Klovern AB, Locellus AB och Vytal Diagnostics
AB. Rutger har tidigare arbetat som CFO pa Adjunkten AB. Han
har dven arbetat med research och corporate finance pa Alfred
Berg FK, Ohman FK och Handelsbanken Markets. Rutger &r &ven
medgrundare av Locellus AB, grundare av M2 Gruppen samt
medgrundare av Din Bostad AB.

Rutger &r beroende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen
och i forhdllande till stérre aktiedgare.

ERIK SELIN
Styrelseledamot sedan den 30 oktober 2007.
Utbildning: Gymnasieekonom.
Erik innehar for tillfallet rollen som verkstallande direktor och
styrelseledamot i Fastighets AB Balder. Vidare &r Erik dven styrel-
seledamot i Skandrenting AB och Catena AB. Tidigare arbetslivs-
erfarenhet for Erik innefattar egen verksamhet.

Erik &r oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

CHRISTINA TILLMAN
Styrelseledamot sedan den 21 april 2010.
Utbildning: Civilekonom.
Christina ar verkstallande direktor i Odd Molly International AB.
Christina &r vidare styrelseledamot i YPO (Young Presidents
Organisation AB) samt styrelsesuppleant i ASFB (Association of
Swedish Fashion Brands) och Kattvik Financial Services AB med
dotterbolag. Cristinas har tidigare erfarenhet av detaljhandel
efter 10 &r pd Indiska Magasinets inkdpsavdelning i olika befatt-
ningar (inkdpscontroller, bitrddande inkdpschef och inképschef).
Cristina har vidare varit projektledare for OM Technologies CRM-
system, VD for internetbolaget Webupdate samt operativ chef
for kosmetikaforetaget FACE Stockholm.

Christina &r oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsled-
ningen och i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

JAN SUNDLING
Styrelseledamot sedan den 30 oktober 2007.
Utbildning: Sjokaptensexamen samt hogre foretagsekonomisk
utbildning vid Frans Schartau.
Jan ar styrelseordférande och styrelseledamot i Infranord AB,
Sjofartsverket och Sveriges Tagoperator Service AB. Jan dr vidare
styrelseledamot i Nobina Europe Holding AB, Coop Butiker &
Stormarknader AB och Nobina AB (publ). Jan har tidigare arbetat
som VD for Green Cargo, Olson & Wright, Scan Air, SAS i Sverige,
Linjeflyg, ASG Sverige samt Pan Nordic Logistics. Jan har vidare
ocksa arbetat som excecutive vice president for SAS Operations
och som ordfoérande i Transportindustriférbundet.

Jan ar oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

LENA BOBERG
Styrelseledamot sedan den 2 maj 2011.
Utbildning: Civilekonom.
Lena ar verkstallande direktor i ICA Fastigheter AB. Lena har
tidigare arbetat som CFO i ICA Fastigheter AB samt Skandrenting
AB. Lena har dven arbetat som ekonomichef i Skandrenting AB
och som ekonomichef i HQ Fondkommission AB.

Lena &r oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsledningen
och i férhdllande till Bolagets storre aktiedgare.

STYRELSE

Antak stamaktier Antal preferensaktier
Namn Fodelsedr Nationalitet Befattning i Corem iCorem
Patrik Essehorn 1967 Svensk Ordférande 20000 -
Rutger Arnhult 1967 Svensk Ledamot och VD 28721348 775803
Erik Selin 1967 Svensk Ledamot - 1125603
Christina Tillman 1968 Svensk Ledamot - 300
Jan Sundling 1947 Svensk Ledamot 57 600 4800
Lena Boberg 1970 Svensk Ledamot - -

Aktieinnehav avser eget, narstaendes samt narstaende bolags innehav per 31 augusti 2011.
For samtliga personer i Bolagets styrelse ar kontorsadressen: Corem Property Group AB, Riddargatan 13C, Box 56085, 102 17 Stockholm.
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Ledande befattningshavare

RUTGER ARNHULT
Se avsnittet "Styrelsen” ovan.

EVA LANDEN

CFO sedan den 1T mars 2008 samt vice VD sedan den

26 november 2008.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.

Eva har tidigare bland annat varit ekonomichef pa
Bonnier Cityfastigheter. Dessfoérinnan var hon revisor hos
Ohrlings PricewaterhouseCoopers Revisionsbyrd i tolv &r.

ROLAND SIGGESSON

Forvaltningschef sedan den 1 juni 2008.

Utbildning: Diplomerad Fastighetsforvaltare, Fastighetsekonomi/
Gavle Hogskola , mm.

Roland har tidigare bland annat varit fastighetschef for M2 Grup-
pen samt forhandlingsansvarig hos Hyresgdstforeningen i
Storstockholm. Roland har &ven mer an 20 drs erfarenhet av
energibranschen, bland annat som férste avdelningsingenjor

pa Fortum.

JERKER HOLMGREN

Projektchef sedan den 30 juni 2008. Fastighetschef och vice VD
sedan den 26 november 2008.

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers och KTH samt grundlaggande
rattsutbildning, Stockholms Universitet.

Jerker har tidigare bland annat varit affarsansvarig for
projektutveckling hos AP Fastigheter, marknadschef och
projektchef hos Peab samt fastighetschef och projektchef

hos Skanska Fastigheter.

HAKAN ENGSTAM

Transaktionschef sedan den 1 november 2007.

Utbildning: Civilingenjor, Fastighetsekonom, KTH och Fastighets-
maklare.

Hakan har tidigare bland annat arbetat pa WASA Kapitalférvalt-
ning, varit projektledare hos Lundberg och Partners, finans-
analytiker och ansvarig for fastighetsbolag, bygg- och bygg-
materialbolag hos Robur Kapitalférvaltning samt fondforvaltare
av Roburs fastighetsfond “Realinvest”.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ovriga upplysningar avseende styrelse

och ledande befattningshavare

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller
ledningen d ena sidan och Bolaget d andra sidan utéver vad som
anges i nedan stycke.

Koncernen har tecknat férvaltningsavtal avseende viss teknisk
forvaltning for koncernens fastigheter med Locellus Férvaltning AB
och Fastighets AB Balder (publ). Transaktionerna &r prissatta till
marknadsmadssiga villkor. Darutéver képer Koncernen lopande
juridiska tjanster fran MAQS Law Firm Advokatbyra AB, i vilken
styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

Antal stamaktier ~ Antal preferensaktier

Namn Fédelsedr Nationalitet Befattning iCorem iCorem
Rutger Arnhult 1967 Svensk VD och styrelseledamot 28271348 775 803
Eva Landén 1965 Svensk Vice VD och CFO 5520 500
Roland Siggesson 1952 Svensk Forvaltningschef 12 858 1040
Jerker Holmgren 1960 Svensk Vice VD, Fastighetschef och Projektchef 4000 180
Hakan Engstam 1963 Svensk Transaktionschef 15 600 1300

Aktieinnehav avser eget, narstaendes samt narstaende bolags innehav per 31 augusti 2011.
Corem har inga aktierelaterade incitamentsprogram for ledande befattningshavare eller andra medarbetare.
For samtliga ledande befattningshavare i Bolaget ar kontorsadressen: Corem Property Group AB, Riddargatan 13C, Box 56085, 102 17 Stockholm.
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Revisorer

Grant Thornton Sweden AB
Box 7623, Stockholm, 10394 Sverige.

Utsedda revisorer i Bolaget sedan den 16 oktober 2007 &r
Mats Fridblom (fodd 1954, auktoriserad revisor och medlem i
FAR) och Jorgen Sandell (fédd 1957, auktoriserad revisor och
medlem i FAR, bada verksamma vid Grant Thornton Sweden AB.

Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) tradde i kraft den

1juli 2005. Koden har reviderats dels per 1 juli 2008, dels per

1 februari 2010. Fran och med 1 juli 2008 &r koden tillamplig for
samtliga bolag pd NASDAQ OMX Stockholm.

De principer som Corem tilldampar sammanfattas kort nedan.

Corems styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem
och hogst atta ledamoter utan suppleanter. Styrelsen bestar for
tillfallet av ordféranden och fem ledaméter av vilka fyra stycken
ar oberoende i forhallande till Bolaget och dess huvudéagare.

Vid Corems arsstdamma 2011 féreslogs att valberedningen ska
bestd av fyra ledaméter. En av dessa ska vara Thomas Livendahl,
som ska vara valberedningens ordférande. De 6vriga tre leda-
moterna ska vara dels styrelsens ordférande, dels representanter
for de tva rostmassigt storsta aktiedgarna, enligt det kédnda
aktiedgandet per 30 september 2011.

Valberedningen bestod inf6r drsstdmman 2011 av tre
ledamaéter — Thomas Livendahl (valberedningens ordforande),
Lars Hockenstrom (representerade Rutger Arnhult via bolag) och
Eva Gottfridsdotter-Nilsson (representerade Lansférsékringar
fonder). Vid samma tidpunkt faststaller styrelsen en instruktion
for den verkstallande direktdren dar styrelsens respektive verk-
stéllande direktérens dtaganden samt arbetsférdelningen dem
emellan regleras.

Antalet styrelsemoten uppgick under 2010 till 21.
Huvudfragor har varit:

e Forvarv och avyttringar

e Emissioner

e Finansiering

* Antagande av policys

e Ekonomisk rapportering

e Strategi och framtidsfragor

Styrelsearvodena faststalls vid drsstamman. Styrelsearvoden
betalas inte till ledamot anstalld av Bolaget.

Corems styrelse beslutade pa styrelsemote den 25 augusti 2008
att sjalv utféra de uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa
ett ersattningsutskott respektive ett revisionsutskott att utfora,
dd detta ansags vara den mest andamalsenliga och ekonomiska
l6sningen for Corem. Eftersom Rutger Arnhult i egenskap av VD
tillhor foretagsledningen i Bolaget deltar han inte i arbetet som

ror dessa fragor. Ersattningsutskottet beslutar bland annat om
ersattning till VD och 6vriga ledande befattningshavare.

En av foljderna av detta beslut blir att styrelsen har till uppgift
att genomféra analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor,
kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering samt dven arbetet
med att félja upp resultatet av de externa revisorernas gransk-
ning. Styrelsen traffar fortldpande Bolagets revisor for att infor-
meras om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera
synen pa Bolagets risker. Styrelsen faststaller riktlinjer for vilka
andra tjanster an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets
revisor.

Styrelsen utvarderar revisionsinsatsen och informerar
Bolagets valberedning eller i forekommande fall sarskilda val-
beredning om resultatet av utvarderingen samt bitrdder valbered-
ningen vid framtagandet av forslag till revisor och arvodering
av revisorsinsatsen.

UTTALANDE RORANDE EFTERLEVNAD AV KODEN
Corem tillampar och avviker inte pd nagon punkt fran Svensk kod
for bolagsstyrning.

Aktiekapital och agarforhallanden
Enligt Corems gallande bolagsordning ska aktiekapitalet utgdra
lagst 187 500 000 kronor och hogst 750 000 000 kronor. An-
talet aktier ska vara lagst 50 000 000 och hogst 200 000 000.
Aktiekapital i Corem uppgar till 308 561 257,50 SEK och férdelas
pa 75 896 586 stamaktier och 6 386 416 preferensaktier.
Samtliga aktier ar emitterade och fullt inbetalda. Kvotvardet
per aktie ar 3,75 SEK. Varje stamaktie berdttigar till en rost och
varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost. Varje réstbe-
rattigad far vid bolagsstdmman rosta for fulla antalet av denne
agda och foretradda aktier. Aktierna &r denominerade i svenska
kronor och har utfardats enligt aktiebolagslagen.
Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamaktierna
till &rlig utdelning om 10,00 kronor per aktie med kvartalsvis
utbetalning om 2,50 kronor per aktie. Ldmnas ingen preferens-
utdelning under ett visst ar pd grund av att Bolagets finansiella
stallning inte medger utdelning, ska preferensutdelningen acku-
muleras med 7,00 procent arlig ranta till dess utdelning sker.
Nagon utdelning till stamaktiedgare far inte ske forran full
utdelning till preferensaktiedgarna, inklusive ackumulerad utdel-
ning och upplupen ranta, verkstallts. Corem har ensidig ratt att,
men ingen skyldighet, att [6sa in preferensaktierna frdn och med
ar 2015 for 175,00 kronor per aktie med tillagg for eventuell
ackumulerad preferensutdelning. Upploses Bolaget ska prefe-
rensaktierna medfora foretrddesratt att ur Bolagets egna kapital
erhélla ett belopp per aktie berdknat som summan av 150,00
kronor per aktie med tillagg for eventuell ackumulerad preferens-
utdelning. Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra ndgon ratt
till skiftesandel.
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Storre aktiedgare

Nedan redovisas dgarstrukturen i Bolaget baserat pa uppgift
fran Euroclear den 23 juni 2011. Det vill sdga efter genomford
aktiesplit 2:1 med avstamningsdag den 16 juni 2011.

DE STORSTA AGARNA PER DEN 23 JUNI 2011

Stam- Preferens- Andel Andel
Aktiedgare aktier aktier  kapital, % réster, %
Rutger Arnhult via bolag 28721348 1551606 36,9 37,9
Volati Ltd 7527 840 - 9,2 9,9
Lansforsakringar fonder 7338 448 - 9,0 9,6
Swedbank Robur fonder 4238464 136720 53 5,6
Allba Holding AB 4191840 349 298 5,5 5,5
Livférsakrings AB Skandia 2485108 77758 31 3,3
Handelsbanken fonder 2 455048 - 3,0 3,2
Aktie-Ansvar Sverige 1865000 - 2,3 2,4
Pomona Gruppen AB 1499998 166 632 2,0 2,0
Patrik Tillman via bolag 1442882 120 000 1,9 1,9
Ovriga aktiesgare 13 822 210 3953562 21,7 18,7
Totalt antal
utestaende aktier 75588 186 6 355576 100,0 100,0
Aterkopta aktier 308 400 30840
Totalt antal aktier 75896586 6386 416

Kélla: Euroclear Sweden AB

Styrelsen kanner ej till ndgra aktiedgaravtal mellan Bolagets
aktiedgare. Styrelsen kénner ej heller till ndgra 6vriga dverens-
kommelser eller motsvarande som senare kan komma att leda
till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

Bemyndigande

Vid Bolagets arsstdmma 2011 bemyndigades styrelsen att vid ett
eller flera tillfallen under tiden fram till ndstkommande arsstam-
ma besluta om nyemission av stam- och/eller preferensaktier
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Antalet
aktier som emitteras med stéd av ovan bemyndigande ska mot-
svara en 6kning av aktiekapitalet om hogst 10 procent baserat
pa det sammanlagda aktiekapitalet i bolaget vid tidpunkten for
bolagsstdamman 2011. Antalet stamaktier som far emitteras med
stdd av bemyndigande far dock hogst uppga till 10 procent av
aktiekapitalet som utgors av stamaktier utgivna vid tidpunkten
for arsstamman 2011 och antalet preferensaktier som far emit-

teras med stéd av bemyndigande far hégst uppga till 10 procent
av aktiekapitalet som utgors av preferensaktier vid tidpunkten for
arsstdmman 2011. Aktierna ska kunna tecknas kontant, genom
apport, med kvittningsratt eller pa villkor enligt 2 kap. 5 § aktie-
bolagslagen.

Nyemissioner med stdd av bemyndigandet ska ske for forvarv
av fastigheter eller andelar i juridiska personer som dger fastighe-
ter eller for att kapitalisera bolaget infér sddana forvarv. Nyemis-
sioner som sker med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt
ska ske till marknadsmassig teckningskurs. Vid foretradesemissio-
ner kan marknadsmassig emissionsrabatt ges.

Styrelsen ar vidare bemyndigad att aterkdpa och dverldta
egna aktier.

Tvister

Bolaget har inte varit part i ndgot rattsligt forfarande eller
skiljeforfarande (inklusive &nnu icke avgjorda arenden eller
sddana drenden som Bolaget &r medvetet om kan komma att
uppkomma) under de senaste tolv mé&naderna som har eller kan
tankas ha betydande effekt pa Bolagets finansiella stéllning och/
eller lonsamhet.

Handelser efter den 30 juni 2011

Corem och Nordic Real Estate Partners har genom ett gemen-
samt &gt bolag tecknat ett 15 drigt hyresavtal med PostNords
dotterbolag Posten AB for uppférandet av en ny terminal norr
om Stockholm. Terminalen pa cirka 19 000 kvm kommer att bli
Postens storsta logistikarbetsplats med cirka 450 anstallda och
beraknas sta klar i slutet av 2013.

Héandelser och tendenser

Sedan den senaste reviderade finansiella informationen offentlig-
gjordes har inga vasentliga negativa férandringar i Bolagets fram-
tidsutsikter intraffat. Det har inte heller intréffat nagra vasentliga
forandringar i Bolagets finansiella situation eller stéllning pa
marknaden sedan den senaste deldrsrapporten offentliggjordes.
Det finns inte heller ndgra tendenser, osdkerhetsfaktorer, poten-
tiella fordringar eller andra krav, dtaganden eller héndelser som
ar kénda for Bolaget och som kan férvantas ha vésentlig inverkan
pa Corems affarsutsikter under det innevarande rakenskapsaret
utdver vad som redovisats under avsnittet "Riskfaktorer”.
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Handlingar inférlivade genom hanvisning

Investerare bor ta del av all information som inférlivats i Prospektet genom hanvisning
och information, till vilken hanvisning sker, skall ldsas som en del av detta Prospekt.
Nedan angiven information skall anses inforlivad i Prospektet genom hanvisning.

Hanvisning Dokument

Reviderade resultat- och balansrakningar, kassaflodesanalyser, Arsredovisning 2010, sid 56 - 80
noter och information om redovisningsprinciper fér rikenskapsaren 2010 Arsredovisning 2009, sid 62 - 86
och 2009.

Revisionsberattelse for rakenskapsaret 2010. Arsredovisning 2010, sid 81
Revisionsberdttelse for rékenskapsaret 2009. Arsredovisning 2009, sid 87
Ej reviderad finansiell information fére perioden 1 januari — 30 juni 2011 Deldrsrapport for perioden
samt motsvarande period fér 2010. 1januari - 30 juni 2011
Bolagets bolagsordning och stiftelseurkund. Bolagets bolagsordning

Information till vilken hanvisning sker finns tillgénglig pé Bolagets hemsida,
www.corem.se, och kan &ven erhallas i pappersformat vid Bolagets huvudkontor.
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Villkor for obligationslanet

Villkor for corem property group AB (publ) obligationslan nr 102 ISIN Kod SE0003963586, 2011/2016
pa hogst SEK 300 000 000.

1. Definitioner

"Agent”

Fordringshavarnas agent under dessa Villkor fran tid till annan, initialt, ABG Sundal Collier AB
(organisationsnummer 556538-8674, Regeringsgatan 65, Box 7269, 103 89 Stockholm);

"Avnoteringshéndelse”

uppstar om vid n&gon tidpunkt: (i) Bolagets stamaktier inte &r noterade och upptagna till handel p&
NASDAQ OMX Stockholm (eller annan reglerad marknad); eller (i) handel med Bolagets stamaktier
pa NASDAQ OMX Stockholm &r handelsstoppad under en sammanhangande period dverstigande
15 handelsdagar samtidigt som NASDAQ OMX Stockholm i 6vrigt ar 6ppen for handel;

"Avstamningsdag”

femte Bankdagen fére Ranteforfallodag respektive Aterbetalningsdag, eller den Bankdag narmare
respektive forfallodag som generellt kan komma att tilldmpas pa den svenska obligationsmarknaden;

"Bankdag”

dag i Sverige som inte &r [6rdag, sondag eller allman helgdag eller som betraffande betalning av
skuldebrev inte &r likstalld med allman helgdag;

"Belaningsgrad”

forhallandet mellan rantebéarande skulder och vardet av Koncernens anléggningstillgdngar och finansiella
tillgdngar som kan anses utgéra anlaggningstillgdngar samt andelar i fastighetsagande bolag;

"Bolaget”

Corem Property Group AB (publ) (organisationsnummer 556463-9440, Box 56085, 102 17 Stockholm);

"Eget Kapital”

totalt eget kapital for Koncernen i enlighet med IFRS;

”

"Emissionsinstitut

ABG Sundal Collier Norge ASA (organisationsnummer 883 603 362, Munkedamsveien 45, 0250 Oslo,
Norge) som frén tid till annan kommer att utfora vissa tjanster i enlighet med dessa Villkor;

"ES”

Euroclear Sweden AB (organisationsnummer 556112-8074, Box 191, 101 23 Stockholm);

"Finansiella
Forpliktelser”

skuldsattning hanforlig till

1. upptagna lan eller utnyttjade kreditfaciliteter

2. emitterade konvertibler, skuldebrev, obligationer eller liknande instrument;

3. avtal om hyra, kop eller leasing som enligt god redovisningssed ar att betrakta som finansiell leasing;

4. overldtna fordringar, sdvida de inte har dverldtits utan att forvarvaren kan gora gallande nagra
ansprak gentemot éverlataren;

5. derivattransaktioner, dock att nér beloppet av sadan skulds&ttning ska beréknas endast det aktuella
marknadsvardet ska beaktas;

6. motfoérbindelser eller andra betalningsadtaganden hanforliga till garantier, remburser och andra
liknande instrument eller handlingar som utfardats av en bank eller annan finansiell institution;

7. andra rattshandlingar, inklusive terminsavtal, som kommersiellt sett ar att likstalla med skuldsattning;
forpliktelser enligt garantier eller skadesloshetsforbindelser som utfdrdats som sakerhet for ndgon
skuldséttning som avses i 1-7 ovan;

"Fordringshavare”

den som dr antecknad p& VP-konto som borgenér eller som beréttigad att i andra fall ta emot
betalning enligt en Obligation;

"Fordringshavarméte”

har den innebdrd som anges i avsnitt 14;

"Fortida Inlosendag”

betyder en dag d& Obligationer l6ses in vilken infaller innan Aterbetalningsdagen;
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"Justerat Lanebelopp”

det sammanlagda nominella beloppet av utestdende Obligationer med avdrag for samtliga
Obligationer som innehas av Bolaget eller Koncernbolag;

"Koncernbolag”

varje bolag som ingér i Koncernen férutom Bolaget samt bolag som &gs till minst 50 procent
av Bolaget eller Koncernbolag;

"Koncernen”

den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag;

"Kontoférande Institut”

bank eller annan som har tillstdnd att vara kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om kontoféring
av finansiella instrument och hos vilken Fordringshavare ppnat VP-konto avseende Obligation;

"Kontroll” betyder (i) forvarva eller kontrollera, direkt eller indirekt, mer &n 50 procent av résterna
i Bolaget eller, (ii) ratten att, direkt eller indirekt, utse eller avsatta hela eller en majoritet
av styrelseledamoterna i Bolaget;

"Kvartalsdag” avser 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar;

"La&nedatum” den 30 maj 2011;

"Nominellt Belopp”

har den inneb6rd som anges i avsnitt 2.1;

"Obligation”

ensidig skuldférbindelse som registrerats enligt lag om kontoféring av finansiella instrument
och som ska utges eller har utgivits av Bolaget i enlighet med dessa Villkor;

"Referensbanker”

Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ)
och Swedbank AB (publ);

"Relevant Handelse”

uppstar om (i) ndgon person eller personer, vilka agerar tillsammans, forvarvar eller tar Kontroll dver
Bolaget, dock inte om Rutger Arnhult direkt eller indirekt anses agera tillsammans med en eller flera
andra personer vid denna bedomning; eller (ii) ett offentlig erbjudande lamnas avseende stamaktierna
i Bolaget och ett sddant erbjudande har férklarats ovillkorat och budgivaren, och varje annan person
eller personer vilka agerar tillsammans med budgivaren, forvarvar eller tar Kontroll ver Bolaget;

"Ranta”

ranta eller belopp av rantekaraktdr som betalts eller ska betalas i anledning av Finansiella Forpliktelser;

"Réantebestamningsdag”

den dag som infaller tva (2) Bankdagar fore varje Ranteperiod;

"Rénteforfallodag”

den 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar eller, om sddan dag inte &r Bankdag,
narmast foregdende Bankdag. Den forsta ranteforfallodagen infaller den 30 juni 2011 och den sista
ranteforfallodagen pé& Aterbetalningsdagen;

"Rénteperiod”

perioden fran Lanedatumet, eller frdn en Ranteférfallodag, till och med nésta Ranteforfallodag;

"Réantesats”

STIBOR (3 manader) med tillagg av 3,5 procentenheter;

"Rantetackningsgrad”

Resultat, exklusive vardeférandringar, efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader;

"Soliditet”

Eget kapital i procent av Totala Tillgdngar justerat med finansiella tillgdngar inklusive likvida medel;

"STIBOR”

den réntesats som (1) kl 11.00 aktuell dag publiceras pé Reuters sida "SIOR” (eller genom sadant
annat system eller p& sddan annan sida som ersatter namnda system respektive sida) eller - om s&dan
notering €] finns - (2) vid nyssnamnda tidpunkt enligt besked fran Agenten motsvarar (a) genomsnittet
av Referensbankernas kvoterade utldningsrantor inom marknaden for depositioner i SEK fér aktuell
period pd interbankmarknaden i Stockholm eller, om endast en eller ingen sddan kvotering ges,

(b) Agentens bedomning av den ranta svenska affarsbanker erbjuder for utldning i SEK for aktuell
period pa interbankmarknaden i Stockholm;
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“Totala Tillgangar”

de sammanlagda tillgdngarna fér Koncernen pé konsoliderad basis i enlighet med IFRS;

“Uppségningsgrund”

avser sddan handelse eller omstandighet som &r angiven i avsnitt 12.1;

"Villkor”

avser villkor fér Corem Property Group AB (publ) obligationslan nr 102 ISIN kod SE0003963586,

2011/2016 pé hogst SEK 300 000 000;

"VP-konto”

vardepapperskonto hos ES dér respektive Fordringshavares innehav av Obligation &r registrerat;

"Vasentligt Negativ
Effekt”

en vasentligt negativ effekt avseende (i) Bolagets och/eller Koncernens verksamhet eller finansiella

stallning, (ii) Bolagets formaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser i enlighet med dessa Villkor;

eller (jii) giltigheten av eller mojligheten att verkstélla rattigheter enligt dessa Villkor; samt

"Aterbetalningsdag”

den 30 maj 2016.

2.

Lanebelopp och betalningsforbindelse

2.1. Lanebeloppet uppgar till hogst SEK 300 MILJONER
(300 000 000) ("Obligationslanet”) och representeras
av Obligationer, vardera med ett nominellt belopp om
SEK TIO TUSEN (10 000) eller hela multiplar darav ("No-
minellt Belopp”). Det lagsta teckningsbeloppet for varje
tecknare av Obligationer & SEK EN MILJON (1 000 000).

2.2. Bolaget forbinder sig harmed att i enlighet med dessa
Villkor dterbetala Obligationslanet, att erldgga rénta
samt att i Ovrigt iaktta dessa Villkor.

2.3. Bolaget ska nyttja likviden fran Obligationslanet for
andamal som har samband med Koncernens verk-
samhet.

Obligationslanets foérhallande till annan skuld
3.1. Bolagets betalningsférpliktelser enligt dessa Villkor
ar ovillkorade, oprioriterade och icke-efterstallda.

Rénta

4.1. Obligationerna l6per med ranta enligt Rantesats pa
det utestdende beloppet fran Lanedatumet till och
med Aterbetalningsdagen. Réntan ska betalas kvar-
talsvis eller for aktuell Ranteperiod i efterskott pa varje
Rénteforfallodag. Ranta ska for varje Ranteperiod berék-
nas pa den Ranteperiods faktiska antal dagar dividerat
med 360 eller eljest i enlighet med 4.2.

4.2. Kan Réntesatsen ej berdknas pa grund av sddant hinder
som framgadr i 19 ska Rantesatsen for den foregdende
Rénteperioden tillampas. Rantesatsen ska s& snart
hindret har upphort berdknas och gélla frén den andra
Bankdagen efter dagen for beraknandet till och med
utgdngen av den [6pande Ranteperioden.

5.

6.

Registrering av obligationerna

5.1. Obligationerna ska for Fordringshavares rékning registre-
ras pa VP-konto, varfér inga fysiska vardepapper kommer
att utges.

5.2. Begdran om viss registreringsatgard avseende Obligatio-
nerna ska riktas till Kontoférande Institut.

5.3. Den som pa grund av uppdrag, pantsattning, bestdm-
melserna i fordldrabalken, villkor i testamente eller
gavobrev eller annars forvarvat ratt att ta emot betalning
under Obligation ska lata registrera sin ratt till betalning.

5.4. Bolaget har ratt att fa information fran skuldboken for
Obligationerna som halls av ES, oavsett om Obligatio-
nerna ar forvaltarregistrerade eller inte.

Aterbetalning och fortida inlésen

6.1. Aterbetalning

Bolaget ska dterbetala Obligationslanet i dess helhet
pa Aterbetalningsdagen.

6.2. Fortida inlosen pa Obligationsinnehavarnas begaran

6.2.1.1. Under forutsattning att Bolaget eller Agenten har
underrattat Fordringshavarna att en Avnoterings-
handelse eller en Relevant Handelse intraffat, kan
varje Fordringshavare, inom trettio (30) Bankda-
gar fran det datum da underrattelsen ldmnats,
individuellt begdra att dess Obligationer l6ses in
av Bolaget. En sadan begéran ska géras skriftligen
i enlighet med avsnitt 16 nedan varigenom en
sddan Fordringshavares Obligationer ska sparras
fran andra transaktioner av det relevanta Konto-
forande Institutet och Emissionsinstitutet.

26

Prospekt avseende inregistrering av obligationsldn 2011



6.2.1.2. Bolaget ska l6sa in de Fordringshavares Obligatio-
ner som anmalt detta enligt punkt 6.2.1.1 pd den
sista Bankdagen som infaller i den kalendermanad
vilken omedelbart foljer efter den kalendermanad
da den faktiska begéran om fortida inlésen mot-
togs. Fortida inldsen ska ske till ett belopp som
motsvarar det Nominella Beloppet for varje inlost
Obligation jdmte upplupen rénta fran féregdende
Ranteforfallodag (eller, om sddan dag inte har
intraffat, LAnedatumet) fram till och med Inlésen-
dagen i enlighet med avsnitt 4.

6.3. Fortida inlésen pa Bolagets begaran

6.3.1.1. Bolaget kan losa in samtliga, men inte farre &n
samtliga, Obligationer pa valfri Bankdag som
infaller efter den andra Arsdagen (2:a) frén Lane-
datumet genom att ge Fordringshavarna under-
rattelse, i enlighet med avsnitt 16, inte senare an
30 dagar och inte tidigare an 60 dagar innan den
foreslagna Fortida Inlosendagen. Underréttelse
ska vara odterkallelig och ange Fortida Inlosen-
dag och den relevanta Avstamningsdagen. Varje
Obligation ska l6sas in till ett fortida inlésen-
belopp ("Fértida Inlésenbelopp”) som motsvarar:

a) 104,00 procent av det Nominella Beloppet,
om fortida inlésen sker under perioden fran
andra arsdagen fran Lanedatumet till och med
den tredje drsdagen fran Lanedatumet;

b) 102,50 procent av det Nominella Beloppet,
om fortida inlésen sker under perioden fran
tredje drsdagen fran Lanedatumet till och med
den fjarde drsdagen fran Lanedatumet; och

) 101,00 procent av det Nominella Beloppet,
om fértida inlosen sker under perioden fran
fjarde arsdagen fran Lanedatumet till och med
Aterbetalningsdagen.

6.3.1.2. Obligationerna ska losas in till det Fortida
Inlésenbeloppet, sa tillvida inte det aterstar
farre 4n 90 Bankdagar till Aterbetalningsdagen
i kombination med att Bolaget erbjuder Obliga-
tionsinnehavarna att delta i en refinansiering av
Obligationen da Obligationerna ska l6sas in till
det Nominella Beloppet, jamte upplupen rénta
fran foregdende Rénteforfallodag till och med
den relevanta Fortida Inlésendagen i enlighet
med avsnitt 6.

7. Betalning av kapitalbelopp och rénta
7.1. Obligationerna forfaller till betalning p& Aterbetalnings-
dagen eller den tidigare dag som kan félja av bestam-
melserna i dessa Villkor. Rénta erldggs pa Ranteforfallo-
dagarna.

7.2. Betalning av rénta och aterbetalning av Obligationerna
ska ske till den, som &r Fordringshavare pa Avstamnings-
dagen.

7.3. Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut latit
registrera att kapital- respektive rdntebelopp ska insattas
pa visst bankkonto, sker insattning genom ES:s férsorg pa
respektive forfallodag. | annat fall dversander ES belop-
pet sistndmnda dag till Fordringshavaren under dennes
hos ES pa Avstamningsdagen registrerade adress. Infaller
forfallodag pa dag som inte &r Bankdag insattes respek-
tive 6versands beloppet férst ndrmast féljande Bankdag.

7.4. Skulle ES pd grund av drojsmal fran Bolagets sida eller pa
grund av annat hinder inte kunna utbetala belopp enligt
vad som angivits ovan i denna punkt 7 utbetalas detta
av ES sd snart hindret ma ha upphort till den som pa
Avstamningsdagen var Fordringshavare.

7.5. Visar det sig att den som tillstallts belopp enligt vad som
angivits ovan i denna punkt 7 saknade ratt att mottaga
detta, ska Bolaget och ES likvél anses ha fullgjort sina
ifrdgavarande skyldigheter. Detta géller dock ej om Bola-
get respektive ES hade kdnnedom om att beloppet kom
i oratta hander eller dsidosatt den aktsamhet som efter
omstandigheterna skaligen bort iakttas.

8. Obligationslanets status i formansrattshanseende

8.1. Bolaget skall tillse att betalningsforpliktelser enligt dessa
Villkor har samma formansrattsliga lage som dess 6vriga
icke-efterstallda betalningsforpliktelser utan allman eller
sarskild formansratt, med undantag for vad som kan
folja av tvingande lagstiftning i ndgon jurisdiktion.

9. Drojsmalsrédnta

9.1. Vid betalningsdrojsmal avseende kapitalbelopp och/eller
ranta utgdr dréjsmalsranta pa det forfallna beloppet fran
forfallodagen till och med den dag da betalning erlaggs
efter en rantesats som motsvarar en veckas STIBOR for-
sta Bankdagen i varje kalendervecka varunder drojsmalet
varar, med tillagg av fyra procentenheter. STIBOR ska
dérefter avldsas den forsta Bankdagen i varje kalender-
vecka under vilken, helt eller delvis, drojsmalet varar.
Drojsmalsranta enligt denna punkt 9.1 ska dock aldrig
utgd efter lagre rantesats an den som motsvarar den som
gallde for Obligationerna pa forfallodagen i fraga med
tilldgg av tva procentenheter med undantag for vad som
beskrivs i punkt 9.2. Drojsmalsréntan kapitaliseras ej.

9.2. Beror drojsmalet enbart av sddant hinder for Emis-
sionsinstitutet respektive ES som avses i punkt 19.1 ska
drojsmalsranta dock ej utgd efter hogre rantesats an den
som gallde fér Obligation pa forfallodagen i fraga.

10. Preskription
10.1. Rétten till betalning av kapitalbeloppet preskriberas tio
ar efter Aterbetalningsdagen. Rétten till rintebetalning
preskriberas tre dr efter respektive Ranteforfallodag.
De medel som avsatts for betalning men preskriberats
tillkommer Bolaget.
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10.2. Om preskriptionsavbrott sker [6per ny preskriptionstid

om tio dr ifrdga om kapitalbelopp och tre ar betréf-
fande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som
framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammel-
ser om verkan av preskriptionsavbrott.

11. Sérskilda ataganden
11.1. Informationsdtaganden

1.1

niz.

113,

Bolaget dtar sig, s& lange ndgon Obligation &r
utestdende, att:

a) omedelbart meddela Agenten om det forelig-
ger en Uppsagningsgrund eller om en héndelse
intraffat som sannolikt skapar en Uppsagnings-
grund;

b) sa snart det f&r kannedom darom, tillstalla
Agenten relevant information om (i) processer,
skiljeférfarande eller andra forfaranden som
har inletts av eller mot ett Koncernbolag och
som sannolikt medfor en Vasentligt Negativ
Effekt och (ii) andra handelser som intraffat
eller kan komma att intraffa och som sannolikt
medfor en Vasentligt Negativ Effekt;

¢) meddela Agenten om Bolaget avser att avyttra
eller pd annat satt avhanda sig alla eller en
ansenlig del av dess tillgédngar eller verksamhet
eller forandra verksamhetsinriktningen, om
det &r sannolikt att detta skulle medféra en
Vasentligt Negativ Effekt;

d) upprétta arsredovisningar och kvartals-
rapporter och géra dem tillgéngliga pa svenska
pa Bolagets hemsida (alternativt tillstalla dem
Agenten) sd snart de blir tillgangliga dock,
avseende drsredovisningen, senast 150 dagar
efter varje rakenskapsars utgdng samt avse-
ende kvartalsrapporterna, 60 dagar efter varje
Kvartalsdag; och

e) tillstalla Agenten s&dan information om Bola-
gets finansiella stallning som Agenten skéligen
begar.

Bolaget ska pa Agentens begaran tillhandahalla
dokument och information som &r nédvandig(a)
for att Agenten ska kunna utéva sina rattigheter
och skyldigheter i enlighet med dessa Villkor
samt folja de for uppdraget tillampliga lagar
och bestammelser.

Bolaget ska i samband med avgivande av arsre-
dovisningar och kvartalsrapporter enlig punkt
11.1.1d) forse Agenten med ett skriftligt intyg
undertecknat av Bolagets verkstallande direktor
eller ekonomichef varigenom Bolaget bekraftar
att det efterlever sina dtaganden enligt avsnitt 11
(Sarskilda &taganden). Om Bolaget inte efterlevt
sina dtaganden ska intyget ange anledningen till
att dtaganden inte efterlevts samt dtgarderna
Bolaget har vidtagit och kommer att vidta for
att dstadkomma réttelse.

11.1.4. Bolagets skyldigheter att ldmna information eller

uppratta intyg enligt denna punkt 11 galler i den
man sa kan ske utan att Bolaget eller Koncern-
bolag 6vertrader regler utfardade av eller intagna
i kontrakt med reglerad marknad eller annan han-
delsplats dar Bolagets eller Koncernbolags skuld-
forbindelser eller andra finansiella instrument ar
noterade eller annars strider mot sekretessdta-
gande bindande for Bolaget eller Koncernbolag
eller mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift.

11.2. Allménna ataganden

11.2.1. Bolaget atar sig, sa lange som nagon Obligation
ar utestdende, att:

a) s& lange som ndgon Obligation &r utestdende,
att inte vasentligt forandra karaktdren av Kon-
cernens verksamhet enligt bolagsordningen.

b) senast den 31 december 2011 ha upptagit
Obligationslanet till handel pd NASDAQ OMX
Stockholm, eller annan reglerad marknad.

C) att, s lange n&gon Obligation &r utest&ende,
vidta de dtgdrder som kan erfordras for att
tillse att Bolagets stamaktie forblir noterad
pad NASDAQ OMX Stockholm, eller annan
reglerad marknad.

12. Uppsagning
12.1 Agenten ska om sd begdrs av Fordringshavare som

representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp
vid tidpunkten for sddan begéran eller om sa beslutas
vid Fordringshavarméte férklara Obligationerna jamte
ranta forfallet till betalning omedelbart om;

a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller
rantebelopp avseende Obligationslanet, savida inte
drojsmalet endast ar en f6ljd av tekniskt eller adminis-
trativt fel och inte varar langre &n tio (10) dagar; eller

b) Bolaget eller ett Koncernbolag (i ndgot annat avse-
ende an som anges under punkt a) vasentligen inte
fullgor sina forpliktelser enligt dessa Villkor - eller
annars handlar i strid mot dem - under férutsattning
att Bolaget uppmanats att vidta rattelse om rattelse
ar mojligt och Bolaget inte inom tjugo (20) dagar
darefter vidtagit rattelse; eller

c) Bolaget eller ett Koncernbolag inte i ratt tid erlagger
betalning avseende annan Finansiell Forpliktelse upp-
gdende till minst SEK TJUGO MILJONER (20 000 000)
(eller motvardet dérav i annan valuta) som upptagits
av Bolaget eller Koncernbolaget, och forpliktelsen
ifrdga pa grund dérav sagts upp, eller kunnat ségas
upp till betalning i fortid eller - om uppsagningsbe-
stammelse saknas eller den uteblivna betalningen
skulle utgora slutbetalning - om betalningsdrojsmalet
varar i minst tjugo (20) dagar; eller

d) Bolaget eller ett Koncernbolag inte inom tjugo (20)
dagar efter den dag da Bolaget eller Koncernbolaget
mottagit skriftligt krav, infriar borgen eller annan
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garanti for annans Finansiella Forpliktelse eller dtagande
att sdsom uppdragsgivare eller borgensman for upp-
dragsgivare ersdtta ndgon vad denne utgivit pa grund
av sadan borgen eller garanti under forutsattning av
att summan av atagandena under sddana borgens-
ataganden, garantier eller dtaganden som ber6rs uppgar
till minst SEK TJUGO MILJONER (20 000 000) (eller
motvardet darav i annan valuta); eller
e) anlaggningstillgang tillhérande Bolaget eller ett
Koncernbolag utmats under forutsattning av att
marknadsvardet av sddan anlaggningstillgang 6ver-
stiger SEK FEM MILJONER (5 000 000) (eller motvar-
det ddrav i annan valuta) eller att utmatningen inte
undanrgjs inom trettio (30) dagar; eller
f) Bolaget eller ett Koncernbolag instéller sina betal-
ningar; eller
g) Bolaget eller ett Koncernbolag ansoker eller medger
ansokan om foretagsrekonstruktion enligt lagen
(1996:764) om foretagsrekonstruktion; eller
h) Bolaget eller ett Koncernbolag forsatts i konkurs; eller
i) beslut fattas att (i) Bolaget ska trada i likvidation eller
(ii) att ett Koncernbolag ska trada i likvidation och
detta innebdr en Vésentligt Negativ Effekt; eller
j) Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken
Bolaget ska uppgad i nytt eller existerande bolag forut-
satt att Fordringshavarmétets medgivande hartill inte
inhamtats; eller
k) ett Koncernbolags styrelse uppréttar fusionsplan
enligt vilken Koncernbolaget ska uppgé i nytt eller
existerande bolag forutsatt att Fordringshavarmétets
medgivande hartill inte inhdmtats och fusionen inne-
bar en Vasentligt Negativ Effekt; eller
1) Bolagets Soliditet vid nadgon tidpunkt understiger
20 procent; eller
m) Bolagets Bel&ningsgrad vid nagot tillfalle Gverstiger
85 procent; eller
n) Bolagets Rantetackningsgrad vid n&got tillfalle under-
stiger 1,25 ggr pa rullande tolvménadersbasis.

12.2. For det fall att IFRS férandras, och inte langre erkanner
eller fordrar marknadsvardejusteringar vid berdkning
av fastigheternas bokférda vérden, ska Eget Kapital
respektive Totala Tillgdngar (fr berdakning av Soliditet
och Belaningsgrad ovan) andock justeras med hansyn
tagen till sddana marknadsvarden pa motsvarande satt
som om IFRS, sdsom dessa tillampas pa Lanedatumet
ar gallande.

12.3. Det dligger Bolaget att omedelbart underratta Agenten
i fall en omstéandighet av det slag som anges under
punkterna a)-n) ovan skulle intraffa. | brist p& s&dan
underrattelse ager Agenten utgd fran att nagon sadan
omstandighet inte intréffat. Bolaget ska ldmna Agenten
de narmare upplysningar som Agenten kan komma
att begéra rérande sddana om standigheter som
behandlas i denna punkt samt pa begdran av Agenten
tillhandahalla alla de skaliga handlingar som kan vara
av betydelse harvidlag. Bolagets skyldigheter att [dmna
information enligt denna punkt 12.3 géller i den man sa

13.

14.

kan ske utan att Bolaget eller Koncernbolag 6vertrader
regler utfardade av eller intagna i kontrakt med regle-
rad marknad eller annan handelsplats dar Bolagets eller
Koncernbolags skuldférbindelser eller andra finansiella
instrument ar noterade eller annars strider mot sekre-
tessdtagande bindande for Bolaget eller Koncernbolag
eller mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift.

Fordelning

Har sdval Obligationslanet som ranta forfallit till betalning
och forslar tillgangliga medel inte till full betalning darav ska
medlen i férsta hand anvandas till betalning av rantan och

i andra hand till betalning av Obligationslanet.

Fordringshavarmoéte

Aven utan uppdrag fran Fordringshavarna ar Agenten, eller
den person Agenten sdtter i sitt stdlle, berdttigad att fore-
trada Fordringshavarna i forhdllande till Bolaget i enlighet
med dessa Villkor i allt som ror Obligationslanet, saval vid
som utom domstol eller exekutiv myndighet (inklusive varje
rattsligt forfarande eller skiljeforfarande angdende fullbor-
dandet av, bibehdllandet, skyddandet eller verkstalligheten
av Obligationslanet). Varje Fordringshavare ska omgdende
pa Agentens begdran, tillhandahalla Agenten alla sddana
dokument, inklusive skriftlig fullmakt (till form och innehall
tillfredsstallande for Agenten), som Agenten finner erforder-
liga for att kunna utféra sina dtaganden under dessa Villkor.
Agenten har ingen skyldighet att foretrdda en Fordrings-
havare som inte féljer en sddan begéran fran Agenten.

14.1. Agenten ager, och ska efter skriftlig begéran fran Bolaget
eller fran Fordringshavare som pa dagen for begdran
representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp,
kalla till Fordringshavarmote. Kallelsen ska minst tjugo
(20) Bankdagar i forvag tillstallas Bolaget och Ford-
ringshavarna i enlighet med punkt 16.

14.

Ny

. Kallelsen till Fordringshavarméte ska ange tidpunkt
och plats fér motet samt dagordning for motet. For det
fall att rostning kan ske via ett elektroniskt rostnings-
forfarande ska de narmare detaljerna for detta tydligt
framgd av kallelsen. Vidare ska i kallelsen anges de
arenden som ska behandlas och beslutas vid métet.
Arendena ska vara numrerade. Det huvudsakliga inne-
hallet i varje framlagt forslag ska anges. Endast drenden
som upptagits i kallelsen far beslutas vid Fordringshavar-
motet. For det fall att fértida anmalan krévs for att
Fordringshavare ska dga ratt att delta i Fordringshavar-
mote ska detta tydligt framga av kallelsen. Till kallelsen
ska bifogas ett fullmaktsformular.

14.3. Motet ska inledas med att Agenten utser ordférande,
protokollférare och justeringsman om inte Fordrings-
havarmotet bestdmmer annat.

14.4. Vid Fordringshavarmote ager, utéver Fordringshavare
samt deras respektive ombud och bitraden, dven styrel-
seledamoter, verkstallande direktéren och andra hogre
befattningshavare i Bolaget samt Bolagets revisorer
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14.5.

14.6.

14.7.

14.8

och juridiska rédgivare samt Agenten ratt att delta.
Ombud ska forete behérigen utfardad fullmakt som ska
godkannas av ordféranden.

Agenten ska tillse att det vid Fordringshavarmétet
finns en utskrift av det av ES forda avstamningsre-
gistret fran slutet av femte Bankdagen fére dagen for
Fordringshavarmétet. Ordféranden ska uppratta en
forteckning 6ver ndrvarande réstberéttigade Fordrings-
havare med uppgift om den andel av Justerat Lane-
belopp varje Fordringshavare foretrader ("Rostlangd”).
Fordringshavare som avgivit sin rést via elektroniskt
rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska
vid tilldmpning av dessa bestdmmelser anses sdsom
narvarande vid Fordringshavarmotet. Endast de som pa
femte Bankdagen fore dagen foér Fordringshavarméte
var Fordringshavare, respektive ombud for sadan Ford-
ringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp,
ar rostberattigade och ska tas upp i Rdstlangden. Darefter
ska Rostlangden godkannas av Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarmétet ska foras protokoll, vari ska
antecknas dag och ort fér métet, vilka som ndrvarat,
vad som avhandlats, hur omréstning har utfallit och
vilka beslut som har fattats. Rostlangden ska ned-
tecknas i eller bilaggas protokollet. Protokollet ska
undertecknas av protokollféraren. Det ska justeras av
ordféranden om denne inte fort protokollet samt av
minst en pa Fordringshavarmotet utsedd justerings-
man. Dérefter ska protokollet dverldmnas till Agenten.
Senast tio Bankdagar efter Fordringshavarmotet ska
protokollet tillstallas Fordringshavarna enligt punkt 16.
Nya eller &ndrade Allmanna Villkor ska bildggas proto-
kollet och tillstallas ES genom Agentens eller annan av
Agenten utsedd parts forsorg. Protokollet ska pa ett
betryggande satt forvaras av Agenten.

Fordringshavarmétet &r beslutfért om Fordringshavare
representerande minst en femtedel av Justerat Lane-
belopp &r ndrvarande vid Fordringshavarmétet.

. I féljande slag av drenden erfordras dock att Ford-
ringshavare representerande minst halften av Justerat
Lanebelopp ar nédrvarande vid Fordringshavarmétet
("Extraordinart Beslut”);

a. godkdnnande av 6verenskommelse med Bolaget eller
annan om andring av Aterbetalningsdagen, nedsatt-
ning av Nominellt Belopp, &ndring av foreskriven
valuta for Obligationslanet (om ej detta foljer av lag)
samt andring av Ranteférfallodag eller annat rante-
villkor;

b. godkdnnande av galdenarsbyte; samt

c. godkannande av andring av denna punkt 14.

14.9. Om Fordringshavarmdte sammankallats och den for

beslutférhet erforderliga andel av Justerat Lanebelopp
som Fordringshavarna representerar inte har uppnatts
inom trettio (30) minuter fran utsatt tid for Fordrings-
havarmaétet, ska motet ajourneras till den dag som

14.10

141

14.12.

14.13.

14.14.

14.15.

infaller en vecka senare (eller - om den dagen inte &r
en Bankdag - nastfoljande Bankdag). Om motet nétt
beslutsférhet for vissa men inte alla fragor som ska
beslutas vid métet ska moétet ajourneras efter det att
beslut fattats i fragor for vilka beslutsforhet foreligger.
Meddelande om att Fordringshavarméte ajournerats
och uppgift om tid och plats for fortsatt moéte ska
snarast tillstallas Fordringshavarna genom ES:s forsorg.
Nar ajournerat Fordringshavarmoéte aterupptas ager
motet fatta beslut, inklusive Extraordinart Beslut, om
Fordringshavare som representerar minst en tiondel av
Justerat Lanebelopp enligt den utskrift av avstamnings-
registret som tillhandaholls enligt punkt 14.5 (med
beaktande av punkt 14.12) infinner sig till métet. Det
aterupptagna métet ska inledas med att ordféranden
upprattar en ny réstlangd (enligt samma principer som
anges i punkt 14.5 och pa grundval av ndmnda utskrift
av avstamningsregistret). Endast Fordringshavare som
upptas i sddan ny rostlangd ar rostberattigade vid
motet. Ett Fordringshavarméte kan inte ajourneras
mer dn en gang.

Beslut vid Fordringshavarmote fattas genom om-
réstning om nagon Fordringshavare begdr det. Varje
rostberdttigad Fordringshavare ska vid votering ha en
rést per Obligation (som utgor del av samma [&n) som
innehas av denne.

Extraordinart Beslut ar giltigt endast om det har
bitratts av minst nio tiondelar av de avgivna résterna.
For samtliga dvriga beslut géller den mening som fatt
mer &n halften av de avgivna résterna.

Vid tilldmpningen av denna punkt 14 ska innehavare
av férvaltarregistrerad Obligationer betraktas som
Fordringshavare istallet fér forvaltaren om inneha-
varen uppvisar ett intyg fran forvaltaren som utvisar
att vederbdrande per den femte Bankdagen fore
Fordringshavarmote var innehavare av Obligationer
och storleken pa dennes innehav. Forvaltare av forval-
tarregistrerade Obligationer ska anses narvarande vid
Fordringshavarmé&te med det antal Obligationer som
forvaltaren fatt i uppdrag att foretrada.

Beslut som har fattats vid ett i behdrig ordning sam-
mankallat och genomfért Fordringshavarméte ar bin-
dande for samtliga Fordringshavare oavsett om de har
varit ndrvarande vid, och oberoende av om och hur de
har rostat pa motet. Fordringshavare som bitratt pa
Fordringshavarmote fattat beslut ska inte kunna hallas
ansvarig for den skada som beslutet kan komma att
dsamka annan Fordringshavare.

Samtliga Agentens, Emissionsinstitutets och ES:s kost-
nader i samband med Fordringshavarmote ska betalas
av Bolaget.

Agenten ager, i samband med tilldmpningen av denna
punkt 14, ratt till utdrag ur det av ES forda avstam-
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ningsregistret for Obligationen. Agenten ar
berattigade (men inte skyldiga) att tillhandahalla
en kopia pa utdraget till Bolaget.

14.16. Begdran om Fordringshavarmate ska tillstallas
Agenten till den adress som anges i prospekt eller
noteringsdokument. S&dan férsandelse ska ange att
arendet &r bradskande.

15. Andring av villkor
Agenten och Bolaget dger avtala om andring av dessa Villkor
under férutsattning att en sddan andring, enligt Agentens
bedémning, inte har materiell betydelse for avtalsinnehallet,
ar av formell eller teknisk natur, endast &r av begransad
betydelse eller bestar av en rattelse av klara och uppenbara
felaktigheter i dessa Villkor. Agenten dger darutover ratt att
avtala med Bolaget om andring av dessa Villkor om s& kravs
till foljd av lag, forfattning eller liknande. Andring av dessa
Villkor kan i andra fall ske genom beslut vid Fordringshavar-
mote.

Overenskommelse om andring av Villkoren ska av Bolaget
snarast meddelas i enlighet med punkt 16.

16. Meddelanden
16.1. Meddelanden fran Bolaget eller Agenten ska tillstallas
Fordringshavarna pa deras registrerade adresser hos ES.

16.2. Meddelanden fran Fordringshavarna till Bolaget ska
tillstallas Bolaget, med en kopia till Agenten, pa de
adresser som angivits i avsnitt 1.

17. Forvaltarregistrering
For Obligation som ar forvaltarregistrerad enligt lag
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument ska
vid tilldmpningen av dessa Villkor forvaltaren betraktas som
Fordringshavare om inte annat foljer av punkt 14.

18. Upptagande till handel pa reglerad marknad
Bolaget kommer att ansdka om inregistrering av Obli-
gationslanet vid NASDAQ OMX Stockholm eller annan
reglerad marknad och vidta de atgarder som kan erfordras
for att bibehalla registreringen sa lange ndgon Obligation
ar utestdende.

19. Begransning av ansvar, m m.

19.1. I frdga om de pd Agenten, Emissionsinstitutet respektive
ES ankommande dtgarderna géller - betraffande ES med
beaktande av bestdammelserna i lag om kontoféring av
finansiella instrument - att ansvarighet inte kan goras
gallande for skada, som beror av svenskt eller utlandskt
lagbud, svensk eller utlandsk myndighetsatgard, krigs-
handelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan
liknande omstandighet. Forbehallet i fradga om strejk,
blockad, bojkott och lockout galler &ven om Agenten,
Emissionsinstitutet eller ES sjalvt ar foremal for eller
vidtar sadan konfliktatgard.

20.

19.2. Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersattas av
Agenten, Emissionsinstitutet eller ES, om vederbdérande
varit normalt aktsam. Agenten, Emissionsinstitutet res-
pektive ES ansvarar inte i ndgot fall for indirekt skada.

19.3. Foreligger hinder for Agenten, Emissionsinstitutet
eller ES pa grund av sddan omstandighet som angives
i punkt 19.1 att vidta atgard enligt dessa Villkor far
atgarden uppskjutas till dess hindret har upphort.

19.4. Vad som sags ovan i denna punkt galler inte i den
man annat foljer av lag om kontoféring av finansiella
instrument.

Byte av agent eller emissionsinstitut

Agenten far inte frantrada eller dverlata sin roll som agent,
sdvida inte Bolaget i forvag givit sitt skriftliga samtycke,
vilket inte oskaligen far forvagras, bortsett fran dar Agenten
ar skyldig att frantrada eller dverlata sin roll som agent ge-
nom lag eller regelverk eller dér Bolaget har, pa ett inte ova-
sentligt satt, brustit i att uppfylla sina skyldigheter gentemot
Agenten under dessa Villkor och inte, inom skalig tid, vidtar
rattelse avseende sddant brott efter att Agenten har gjort
Bolaget uppmarksamt darom. Dock ska inget frantradande
fran Agenten ges verkan forran en ny Agent har utsetts av
Bolaget. Om Bolaget inte har utsett en ny Agent inom tret-
tio (30) dagar fran det att Agenten givit Bolaget meddelande

om dess frantrddande, har Agenten ratt att utse en ny Agent.

Nar en ny Agent har utsetts, ska den frantrddande Agenten
inte bédra ndgot ansvar for handlingar eller underlatenhet for
tiden efter dess ersdttande, men ska fortsatta att atnjuta
rattigheter under dessa Villkor. Agentens eftertrédare,
Bolaget, Emissionsinstitutet och Fordringshavarna ska ha
samma rattigheter och skyldigheter sinsemellan som de
skulle ha haft om sddan eftertradare skulle ha varit den
ursprungliga Agenten.

Emissionsinstitutet far frdntrdda som emissionsinstitut och/
eller 6verfora sin roll som emissionsinstitut nar som helst,
forutsatt att inget frantrddande av Emissionsinstitutet ges
effekt forrdn ett nytt emissionsinstitut har utsetts av Bolaget.
Om Bolaget inte har utsett ett nytt Emissionsinstitut inom
trettio (30) dagar efter att Emissionsinstitutet givit Bolaget
meddelande om dess frantradande, har Emissionsinstitutet
ratt att utse ett nytt Emissionsinstitut. Nar ett nytt Emis-
sionsinstitut har utsetts, ska det frantradande Emissions-
institutet inte bara ndgot ansvar for handlingar eller under-
[tenhet for tiden efter dess ersattande, men ska fortsatta
att dtnjuta rattigheter under dessa Villkor (i den utstréckning
sadana rattigheter har uppstatt fore dagen for frantradan-
det). Emissionsinstitutets eftertradare, Bolaget, Agenten och
Fordringshavarna ska ha samma rattigheter och skyldigheter
sinsemellan som de skulle ha haft om sddan eftertradare
skulle ha varit det ursprungliga Emissionsinstitutet.

Om Agenten eller Emissionsinstitutet ér foremal for konkurs
eller finansiell rekonstruktion enligt lag eller foreskrift fran
en tillsynsmyndighet, ska Bolaget omedelbart utse en ny
Agent eller ett nytt Emissionsinstitut som omgaende ska
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21.

ersatta nuvarande Agent eller Emissionsinstitut enligt dessa 21.4. Agenten ska inte vara ansvarig fér ndgon atgard som

Villkor. Bolaget far ocksa utse en ny Agent vilken omedelbart den vidtagit under dessa Villkor, sdvida dtgarden inte
ska ersatta nuvarande Agent, om Agenten har, pa ett vasent- direkt ar orsakad av grov vardsloshet eller avsiktlig
ligt satt, brustit i att uppfylla sina skyldigheter under dessa forsummelse.
Villkor och inte, inom skalig tid, vidtar rattelse avseende
sadant brott efter att Bolaget har gjort Agenten uppmark- 21.5. Agenten dger ratt till ersattning for sitt arbete som
sam darom. Agent i enlighet med dessa Villkor och fér anlita, betala
och satta tillit till rdd och tjanster av jurister, reviso-
Agentens skyldigheter och ansvar, rer och andra experter dér s& skaligen behévs for att
ratten att anlita tredje parter etc. uppfylla dess skyldigheter harunder. Bolaget ska st&
21.1. Agentens skyldigheter ar uttémmande reglerade kostnaderna for sddana rad.
hari. Till undvikande av tvivel, har Agenten inte nagra
skyldigheter att évervaka Bolagets finansiella stallning 22. Tillamplig lag och jurisdiktion
eller dess fullgérande av skyldigheter och forpliktelser, 22.1. Vid tolkning och tillampning av dessa Villkor ska
annat an om uttryckligen angivet hari. svensk lag galla.
21.2. Agenten ar inte skyldig att for ndgon Fordringshavare 22.2. Tvist rérande tolkningen och tilldmpningen av dessa
redovisa belopp mottaget av Agenten fér dess egen Villkor ska i forsta instans avgoras av Stockholms
rékning. tingsratt.

21.3. Tillundvikande av tvivel, Agenten dr inte skyldig att
gora eller underldta att géra ndgot om det skulle eller
skulle kunna, enligt dess skaliga beddmning, innebdra
en overtradelse av ndgon lag eller annan regel eller
brott mot omsorgs- eller tystnadsplikt.

Harmed bekraftas att ovanstdende Villkor ar for oss gallande.

Stockholm den 25 maj 2011

Corem Property Group AB (publ)

Rutger Arnhult Patrik Essehorn

ABG Sundal Collier AB

Knut Pedersen Anne-Marie Leth

32

Prospekt avseende inregistrering av obligationsldn 2011



Adresser

EMITTENT

Corem Property Group AB (publ)
Box 56085

102 17 Stockholm

Tel: 08 -503 85 333

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Euroclear Sweden AB

Box 7822

103 97 Stockholm

Tel: 08 - 402 90 00

EMISSIONSINSTITUT

ABG Sundal Collier Norge ASA
Box 1444 Vika

0250 Oslo

Norge

Tel: +47 22-0160 00

AGENT

ABG Sundal Collier AB
Box 7269

103 89 Stockholm
Tel: 08 - 566 28 600

REVISOR

Grant Thornton Sweden AB
Box 7623

103 94 Stockholm

Tel: 08 - 563 07 000
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