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Riskfaktorer

All affarsverksamhet ar férenad med ett visst matt av risktagande. Ett antal faktorer utanfér Corems
kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Corem kan paverka genom sitt agerande, kan komma
att ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning, eller medféra att
vardet pa Bolagets aktier minskar. Nedan redogors for ett antal riskfaktorer som bedéms ha paverkan
pa Corems framtidsutsikter. Riskerna ar inte rangordnade och gor inte ansprak pa att vara heltackande.
Ytterligare risker och osdkerheter som Corem inte kdnner till eller som foér narvarande inte bedoms
vara vasentliga, kan komma att utvecklas till faktorer som paverkar Corem. Utdver information som
framkommer i Prospektet bor darfor varje investerare gora sin egen bedémning av varje riskfaktor och
dess betydelse for Bolagets framtida utveckling samt en allman omvarldsbedémning.

Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sdsom tillvaxt, sysselsattning och inflation.
Tillvéaxten i ekonomin styr sysselsattningsgraden, som &r en
vasentlig grund for utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden,
och péverkar darmed vakansgrad och hyresnivaer.
Forvantningar om inflationen styr rantan och paverkar
darmed finansnettot. Rantekostnaden &r en av Corems storre
kostnadsposter. P& langre sikt far forandringar i réntan en
vasentlig paverkan pa Bolagets resultat och kassafléde. Inflatio-
nen paverkar ocksa Bolagets fastighetskostnader, men ett visst
skydd mot inflationens effekter pa resultatet erhalls pa intakts-
sidan i och med att kommersiella hyreskontrakt ger mojlighet
till uppjustering av hyran vid férandringar i konsumentprisindex.
Utdver detta paverkar férandringar i ranta och inflation aven
avkastningskraven och darmed fastigheternas marknadsvérden.
Ett flertal av foretagets strategier syftar till att begrénsa expone-
ringen mot makroekonomiska férandringar, men inga garantier
kan ges att dessa ar lyckosamma.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan darmed komma att utvecklas pa
olika satt. Det kan inte garanteras att inte efterfragan sjunker
pa samtliga, eller de flesta, geografiska marknader, vilket skulle
kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Corems finansiella stall-
ning och resultat.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Hyresintakter fér kommersiella lokaler styrs ldngsiktigt av bland
annat utbud och efterfrdgan pa marknaden. Corems intakter
paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad hyresniva
samt hyresgasternas betalningsformaga.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs bland annat av den
allménna konjunkturutvecklingen, férandringar i infrastruktur
samt befolkningstillvaxt och sysselsattning. Om uthyrningsgrad
eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas Corems resultat
negativt. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
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hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora hyresgaster ett fastighets-
bolag har.

Mot bakgrund av att ett antal av de dgda fastigheterna till
ytan &r stora och att deras anvandningsomraden ar specialise-
rade, samt att vissa hyresgaster hyr lokaler i flera fastigheter,
beddmer Corem att beroendet av enskilda hyresgéster ar vésent-
ligt. Uppstar det vakans i en sddan fastighet eller om en hyresgést
som hyr lokaler i flera fastigheter blir insolvent, skulle detta
kunna innebédra en vardeminskning som vasentligt paverkar
Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Corems hyreskontrakt med l6ptider som &r tre ar eller langre
ar normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI),
det vill séga helt eller delvis inflationsjusterade. Om inflationen
6kar mer &n vad Corem kompenseras fér genom sadan index-
ering, kan Corems resultat paverkas negativt. Det finns vidare
ingen garanti for att Corem alltid kommer att kunna teckna
hyreskontrakt som helt eller delvis kompenserar for inflationen.

Corem &r beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror
i tid. | vissa hyreskontrakt har hyresgastens forpliktelser garan-
terats av moderbolag, genom bankgaranti eller annan sakerhet.
Likval kvarstar risk for att hyresgaster staller in sina betalningar
eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om sd intréffar skulle
Corems resultat kunna paverkas negativt.

Drift- och underhallskostnader

| Corems fastighetsforvaltning ingdr i forekommande fall att
Corem bland annat ansvarar for drift- och underhallskostnader,
samt dven for taxebundna kostnader som el, sophdmtning,
varme och vatten. Flera av dessa varor och tjanster kan endast
képas fran en aktor, vilket kan péaverka priset. Betraffande el &r
kostnaden i regel beroende av utbud och efterfrdgan pa den
oppna elmarknaden. | den man eventuella kostnadshéjningar inte
kompenseras genom reglering i hyreskontrakt, eller hyresékning
genom omfdérhandlingar av hyreskontrakt, kan Corems resultat
paverkas negativt. Oférutsedda och omfattande renoverings-
behov kan ocksa paverka resultatet negativt.

Vérdeforandring fastigheter

Corems mojligheter att generera positiva vardeférandringar pa-
verkas bland annat av hur val Corem lyckas forddla och utveckla
fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen. Dartill har det
allmanna rantelaget, den allmanna konjunkturutvecklingen, den
lokala utbuds- och efterfrdgebalansen, den férvantade hyrestill-
vaxten, skattesituationen, mojligheten till ldnefinansiering och
avkastningskraven betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.
Avkastningskraven styrs av den riskfria rantan och fastigheternas
unika risk. Avkastningskraven paverkas dven av tillgdngen till och
avkastningen pad alternativa placeringar. Forandringar i fastig-
heternas marknadsvarde kan paverka Bolagets resultat negativt.
| och med att Bolaget redovisar sitt innehav av fastigheter till
verkligt varde, innebdr detta att bokfért varde motsvarar

férvaltningsfastigheternas marknadsvarde. Detta medfér att
vardeforandringar i Bolagets fastighetsbestand direkt paverkar
Bolagets resultat och balansrakning. Fastigheternas varde ar
svarbedomt i en marknad med ldg omsattning.

Ranterisk

Rénterisk definieras som risken att fordndringar i rantelaget
paverkar Corems finansieringskostnad. Rantekostnaden &r en av
Corems storre kostnadsposter. Corems rantebindningsstrategi
innebar en avvéagning mellan kort réntebindning for att langsiktigt
sanka réantekostnaden och lang réantebindning for att uppna en
stabil rantekostnadsutveckling. Denna avvagning bestams bland
annat av finansiell styrka, kassaflodde och beddmd rénteutveckling.
Enligt Corems finanspolicy ska Bolagets genomsnittliga rante-
bindningstid ej understiga 1,5 ar. Corem har valt att arbeta med
en forhallandevis lang rantebindning. Per den 30 september 2010
uppgick Bolagets genomsnittliga rantebindningstid till 5,7 ar.

Réntekostnaden paverkas framst av den, vid var tid, aktuella
nivan for marknadsréntor men &ven av de strategier som Corem
valjer avseende bindningstiden av rantorna. Marknadsrantor
paverkas framst av den forvantade inflationstakten, dar pris-
sattningen av obligationer och certifikat bestams av utbud och
efterfrdgan. De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens
styrranta, vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. | tider
med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan férvantas
stiga, vilket omgdende 6kar rantekostnaderna for ldn med kort
loptid, vilket vésentligen kan paverka Bolagets resultat och
finansiella stallning.

Corems samtliga innehav av finansiella instrument redovisas
till marknadsvarde i enlighet med IAS 39, vilket innebdr att det
uppstar ett teoretiskt éver- eller undervarde om den avtalade
rantan avviker fran aktuell marknadsrénta, dar vardeférandringen
i Corems fall ska redovisas éver resultatrakningen. Férandringarna
i marknadsréntor paverkar marknadsvérdet p& Corems rante-
swappar, vilket i sin tur kan paverka villkoren for Corems ldneavtal
om till exempel solvensen pdverkas negativt.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhdllas, eller endast till kraftigt 0kade kostnader. Lag belanings-
grad och langa kreditloften begransar denna risk och innebar
aven mindre rantekanslighet. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga an eller nyuppléning.

Corems styrelses bedémning &r att Bolagets finansiella
stallning ar god. Trots detta kan det inte garanteras att ytterligare
kapital kan anskaffas pa gynnsamma villkor for Bolaget, vare sig
gallande eget kapital via nyemission eller refinansiering av ute-
stdende [dn samt upptagande av nya skulder i Koncernens fastig-
hetsagande dotterbolag. Bolagets langfristiga finansiering utgérs
av kreditfaciliteter fran flera svenska och utlandska affarsbanker.
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Valutarisk

Det finns en risk att verkliga varden och kassafloden avseende
finansiella instrument kan fluktuera nar vardet pa frammande
valutor férandras. | september 2008 forvarvade Corem fyra
handelsfastigheter i Kopenhamn. For att minska valutarisken &r
de danska fastigheterna finansierade med hjalp av lan i danska
kronor. Det satt som valutaexponeringen idag kan medféra en risk
har sin grund i att fastigheternas intdkter och kostnader &r deno-
minerade i danska kronor, vilket vid en valutakursféréandring skulle
kunna medféra negativa effekter for Corems intjaningsformaga.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Corems motparter inte kan
uppfylla sina finansiella dtaganden mot Corem. Kreditrisk inom
den operativa verksamheten avser framst att hyresgdster staller
in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser.
Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid
placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal
samt vid erhallande av ldng- och kortfristiga kreditavtal. Inga
garantier kan ges for att Corems motparter kommer att kunna
uppfylla sina dtaganden.

Framtida kapitalbehov

Om nuvarande resurser inte tacker Corems behov skulle Corem
kunna behova séka ytterligare finansiering. Som villkor fér
finansiering finns bland annat krav pa lagsta soliditet, beldnings-
grad pa fastigheter och rantetdckningsgrad. Tillgdngen pa sddan
finansiering beror pa ett antal faktorer sésom marknadsvillkor,
den allménna tillgangen till krediter samt bankernas finansiella
stallning. Harvid kan det vara svart for Corem att erhalla upp-
l&ning till acceptabla villkor eller 6verhuvudtaget. Om Corem inte
kan uppbringa tillracklig finansiering eller om Corem brutit mot
nagot villkor for sin finansiering kan Corem behdva 6ka sitt egna
kapital. Det kan, mot bakgrund av férhallanden pa den interna-
tionella finansmarknaden som negativt paverkat aktiemarknaden,
vara omojligt for Corem att erhdlla ytterligare aktiemarknads-
finansiering till formanliga villkor, eller 6verhuvudtaget.

Transaktioner och projektutveckling
Att kontinuerligt kopa och sélja foretag och fastigheter ingdr som
en viktig del av Corems verksamhet och &r, sarskilt vid forvary,
férenat med risker. Risker utgér, till exempel, bortfall av hyresgaster,
finansiering, miljéférhallanden samt tekniska problem. Det finns inga
garantier for att framtida verksamheter eller fastigheter som tillkom-
mer genom eventuella forvarv paverkar Corems resultat positivt.
Projekt- och investeringsverksamheten innebar vdsentliga
risker da den ofta avser stora vérden. Riskerna bestdr bland annat
i att prisnivaer kan hojas eller att brist pa entreprendrer kan upp-
std. Trots att Corem strévar efter att minska ovanstdende risker,
bland annat genom planering och interna processer samt att
avtal med framtida hyresgaster sluts innan ett projekt initieras,

kan inga garantier ges for att en eller flera av riskerna inte far
en vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och/eller resultat.

Konkurrens

Corem ar verksamt i en bransch som &r utsatt for konkurrens.
Corems framtida konkurrensméjligheter &r bland annat beroende
av Bolagets férmaga att ligga i framkant och snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov. Corem kan darfér tvingas
gora kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller
prissankningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation.
Detta skulle vasentligen kunna paverka Corems resultat negativt.

Forsamrade marknadsvillkor och osékra fordringar
Forsamrade marknadsvillkor kan ¢ka méangden osékra (befintliga
och framtida) fordringar. Corems befintliga och potentiella
kunder kan hamna i ett sddant finansiellt ldge att de inte langre
kan erlagga avtalade hyror i tid eller i dvrigt avstar fran att
fullgora sina forpliktelser. Skulle en betydande andel av Corems
kunder stalla in sina hyresbetalningar skulle detta fa en vasentlig
negativ effekt pd Corems finansiella stéllning och resultat.

Organisationsrisk

Corem har en relativt liten organisation, vilket medfér 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 nagon eller flera av dessa nyckel-
personer skulle ldmna sin anstéllning. Det ar inte heller sakert att
Bolaget i framtiden kan rekrytera ny kvalificerad personal i den
utstrackning som Bolaget &nskar.

Operationella risker

Corems riktlinjer och rutiner for att identifiera, bevaka och
hantera risker kan vara otillrackliga fér att forutsaga framtida
oidentifierade eller oférutsedda risker. Vidare kan utvérdering av
information om marknaden, kunderna, eller annan information
som ar allmant kand eller pa annat satt tillganglig for Corem
vara felaktig eller forlegad. Skulle ovanstdende riktlinjer, dtgarder
och utvarderingar visa sig otillrackliga eller felaktiga skulle detta
kunna medféra exempelvis konkurrensnackdelar eller ytterligare
kostnader for Corem, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tekniska risker

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

Skatterisker

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, rantebidrag, liksom
dvriga statliga palagor, kan paverka forutsattningarna for Corems
verksamhet. Det kan inte uteslutas att skattesatser forandras i
framtiden eller att andra dndringar sker i det statliga systemet
som paverkar fastighetsdagandet. | flertalet av Corems hyres-
kontrakt svarar dock hyresgésten for vid varje tid belopande
fastighetsskatt. Férandringar av bolagsskatt och 6vriga statliga
palagor, kan komma att paverka Corems resultat negativt. En for-
andring av skattelagstiftning eller praxis innebarande exempelvis
férandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till
att utnyttja underskottsavdrag kan medféra att Corems framtida
skattesituation férandras och darigenom dven paverkar resultatet.
Det kan heller inte uteslutas att Skatteverket inte kommer att
godkanna samtliga av Corem yrkade underskottsavdrag.

Beddmning av preferensaktier

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

Naturkatastrofer och andra olyckor

Naturkatastrofer sdsom dversvamningar, stormar och brénder
kan dsamka skador pa de fastigheter som Corem &ger samt pa
den infrastruktur som Corem ar beroende av, vilket skulle kunna
paverka Bolagets finansiella stéllning och resultat negativt.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljo-
paverkan. Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet
som bidragit till fororening dven ett ansvar foér efterbehandling.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efter-
behandling av en férorenad fastighet ar det den som forvarvat
fastigheten, och som vid férvarvet kant till eller da borde ha upp-
tackt fororeningarna, ansvarig. Det innebdr att krav, under vissa
forutsattningar, kan riktas mot Corem f6r marksanering

eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om

férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla
fastigheten i sddant skick som féljer av miljébalken. Corem

har inte gjort ndgon fullstandig utredning av eventuella miljo-
fororeningar i fastighetsbestandet. Mot bakgrund av att vissa
av Corems dotterbolag har en relativt ldng historia kan det inte
uteslutas att det finns kvarvarande miljoansvar for tidigare
agda fastigheter.

Corem genomfdér PCB-utredningar pa sina fastigheter och
upprattar dven energideklarationer for sitt fastighetsbestand.
Kostnader for dessa utredningar kommer att belasta Corems
resultat och det kan inte uteslutas att atgarder behover vidtas
med anledning av utredningarna. Skulle Corem dlaggas att
bekosta marksanering eller efterbehandling skulle detta kunna
fa en vasentligt negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Tvister

Corem ar inte och har inte under de senaste 12 manaderna varit
part i ndgon vasentlig rattslig tvist eller ndgot véasentligt skiljefor-
farande. Det kan daremot inte uteslutas att Corem kan komma
att bli inblandad i sddana tvister i framtiden. Resultatet av en
sadan tvist skulle kunna f& en negativ effekt pa Corems affars-
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Legala risker

Nya lagar och regler eller férandringar avseende tilldmpningen
av befintliga lagar och regler som ar applicerbara pa Corems
verksamhet eller kundernas verksamhet kan innebara 6kade
kostnader och/eller paverka Corems verksamhet.

Kéanslighetsanalys

I nedanstdende tabell dskadliggors de viktigaste av de resultat-
paverkande faktorerna for Corem, baserat pa Bolagets
fastighetsbestand per den 30 september 2010.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Foéréndring  Forandring helar, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-47
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-5,2
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+1,3
Genomsnittlig ranteniva for +/-1 procentenhet —/+8,7
rantebarande skulder

Vardef6randring fastigheter +/-1 procent +/- 48,2

4 | Riskfaktorer
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Ansvariga personer

Detta registreringsdokument har uppréttats av Corem som en
del av Prospektet. Styrelsen fér Corem, bestdende av styrelseord-
forande Patrik Essehorn och styrelseledamoterna Rutger Arnhult,
Erik Selin, Jan Sundling och Christina Tillman, med séte i
Stockholm &r ansvarig fér informationen i Prospektet.

Harmed forsékras att alla rimliga forsiktighetsatgarder har
vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, sdvitt
Corems styrelse vet, dverensstdammer med de faktiska férhal-
landena och att ingenting ar uteldmnat som skulle kunna paverka
dess innebord.

I det fall information inhamtats fran tredje man har ingen infor-
mation uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande. | det fall informationen har inhamtats
frén tredje man har informationen atergivits korrekt och ingen
information har utelamnats.

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

Corems marknader utgors av mellersta och sddra Sverige samt Danmark. Corem &ger,

forvaltar och utvecklar industri-, lager-, logistik- och handelsfastigheter. For dessa fastighets-
typer utgdr vi frdn marknaden for lager- och logistik i Sverige, d& utvecklingen av denna marknad
ar representativ for Corems samtliga fastighetstyper. Lager- och logistikmarknaden ar att
betrakta, i nedanstdende avsnitt, som en del av industrisegmentet i Sverige.

Corem gor skillnad mellan de olika fastighetssegmenten beroende
pa fastighetens huvudsakliga anvéndning. | 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 for handel.

Féljande avsnitt, sidorna 6 till 9, har uppréattats tillsammans
med Colliers och Bryggan Fastighetsekonomi, tva rddgivare inom
fastighetsbranschen. Marknadsbeskrivningen och framtidsbe-
démningarna som redovisas i nedanstdende text ar baserade pa
Colliers och Bryggans samlade erfarenheter och bedémningar av
marknaden.

Ekonomisk utsikt
Den svenska industrins sammansattning med ett stort beroende av
kapitalintensiva varor, sdasom motorfordon och investeringsvaror,
var sarskilt ogynnsam under finanskrisen. Exportindustrin har nu bor-
jat dterhamta sig och da denna sektor drabbades hardast under
finanskrisen innebdr detta att BNP och kapacitetsutnyttjandet
foljer den positiva konjunkturutveckling som nu pagar i Sverige.

Hushallens konsumtion har stimulerats av den expansiva
finans- och penningpolitiken och &ven en starkare arbetsmarknad
har bidragit till 6kad optimism. Foretagens 6kande vinster har till-
sammans med stark orderingang bidragit till 6kade investeringar.
Det som fortsattningsvis skapar oro &r den finansiella osaker-
heten som rdder i omvarlden, da en stark global efterfrdgan ar
central for svensk exportindustri. Den amerikanska ekonomin har
inte dterhdmtat sig i samma utstrackning som den svenska eko-
nomin och dven andra viktiga exportregioner upplever problem i
form av svaga statsfinanser och problem i banksektorn.

Enligt Riksbanken berdknas BNP vaxa med 3,2 procent under
2010, vilket ar 6kning fran tidigare prognos pa 2,7 procent.

Bakomliggande faktorer som styr logistik

Kommersiellt sett har logistik som begrepp lange handlat om
att reducera kostnader och ledtider samt att forbattra upplevd
leveransservice. Idag far ledord som flexibilitet och dynamik en

Befintliga och beslutade logistiketableringar mellan 2002 till 2010 (H1)
6verstigande 10 000 kvm

Antal Kvm
20 450 000
360 000
270 000
180 000

1

Ovriga Coteborg/ Stockholm Jonkopmg/ Malardalen Norrkoping Oresunds-
regionen

—I: .

Qrebro

Bl Antal etableringar Kvadratmeter

allt viktigare roll inom logistik da krav pa kundanpassning
och leveranstider 6kar samtidigt som globalisering och ¢kad
konkurrens stéller hoga krav pa en effektiv logistikstruktur.
Det kanske storsta kravet pa logistikens effektivitet kommer
av ett forandrat kopbeteende hos konsumenter.

Logistikmarknaden ur ett fastighetsperspektiv

Ovan namnda drivkrafter inom logistik far tydliga effekter pa
hyres- och fastighetsmarknaden. Flera foretag har pa senare ar
omdisponerat sin logistikstruktur pa ett satt som innebar en
centralisering till logistikfastigheter i form av centrallager. Som
en konsekvens av denna konsolidering frigdrs mindre lager pa
flera orter. DHL har exempelvis valt att etablera cirka 60 000 kvm
i Jonkoping och Schenker har valt Arlandastad som sin stock-
holmsanlaggning liksom att Landvetter kommer att bli Schenkers
geografiska nav for logistikhanteringen i Véstra Gétaland. DSV
kommer att forlagga sin anlaggning utanfor Landskrona och
anlaggningen berdknas uppga till cirka 60 000 kvm. Denna
konsolidering sker fér att minska bade fasta och rorliga kostnader.
Den fasta kostnaden, hyran, blir betydligt lagre vid stora
anlaggningar (>50 000 kvm) da produktionen nar en storskalighet.
Den rérliga kostnaden, transporterna, blir lagre da synergieffekter
kan uppnds om transporter sker till en punkt istallet for flera.

S& lange som foretagen har kostnadsreducering i fokus kommer
denna konsolidering att fortsatta och i dagslaget finns inga
tecken pd en férandring av detta synsatt.

Geografiskt intressanta regioner for logistik
De senaste tio dren har det byggts cirka 90 logistikanlaggningar
om vardera 6verstigande 10 000 kvm i Sverige. Som enskild
region ar Goteborg inklusive Bords den region som har haft flest
antal etableringar f6ljt av Stockholm och J6nképing/Né&ssjo.
Etableringar sker dock dven utanfér traditionella logistikorter.
Bland dessa orter finns till exempel Halmstad (bland annat
Servera och Biltema), Skara (Jula) och Insjon (Clas Ohlson).

Manga av de foretag som valjer att etablera sig i Stockholm
har Finland som delmarknad och fér att klara sina leveranstider
dit &r Stockholm optimalt ur ett logistiskt perspektiv.

Jonkoping ar populart for att omradet rent geografiskt
befinner sig mellan de tre storstaderna, Stockholm, Géteborg
och Malma.

Fastighetsmarknaden for lager och logistik?

Lager- och logistikmarknaden &r en del av fastighetsmarknads-
segmentet industrifastigheter. Industrifastigheter har historiskt
sett en hog andel egen anvandning, vilket innebar att dgaren
och nyttjaren av fastigheten ar en och samma person. Detta

har medfért att industrifastigheter inte har varit foremal for
transaktioner i lika hog grad som till exempel kontorsfastigheter,

1) Ett lager &r en naturlig del av en logistikkedja oavsett om det &r nybyggt eller befintligt. Hadan-
efter definierar vi en logistikfastighet som en storre byggnad som besérjer en storre population
med varor och ett lager som ett utrymme for mindre verksamheter i tatortsomraden.
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dar ett hyresgastupplagg varit mer naturligt. Under de senaste
fem till 3tta 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 hyresgast och saljer sedan fastigheten. Under 2009 var
transaktionsvolymen mycket lag, vilket gallde for alla fastighets-
typer. Under 2010 har transaktionsvolymen avseende lager- och
logistikfastigheter 6kat, vilket framst beror framst pa att det har
varit lattare att dverta befintlig bankfinansiering, men aven pa
att fastighetsinvesterarna har blivit mer optimistiska i sin syn pa
framtiden.

FINANSIERING STYR TRANSAKTIONSFORUTSATTNINGARNA
Transaktionsmarknaden har under 2010 kommit i gdng och dven
utléndska aktorer har dter borjat investera. Vid merparten av
dessa transaktioner har kdparen &vertagit befintlig finansiering
for fastigheten.

Transaktionsmarknaden préglas fortfarande av en (g till-
ganglighet till nyfinansiering. Detta leder till att aktérer som inte
behover lna pengar vid forvary, som till exempel institutioner,
fortfarande &@r de starkaste forvarvsspekulanterna pa objekt dver
100 mkr. Objekt som &r mindre, till exempel kring 20-70 mkr,
forvérvas i storre utstrackning av mindre fastighetsaktorer. Dessa
objekt ar oftast for sma for storre aktorer. Detta har lett till att
avkastningskraven styrs av storleken pa objekten, stora objekt
som inte institutioner dr kopare av har hégre avkastningskrav
medan mindre fastigheter har lagre avkastningskrav da det finns

Transaktionsvolym

Norslunda 1:10, Sigtuna

flera kopare pa dessa objekt. Det &r enklare att fa finansiering vid
mindre fastighetsaffarer.

TRANSAKTIONER | NARTID

Segmentet industrifastigheter har blivit en mer mogen marknad
med professionella aktérer. Detta beror bland annat pa tidigare
namnda strukturforandringar inom logistikbranschen. Lager- och
logistikfastigheter ar de mest attraktiva fastighetstyperna inom
segmentet industrifastigheter. Hemfosa har varit den mest aktiva
képaren under 2010 med tre storre forvarv. | borjan av ret
férvarvades en distributionscentral om cirka 21 500 kvm i Vaxjo
av Goodman for cirka 140 mkr. Fastigheten utgor en nybyggna-
tion som kommer att vara uppférd under hosten 2010. Det andra
forvarvet av Hemfosa utgjorde tre lager- och logistikfastigheter

i Skdne om totalt cirka 90 000 kvm. Saljare var DSV, till ett pris
om cirka 500 mkr. Det tredje forvarvet gjordes tillsammans med
Sagax nar man forvarvade foretaget DK Properties for cirka

3 000 mkr. Huvuddelen av DK Properties fastigheter utgors av
industri- och lagerfastigheter. Sagax har aven forvérvat en
nybyggnation av NCC for en kopeskilling om cirka 80 mkr.
Fastigheten utgdr en logistikanlaggning i Rosersberg om cirka

7 200 kvm som kommer att fardigstallas under hésten 2010.
Svensk Fastighetsfond fortsatter att investera i logistikfastigheter.
Den senaste investeringen omfattar en logistikanldggning om
cirka 18 600 kvm i Arlandastad som kommer att fardigstallas
under sommaren 2011. Ovrigt namnbart & Corem Property
Groups forvarv av totalt 27 fastigheter for cirka 584 mkr

under 2010.

Direktavkastning, lager- och logistikfastigheter

Mkr %
20000 10
16 000 9 —
12 000 8
8000 7
4000 6 s

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 (H1)

mmmmm ndustri Lager

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 (H1)

Industrifastigheter ~ mmmmmm  De mest attraktiva lager- och logistikfastigheterna

mmmmm Genomsnittlig direktavkastning for lager- och logistikfastigheter

Underlaget utgérs av cirka 370 fastigheter som &r férsalda under perioden 2002-2009.
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DIREKTAVKASTNING

Direktavkastning &r ett centralt avkastningsmatt inom fastighets-
sektorn och méts lite férenklat sdsom fastighetens driftnetto
(hyresintakter minus fastighetskostnader) i forhallandet till
fastighetens marknadsvérde. De mest attraktiva lager- och
logistikfastigheterna hade under 2002 ett direktavkastningskrav
omkring 9,0 procent som sedan sjénk till omkring 6,0 procent
under 2007. Under 2008 borjade dock direktavkastningskraven
att ldngsamt Oka for att sedan overga till att oka kraftigt under
en sexmanadersperiod i takt med att finanskrisens verkningar
blev alltmer kdnnbara. For narvarande ligger direktavkastnings-
kraven for de attraktivaste lager- och logistikfastigheterna mellan
6,75 och 7,15 procent, vilket innebér att marknaden har en mer
optimistisk syn jamfért med foér 6 manader sedan.

TOTALAVKASTNING

Totalavkastningen for industrifastigheter, det vill séga fastigheter-
nas direktavkastning plus vardeforandring, var dver 25 procent
under 2006 och har sedan dess fallit till en nivd omkring O procent.
Detta innebar generellt att industrifastigheters vardeférandring
har varit negativ de senaste aren. En analys av alla forsalda
industrifastigheter mellan 1999 och 2009 pavisar dock en stabil
prisbild med &g volatilitet under ett langre perspektiv, vilket &r en
av fordelarna med att investera i detta fastighetssegment.

Hyresmarknaden

Hyrorna fér industrifastigheter ar mer stabila jamfort med till
exempel kontorshyror som har hogre volatilitet. Dessutom &r
oftast hyrorna for industrifastigheter sa kallade "kallhyror” dar
hyresgasterna star for uppvarmningskostnader samt ofta dven for
alla driftskostnader genom att de har tecknat sa kallade "triple net”-
hyresavtal. Stabiliteten i hyresnivder samt driftskostnader medfér
att direktavkastningen &r den parameter som paverkar vardet pa
industrifastigheter mest i ett ldngre perspektiv.

Hyresmarknaden for logistikfastigheter kan delas upp i tva
delmarknader, dels i nya logistikfastigheter och dels i befintliga
logistikfastigheter medan hyresmarknaden for lagerfastigheter ar
mer fragmenterad och kommer enbart att beskrivas for Sveriges
tre storsta stader, vilka stammer relativt val 6verens med Corems
tre storsta geografiska regioner.

HYRESMARKNADEN FOR NYA LOGISTIKFASTIGHETER

Hyran for nya logistikfastigheter bestdms av produktionskostnad
och investerarens avkastningskrav skiljer sig i hyressattningen
mellan nya och befintliga logistikfastigheter. Under 2010 har
investerarnas avkastningskrav pa nya logistikfastigheter sjunkit till
cirka 7-7,25 procent. Anledningen &r att fler och fler investerare
anser det mer attraktivt med nybyggda logistikfastigheter som

i regel &r tecknade pa 10-ariga hyresavtal. Tillgdngen pa dessa
objekt &r samtidigt begransad. Den totala stocken (med byggar
2002 och senare) bestéar av cirka 90 anlaggningar dar varje an-
laggning overstiger 10 000 kvm. Ungefar halften av dessa ags av
brukaren sjalv. Denna 50-procentiga andel begransar storleken pa
marknaden samtidigt som denna stock har flera anlaggningar dar
hyresavtalen borjar [6pa mot sitt slut. Konsekvensen av det mins-
kade avkastningskravet ar lagre hyror. En byggnadsentreprendr
kan med samma projektvinst erbjuda ldgre hyra till sin hyresgast
om avkastningskravet samtidigt blir lagre. Detta har medfort att
marknadshyrorna under 2010 har sjunkit till cirka 500 kr/kvm vid
god marktillgdng. For anlédggningar storre an 50 000 kvm &r dock
marknadshyran runt 400 kr/kvm. Efter september 2008 minska-
de efterfrdgan kraftigt, det kan dock konstateras att efterfradgan
inte uteblev, beslut pa att bygga nya anlaggningar skots istallet
pa framtiden. Som ett resultat av den forskjutna efterfrdgan kom-
mer minst 250 000 kvm logistikyta att fardigstallas under 2011,
denna volym kommer antagligen att 6ka till cirka 300 000 kvm
for 2012. Efterfragan fran hyresgaster har under véren varit hog
gallande hyresavtal med kortare avtalslangder an 10 ar. Detta i
kombination med den forhallandevis l&ga tillgdngen pa attraktiva
investeringsobjekt for investerare kan komma att innebéra att det
kommer tecknas kortare avtal &n 10 ar for nybyggda logistik-
fastigheter under kommande vinter.
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HYROR FOR NYA LOGISTIKFASTIGHETER

Generellt har de lagsta hyrorna historiskt pendlat mellan 450
och 625 kr/kvm foér nybyggnation. Under 2006 bottnade hyrorna
samtidigt som direktavkastningen var rekordldg. Darefter har
bade hyresnivaerna och direktavkastningskravet stigit. Det tkade
avkastningskravet i denna lagkonjunktur har skapat en hyres-
héjning under 20009 till cirka 600 kr/kvm for att investerings-
kalkylen fér nybyggda logistikfastigheter ska ga ihop. Fér 2010
samt 2011 bedéms dessa ga ner till mellan 550 och 575 kr/kvm.
Dessa hyror forutsatter hog tillganglighet av mark i detalj-
planelagt omrade och att produktionen har varit foremal for
upphandling. Detta innebér att ovan ndmnda hyresnivaer ej ar
6verensstdammande med hyresbilden fér nybyggda logistikfastig-
heter i storstadsregionerna. Dar ar marktillgdngen en knapp
resurs, vilket gor att hyresnivdn maste vara betydligt hogre for
att en nybyggnation ska bara sig.

HYRESMARKNADEN FOR BEFINTLIGA LOGISTIKFASTIGHETER
Under varen 2010 har efterfrdgan fran hyresgaster varit hogre
an for 2009. Flera storre uthyrningar har skett och i dessa fall
har det varit med villkor som inte en nybyggd logistikfastighet
kan erbjuda. Utanfor storstadsregionerna ar hyrorna lagre an for
nybyggt, samtidigt som flera fastighetsagare valkomnar hyres-
gaster som har onskemal om hyresperioder om 3-5 ar. Under
hosten 2008 och under 2009 erbjods formanliga hyresrabatter
och sankta hyror for att hélla nere vakansgraderna hos fastig-
hetsagaren. Under 2010 har hyrorna stabiliserats, diskussion om
hyresrabatter férekommer fortfarande.

Mérsta 24:12, Sigtuna

HYROR FOR BEFINTLIGA LOGISTIKFASTIGHETER

Generella hyresnivaer for befintliga logistikfastigheter bedéms

vara cirka 400 till 500 kr/kvm férutom i storstadsregioner dar

den &r betydligt hogre. For fastigheter i mindre attraktiva ldgen
och dar den 6nskade tekniska specifikationen inte kan erbjudas
till hyresgéster &r hyresnivan runt 300 till 400 kr/kvm.

HYRESMARKNADEN FOR LAGER | STOCKHOLM

Det har alltid funnits en efterfradgan fran hyresgaster, dven under
ldgkonjunkturen, dock i mer begrédnsad omfattning under 2009.
Flera hyresgaster som sokt nya etableringar har inte fatt igenom
besluten hos respektive styrelse med en paféljd att foretaget ar
l&st till &nnu en kontraktsperiod. Vi ser dock att dessa beslut nu
kommer i stérre omfattning och vi bedémer att det kommer flera
omflyttningar inom Stockholms lan som en paféljd. Efterfragan
fran hyresgasterna kan komma att innebéra en forkortad vakans-
tid for fastighetsagaren, speciellt for vakanser i mer attraktiva
lagen. Vakanstiden bedéms dock fortfarande vara 9-12 méanader.
En generell kallhyra for lager i Stockholm kvarstar kring

650-750 kr/kvm med topphyror kring 800-1 000 kr/kvm.

HYRESMARKNADEN FOR LAGER | GOTEBORG

Regionens bilproduktion har dterhdmtat sig markant, varsel har
tagits tillbaka och tidigare uppsagd personal har till vissa delar
ateranstallts. Den tidigare uppkomna volymen av lediga lokaler
pa andrahandsmarknaden har minskat de senaste sex manaderna
som en foljd av att orderingéngen fér foretagen har 6kat och

det egna behovet har aterigen fyllt upp ytorna. Kallhyra for lager
beddms vara cirka 650 kr/kvm med topphyror kring 850 kr/kvm

i Sisjon.

HYRESMARKNADEN FOR LAGER | MALMO

Efterfrdgan i Malmo har dkat ndgot, dock bedéms den fortfaran-
de vara lagre jamfort med innan ldgkonjunkturen. Vakanserna

i Malmo kannetecknas, med ndgra undantag, av aldre fastigheter
som inte uppfyller hyresgasternas krav. Generella hyresnivaer

i Malmo ar fortsatt runt 400-450 kr/kvm med topphyror kring
650 kr/kvm.
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Verksamhetshistorik

2007-09-28

Det noterade bolaget Biolight
International AB traffar en
Gverenskommelse avseende
forvarv av aktier i och
fordringar pa M2 Industri-
lokaler mot likvid i aktier

2007-11-08

Biolight International AB
under namnandring till
Corem Property Group AB
(publ) tilltréder, i enlighet
med tidigare tecknade avtal
och beslut vid extra bolags-
stamma den 30 oktober
2007, genom bolagsférvary
fastigheter till ett varde om
cirka 3 034 mkr. Eget kapital
efter genomforda affarer
uppgar till cirka 1085 mkr.

2007-11-16

Biolight International AB
byter namn till Corem
Property Group AB (publ).

2007-11-27
Corem avskaffar A- och
B-aktier och infor ett

2008 jan

Corem genomfor ett
courtagefritt program och
ger, genom programmet,
de aktiedgare som inte

ager jamna multiplar om
100 aktier majlighet att
courtagefritt kopa eller salja
det antal aktier som krévs

2008-07-01

Corem forvarvar en logistik-
och lagerfastighet

i Stockholm om totalt cirka
28 000 kvm uthyrningsbar
yta. Fastigheten &r fullt uthyrd
till ELFA pa ett hyresavtal
som [Gper under 10 ar.
Fastighetens totala area

uppgar till drygt 100 000 kvm.

Corem tillfors genom
forvarvet dessutom en
utvecklingsbar byggrtt i ett
for logistik- och partihandel
attraktivt lage. Den
sammanlagda képeskillingen
uppgar till 319 mkr. Forvérvet
finansieras dels med lan, dels
med en till séljaren,

Allba, riktad nyemission

om cirka 78 mkr.

2008 okt
2008-07-04 Corem genomfor ett courta-
Corem sékerstaller langfristig | gefritt program

finansiering och forlanger
sina bankkrediter. Corem
forhandlar om sin totala
kreditram om drygt 3 mdkr
till kreditloptider om tva

dér de aktiedgare som inte
ager jamna multiplar om
200 aktier ges mojlighet att
courtagefritt kipa eller salja
det antal aktier som kravs

i Biolight International. aktieslag. for att n& 100 aktier. till sex ar. for att n& 200 aktier.
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2007-10-30 2007-12-20 2008-02-22 2008-04-07 2008-09-01 2008-11-04
Den medicintekniska Corem genomf6r en omvand Corem forvarvar tva lager- Corem forvarvar genom tva Corem forvarvar fyra Corem forvarvar 17 458 494 st
verksamhet som Biolight split om 50:1 och gar frén fastigheter i Vaxjo kommun forvary sammanlagt tolv handelsfastigheter i aktier, motsvarande
International tidigare har 1289 220 356 utestaende om totalt 57 000 kvm. fastigheter om totalt drygt Kopenhamn om totalt cirka 10,48 procent, i det noterade
bedrivit, 6verlats under 2007 | aktier fére sammanlaggningen Fastigheterna ar fullt uthyrda 41000 kvm uthyrningsbar 22300 kvm uthyrbar area. fastighetsbolaget Klovern.
till ett heldgt dotterbolag, till 25 975 871 utestaende till hyresgasterna Coop och yta. Fastigheterna ar fullt Den sammanlagda képe-
Biolight. Efter beslut pa den aktier efter ssmmanlaggningen. Biltema. Den sammanlagda uthyrda. Av ytorna hyr Bilia skillingen uppgar till netto
extra bolagsstamman den kopeskillingen uppgar till drygt 34 000 kvm. Den 246 mkr.

30 oktober 2007 6verfordes
aktierna i Biolight till de
tidigare aktieagarna i Biolight
International. Samma extra
bolagsstamma beslutar
darefter om att forvérva
aktierna i och fordringarna
pa M2 Industrilokaler
genom en apportemission.
Harigenom erhéller de
tidigare aktiedgarna i och
fordringsagarna pa M2
Industrilokaler
motsvarande cirka

96 procent av aktierna

i Biolight International.

250 mkr.

genomesnittliga kontrakts-
tiden pa de forvarvade
fastigheterna Gverstiger
13 &r. De sammanlagda
kopeskillingarna uppgar
till 392 mkr.

10 | Verksamhetshistorik

Registreringsdokument



2009-04-08

Corem forvarvar en fullt 2010-07-02
uthyrd lager- och logistik- 2010-03-09 Corem ingar avtal med
fastighet i Malmé om totalt 2009-07-07 Férsta handelsdag for Corems Swedbank om utgivande
cirka 9 300 kvm uthyrbar Corem fornyar tre stora preferensaktie pd NASDAQ av obligationslan att 2010-10-01
area. Forvarvspriset uppgér hyreskontrakt med Ericsson. 2009-12-22 OMX Stockholm Small Cap. noteras pa NASDAQ Corem tecknar
till 42 mkr och saljare ar De aktuella anlaggningarna Corem tecknar avtal OMX Stockholm Privat- | avtal om férvarv
2009 jan Skanska Fastigheter ligger i Falun, Hudiksvall om forvérv av 22 fast- 2010-03-31 obligationslistan. av en fastighet
Corem &terkoper Goteborg. Fastigheten, och Kumla och avtalen har igheter om totalt cirka Corem forvarvar 22 fastig- Lanet om 200 mkr l6per | om totalt cirka
154 200 aktier, mot- som &r belagen i norra forlangts med ytterligare 81000 kvm uthyrbar heter om totalt 81 290 kvm under fem &r med fast 15 000 kvm.
svarande 0,6 procent hamnen i Malmg, utgér fem &r. Det sammanlagda area av Kungsleden, uthyrbar area av Kungsleden. ranta om 6,75 procent Forvarvspriset
av totalt antal registre- Kjell & Companys nordiska hyresvardet var strax under till en képeskilling om Forvérvspriset uppgar till och med forfallodag uppgar till
rade aktier. distributionscentral. 300 mkr. 460 mkr. 460 mkr. 8juli 2015. 117 mkr.
a
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Corem sljer fastigheterna Corem genomfor Corem beslutar vid extra Corem genomfor ett Corem tecknar avtal
Realisten 1 och 2 samt en agarspridning infor notering bolagsstdmma att genomféra | courtagefritt program och om forvarv av fem
mindre del av fastigheten pa NASDAQ OMX en fondemission, vilket med- | ger, genom programmet, fastigheter om totalt
Vipeméllan 38 i Lund om Stockholm. Totalt tecknas for att Corems aktiekapital aktiedgarna en enkel och cirka 14 400 kvm.
totalt cirka 1050 kvm. 2127 400 aktier i okas med 23 324 190 kronor. | kostnadsfri mojlighet att Forvérvspriset uppgar
Forsaljningspriset uppgar nyemissionen motsvarande Preferensaktierna ger ratt till nd ett aktieinnehav till ett till 124 mkr.

till cirka 9 mkr.

2009-03-19

Corem forvarvar atta
fastigheter om totalt cirka
33600 kvm. Den sam-
manlagda kopeskillingen
uppgar till 213 mkr. Férvérvet
finansieras bland annat med
en till séljaren, Nordum
Fastighetsfond 1, riktad
apportemission om 66 mkr.

101 mkr. Efter nyemissionen
uppgar antalet aktier till
31098 920.

Genom nyemissionen tillférs
Corem knappt

1000 nya aktiedgare, vilket
innebar att totalt antal
aktieagare vid denna tidpunkt
uppgar till omkring 3 800.
Bolaget uppfyller darmed val
NASDAQ OMX Stockholms
spridningskrav.

2009-06-24
Corem noteras pd NASDAQ
OMX Stockholm, Small Cap.

2009-06-29

Corem avyttrar fastigheten
Véglangden 2 i Huddinge.
Fastigheten bestar av

2 041 kvm uthyrbar area och
avyttras till ett forsaljnings-
pris om 15 mkr.

utdelning fran och med forsta
kvartalet 2010. Utdelningen
ar 20 kronor per preferens-
aktie och &r. Utdelning sker
kvartalsvis om 5 kronor per
preferensaktie.

vérde av 1000 euro som
utgér NASDAQ OMX
Stockholms spridningskrav.
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Affarsidé, mal och strategi

Corem ar ett fastighetsbolag som &ger, férvaltar och utvecklar industri-, lager-, logistik- och
handelsfastigheter i mellersta och sédra Sverige samt i Danmark. Corems &vergripande mal ar
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.

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 &vergripande mal &r 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

Corem:s finansiella mal &ar att:

o Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget
kapital om ldgst den riskfria rdntan plus tio procentenheter.
Med riskfri rénta avses den femariga statsobligationsréntan.
Corems avkastning pa eget kapital under perioden 1 januari till
30 september 2010 uppgick till 21 procent.

Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent.
Corems soliditet per den 30 september 2010 uppgick till
32 procent.

Réntetédckningsgraden ska langsiktigt uppga till 1,5 ganger.
Corems rantetackningsgrad under perioden 1 januari till
30 september 2010 uppgick till 2,1 gdnger.

Réntebdrande skulders genomsnittliga kreditbindning

ska uppga till minst 1,5 ar.

Corems genomsnittliga kreditbindningstid for Bolagets rante-
barande skulder uppgick per den 30 september 2010 till 3,6 ar.

Réntebdrande skulders genomsnittliga réntebindning

ska uppga till minst 1,5 ar.

Corems genomsnittliga rantebindningstid for Bolagets rante-
barande skulder uppgick per den 30 september 2010 till 5,7 dr.

Réntebdrande skulder ska till minst 50 procent

vara rdntesdkrade om minst 3 ar.

Per den 30 september 2010 var 67 procent av Corems rante-
barande skulder rantesakrade om minst 3 ar.

Externfinansiering av fastigheter utomlands

ska ske i lokal valuta.

Per den 30 september 2010 var samtliga av Corems utldndska
fastigheter externfinansierade i lokal valuta.

Strategi

For att uppnd dessa mal ska Corem:

o Aktivt soka upp och genomféra transaktioner
i syfte att férddla och realisera vdrden.
For att vaxa och samtidigt generera avkastning i enlighet med
de finansiella malen ska Corem inom utvalda regioner aktivt séka
upp och genomféra férvarv av sdval enskilda fastigheter som hela
fastighetsbestdnd. Fastigheterna ska sedan utvecklas och forad-
las. Enskilda fastigheter kan komma att avyttras om avkastningen
inte motsvarar Corems krav eller av ndgon annan anledning inte
passar in i bestandet.

Vara hyresgésternas naturliga val och samarbetspartner vid
lokalfragor inom segmenten industri, lager, logistik och handel.
Genom att dga ratt fastigheter i ratt ldgen blir Corem en attraktiv
hyresvéard som kan erbjuda saval befintliga som potentiella hyres-
gaster passande och effektiva lokaler.

Skapa langsiktiga hyresgéstrelationer genom att ha

en marknadsorienterad och skicklig fastighetsférvaltning.

For att sékerstalla en god och proaktiv dialog med hyresgasterna
forvaltas Corems fastigheter av egen kompetent forvaltnings-
personal som har direktkontakt med hyresgasterna. Pa sa satt
kan férandrade behov hos hyresgasterna uppfattas och tillgodoses
snabbt. Genom ett nara samarbete med hyresgésterna kan
Corem erbjuda flexibla och individuellt anpassade lokallosningar.

Finanspolicy

Corems finansverksamhet styrs av den finanspolicy som Bolaget
har tagit fram. Finanspolicyns syfte &r att begrénsa de risker som
finns forknippade med Bolagets finansiering samt ange riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas.

Utdelningspolicy

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

Det langsiktiga utdelningsmalet har under 2009 andrats fran

25 procent till 50 procent. Preferensaktierna ger ratt till utdelning
fran och med forsta kvartalet 2010. Utdelningen &r 20 kronor per
preferensaktie och ar. Utdelningen sker kvartalsvis med 5 kronor
per preferensaktie med avstdmningsdag den sista vardagen

i kvartalet.
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Organisation

Corem karaktdriseras av en organisation med korta beslutsvagar.
Detta i kombination med lokal nérvaro skapar en stark lokal
forankring i de regioner Corem valt att verka i.

Corem Property Group AB

(publ)
556463-9440

Corem AB
556731-4231

Corem Stockholm Corem Géteborg Corem Oresund Corem Malardalen Corem Smaland
Holding AB, Holding AB, Holding AB, Holding AB, Holding AB,
556736-6264 556736-6819 556736-6751 556736-6876 556736-6892
I R T
28 bolag 10 bolag 18 bolag 3 bolag 13 bolag
Legal struktur

Koncernen bestod per den 30 september 2010 av 60 aktiebolag
och 19 kommanditbolag, dar Corem Property Group AB (publ)
ar moderbolag. Samtliga fastigheter &gs via dotterféretagen.

Operativ struktur

Corem har under 2010 fortsatt arbetet med att med egen
personal hantera saval den tekniska som den ekonomiska forvalt-
ningen, dar det har varit ekonomiskt motiverat. Syftet med detta
ar att generera en ¢kad narhet till Bolagets hyresgaster, vilket
skapar forutsattningar for Corem att pa ett effektivare och
personligare satt mota hyresgasternas standigt féranderliga
behov. Beslutet att gd mot en organisation med egen personal
ger dven Corem en 6kad kontroll &ver verksamheten.

Corems fastighetsbestand &r operativt sett indelat i fem
regioner, Stockholm, Oresund, Malardalen, Mellansverige/Vast
och Norr. Bestdndet omfattar per den 30 september 2010 totalt
128 fastigheter férdelat pa en total uthyrbar area om
789 911 kvm.

Koncernledning

Koncernledningen bestar av verkstallande direktor, CFO,
fastighetschef, férvaltningschef och chef transaktion/analys/IR.
Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for bland
annat strategifragor, affarsutveckling, investeringar och
forsaljningar, ekonomistyrning, resultatuppféljning, personal-
och informationsfragor.

Forvaltning

Corem &r organiserat med sitt huvudkontor i Stockholm och
regionkontor i Géteborg, Malmé och Orebro samt férvaltnings-
kontor i Marsta och Vastberga, Stockholm.

Via Corems samarbetspartner i Smaland, Locellus, finns ocksa
kontor i Jonképing, Vaxjé och Tranas.

Corem ska ha en egen decentraliserad organisation for att
uppna god marknadskdnnedom och nérhet till kunderna. Varje
region ska ocksa vara tillrackligt stor for en effektiv férvaltning.
Corem har nu egna forvaltare i alla regioner forutom i Region
Mellansverige/Vast dar vissa forvaltningstjanster i Smaland kops
in fran Locellus, som har en mycket god kunskap om delmarknaden.
| Stockholmsregionen har Corem dven egna fastighetsskétare,
men i évriga regioner kdps denna typ av tjanster in. Samtlig
ekonomisk férvaltning skéts av Corem.

Affars- och projektutveckling

Corems projektutveckling har som syfte att utveckla byggnader
och mark i befintligt bestdnd genom ny-, till- och ombyggnation,
i syfte att tillgodose hyresgéasternas férandrade behov. Projekt-
organisationen ska vidare utveckla och genomféra nya fastighets-
projekt att addera till det befintliga bestdndet samt understodja
forvaltningsorganisationen i storre ombyggnadsprojekt och forvarv.

Koncerngemensamma funktioner

Inom Corem utgdr Transaktion/Analys/IR, Ekonomi, Juridik
och IT koncerngemensamma funktioner, vilka ar Koncernens
affarsstdd. Personalfragor hanteras av Ekonomi och CFO har
det Overgripande ansvaret for dessa.

Transaktion/Analys/IR

STOCKHOLM ORESUND MALARDALEN MELLANSVERIGE / VAST NORR
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Medarbetare

Corems mal ar att vara en jamstalld och attraktiv arbetsgivare som erbjuder
goda mojligheter till personlig utveckling och ansvarstagande. Att arbeta pa
Corem ska ge mojlighet till bra balans mellan arbete och fritid.

Medarbetare
Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare for att kunna rekrytera
och behalla kompetenta medarbetare. Corem erbjuder en informell
och kreativ miljo med méjlighet att ta stort eget ansvar. Corems
medarbetare ska kdnna att de &ar delaktiga i verksamheten och
att de kan paverka sitt arbete. Personalfrdgor och kompetens-
utveckling &r viktiga fragor for Corem da medarbetarna ar en av
Corems viktigaste framgangsfaktorer. Vid nyanstallningar laggs
stor vikt vid personliga egenskaper och kvaliteter.

Antalet medarbetare i Corem uppgick per den 30 september
2010 till 33 personer, fordelat pa 21 man och 12 kvinnor.

Av Corems anstallda ar 8 personer mellan 20 och 29 ar,
9 personer mellan 30 och 39 &r, 9 personer mellan 40 och 49 ar,

6 personer mellan 50 och 59 ar samt 1 person mellan 60 och 69 ar.

Den totala genomsnittsaldern for de anstéllda pa Corem ar
39 &r, fordelat pa en genomsnittsalder fér man om 42 ar och for
kvinnor om 34 ar.

Corem hade per den 31 december 2009 totalt 25 anstallda,
per den 31 december 2008 totalt 18 anstallda och per den
31 december 2007 totalt 1 anstalld.

Aldersgrupp Medeldlder
Personer Ar
10 50

8 40

6 30

4 20

2 10

Jamstalldhet och arbetsmiljo

Det 6vergripande syftet med jamstalldhetsarbetet inom Corem
ar att framja lika rattigheter och méjligheter for alla anstallda.
Alla anstallda ska bedémas och utvarderas pa objektiva grunder
och inte utifran kénstillhorighet. Arbetsférhéllandena i Bolaget,
sdval de fysiska som psykosociala, ska ldmpa sig bade for kvinnor
och man och alla anstéllda i Bolaget ska kunna forena forvarvs-
arbete och foraldraskap.

B&de personalomsattning och sjukfranvaro ar &g och Corems
ambition &r att fortsatta halla dessa pa en lag niva. Detta ska
uppnas genom en trivsam arbetsmiljo, uppmuntran till friskvard och
mojligheter att utvecklas inom organisationen. Samtliga anstallda
omfattas av en formanlig sjukvardsforsakring som sakerstéller att
anstallda snabbt far kvalificerad vard vid sjukdom och samtliga
anstéllda har méjlighet till regelbunden halsokontroll. Corem
uppmuntrar medarbetarna till friskvard. Darfér erbjuds alla med-
arbetare friskvardscheckar, som kan anvandas vid ett flertal olika
motionsanldggningar och ger mojlighet till egna halsoframjande
aktiviteter. Aven gemensamma friskvardsaktiviteter genomfors.

Framtiden

Personalarbetet kommer framover att praglas av ytterligare
kompetenshéjning hos medarbetarna samt dven kompletterande
anstallningar i takt med att forvaltningsbestandet 6kar i omfang.

Fordelning antal anstéllda

Kvinnor 36% Mén 64%

20-29  30-39  40-49  50-59 60-69ar

kvinnor totalt
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Miljo

Corems miljoarbete ska inom ramen for Corems kdrnverksamhet bidra
till ett lAngsiktigt hallbart samhalle, effektivare resursanvandning,
en uthdllig ldnsamhet och ett varumédrke som upplevs positivt.

Corems miljopolicy ar ett levande dokument som ska utgora
grunden for Bolagets miljoarbete och anpassas i takt med att
malen uppnas. Corems malsattning ar att ta fram och arbeta
med handlingsplaner med tydliga och uppféljningsbara miljomal.

Corems miljopolicy

e Corem ska genomféra och utveckla forvaltning och
byggnation av fastigheter sd att relevanta miljoaspekter
alltid hanteras pa ett seriést och kompetent satt.

e Corem ska motivera sina medarbetare till ett miljomassigt
ansvarsfullt agerande. Genom 6pande utbildning och
information ska kunskap och intresse hdllas pa en hog niva
och medarbetarnas miljéengagemang tas tillvara inom
organisationen.

e Corem ska minska miljobelastningen frén transporter, bade
vid tjansteuppdrag och leveranser, genom val av [dmpligaste
transportsatt och genom att anvanda ny miljobesparande
teknik.

e Corem ska minska miljébelastningen fran de egna kontoren
genom att minska anvandningen av energi och materiel samt
stélla relevanta miljokrav vid inkép av varor och tjanster.

Handlingsplanen ska dven konkretisera hur policyn ska efterlevas
samt vilka matbara mal som organisationen ska arbeta mot.

Att efterleva géllande lagar och forordningar ar ett absolut
minimikrav.

e Corem ska minska milj6belastningen fran dgda fastigheter
genom att inféra miljobesparande uppvarmningsteknik,
uppdatera &ldre energikravande installationer och optimera
de driftsanlaggningar som finns i fastigheterna. OVK
(obligatorisk ventilationskontroll) och energibesiktningar
ar ett led i detta arbete.

e Vid om- eller nybyggnadsprojekt ska avfall tas om hand
pa ett miljoriktigt satt. Varme- och installationssystem,
byggnadsmaterial och metoder ska valjas s& att milj6-
belastningen over tiden blir s ldg som mojligt.

e Corem ska aktivt inhdmta och sprida kunskaper inom
miljéarbete bade internt och externt. En levande dialog
ska integreras i verksamheten.
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Miljéarbetet i den dagliga verksamheten
Miljéarbetet bedrivs dagligen inom Corems organisation. Manga
befintliga ventilationsanlaggningar har forbattrats med nya
styrsystem och varmedtervinning fér att minimera resursforbruk-
ningen och 6ka hyresgasternas komfort. | till exempel fastigheten
Domnarvet 10 byttes hela ventilations- och kylsystemet ut under
2009, vilket berdknas ge en energibesparing med 6ver 30 procent.

| de fastigheter dér oljeeldning fortfarande finns kvar ersatts
dessa system successivt av miljovanligare alternativ, sdsom
varmepumpar, fjdrrvarme och liknande. Detta har exempelvis
skett i fastigheten Magasinet 6 dar oljeeldning har ersatts av fjarr-
varme. | fastigheten Lastkajen 3 har ett projekt paborjats dar ut-
byte av befintlig oljeeldning sker till vdrmepumpar och spillvarme
tillvaratas. Dessa atgarder ger s stora energibesparingar att
Corem har for avsikt att lata Green Building-certifiera byggnaden.

Energideklarationer ar utférda eller paborjade i alla fastigheter
och PCB-inventering ar utford eller pagar i berorda fastigheter.
Vidare har Corem i Stockholm tecknat avtal med Brixia om leve-
rans av sa kallat "Bra Miljéval-markt el” for samtliga fastigheter.
Detta ska successivt goras aven i Corems fyra andra regioner.

| det dagliga arbetet anvands telefon- och webbkonferenser for
att minska resandet och medarbetarna valjer, nar det &r mojligt,
att resa med tdg i stallet for med bil eller flyg. Corems IT-system
har ocksa utformats med sékra uppkopplingar, vilket mojliggdr
effektivt distansarbete och darmed minskat resande.

Hyresgastsamarbete

Corem samarbetar med hyresgasterna for att minimera energi-
anvandningen. | fastigheten Sickladn 356:1 slutférs inom en snar
framtid ett projekt tillsammans med Bilia dar befintlig olje-
panna byts ut mot fjarrvarme, belysning byts ut till moderna,
energisnala ljuskallor, styrsystem moderniseras med mera.
Detta medfor betydande driftskostnadsbesparingar, till gladje
for sdval hyresgést som fastighetsagare, samt dven en minskad
miljobelastning. Under foregdende verksamhetsdr undersoktes
samtliga fastigheter vad avser mojliga yttre féroreningar. Inga
fastigheter kunde identifieras dar saneringsatgarder kravdes.

Lastkajen 3, Stockholm

Corems personal har utokats med en driftsansvarig for att
ytterligare fokusera pa forbattringar av installationssystem och
energibesparingar.

Corems legala miljomassiga ansvar

Corem ar inte ensamt ansvarig for miljopaverkan fran fastigheterna.
Enligt miljobalken &r det i forsta hand verksamhetsutovaren, det
vill sdga hyresgasten, som ansvarar for den eventuella miljo-
paverkan som orsakas av den verksamhet som bedrivs i lokalen.
Fastighetsagaren dr endast ansvarig for det fall fastighetsagaren
sjalv ocksd ar verksamhetsutovare.

Om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet ar det den som forvdrvat fastig-
heten och som vid forvarvet kant till eller d& borde ha upptackt
féroreningarna som &r ansvarig.

Corem later regelmassigt genomfdéra miljdanalyser av de
fastigheter som Bolaget dvervager att investera i. Corem genom-
for primart sa kallade Fas 1-undersokningar. Dessa undersékningar
genomfors med hjalp av specialiserade konsulter. Fas 1-under-
sokningen sker i syfte att bedoma risken for forekomsten av
eventuella miljobelastningar. Bedoms det att miljobelastningar
kan forekomma gors regelméssigt en sé kallad Fas 2-undersokning,
i vilken till exempel provtagning i mark och grundvatten sker i
syfte att faststalla eventuella miljéféroreningar pa fastigheten.

Framtiden

Fortsatta energibesparingsatgarder kommer att genomforas
framover. Forstudier ar inledda pa flera fastigheter avseende
modernisering eller utbyte av installationer. Samarbetet med
Bilia ska fortsatta avseende energieffektivisering av fler anlagg-
ningar och samarbete med fler hyresgdster ska undersékas dar
energieffektiva systemlésningar kan utféras. Green Building-
certifiering av fler fastigheter ska prévas. Aterstdende oljepannor
ska successivt bytas ut.
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Fastighetsbestand

Corems fastighetsbestand &r indelat i fem geografiska omraden: Stockholm, Oresund,

Malardalen, Mellansverige/Vast samt Norr. Fastighetsbestdndet bestod per den

30 september 2010 av 128 fastigheter med en total uthyrbar area om 789 911 kvm.

Fastigheternas verkliga varde, baserat pd marknadsvarderingar,
uppgick per den 30 september 2010 till 4 821 mkr. Fér vidare infor-
mation om fastighetsvdrdering se sidan 28. Det totala hyresvardet
bedomdes uppga till 524 mkr och de kontrakterade hyresintékterna
uppgick till 467 mkr pa arsbasis per den 30 september 2010. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid samma tidpunkt till

89 procent.

Geografisk indelning och verkligt varde
Fastighetsbestandet ar indelat i fem geografiska omraden:
Stockholm, Oresund, Mélardalen, Mellansverige/Vést samt Norr.
Av Corems uthyrbara area per den 30 september 2010 svarade
Stockholm fér 28 procent, Oresund fér 10 procent, Méalardalen
for 15 procent, Mellansverige/Vast for 34 procent och Norr for
13 procent.

Fastighetsbestandets verkliga varde uppgick per den 30 sep-
tember 2010 till 4 821 mkr. Av detta varde svarade Stockholm for
37 procent, Oresund for 13 procent, Mélardalen for 12 procent,
Mellansverige/Vast for 29 procent och Norr f6r 9 procent.

Hyresvérde och uthyrningsgrad

Fastighetsbestandets totala hyresvarde bedomdes, per den

30 september 2010, uppga till 524 mkr. Det bedémda hyresvardet
for vakanta lokaler motsvarade 57 mkr. Av fastigheternas totala
uthyrbara area om 789 911 kvm var 115 398 kvm vakant, vilket
motsvarade 15 procent.

Av Corems totala areamassiga vakans var 26 procent hanforlig
till Stockholm. De 6vriga fyra geografiska regionernas andel av
Corems totala areamassiga vakans per den 30 september 2010
var som foljer: Oresund 14 procent, Malardalen 25 procent,
Mellansverige/Vast 35 procent samt O procent i Norr.

Per den 30 september 2010 var den ekonomiska uthyrnings-
graden 89 procent i Stockholm, 85 procent i Oresund, 86 procent i
Malardalen, 89 procent i Mellansverige/Vast samt 100 procent i Norr.

Hyresintakter
Corems kontrakterade hyresintakter pa drsbasis per den
30 september 2010 uppgick till 467 mkr. | hyresintékterna ingar
hyrestillagg for fastighetsskatt, varme och elkostnader som vidare-
faktureras hyresgasterna. Corem bedomer att hyresintakterna
ligger pa en marknadsmassig niva.

Av Corems totala hyresintakter pa arsbasis per den
30 september 2010 svarade Stockholm for 38 procent, Oresund
for 11 procent, Malardalen foér 13 procent, Mellansverige/Vast for
29 procent och Norr for 9 procent.
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Norberg )OAvesta

Fagersta O
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Kundrelationer och kontraktsstrukturer
Corem ager och forvaltar industri-, lager-, logistik-, kontors- och
handelsfastigheter. P& grund av fastighetsbestdndets samman-
sattning varierar de enskilda kundernas behov och énskemal hogst
vasentligt. | syfte att skapa en god och langsiktig dialog med
hyresgasterna forvaltas Corems fastigheter av egen kompetent
forvaltningspersonal, vilken har direktkontakt med hyresgasterna.
Korta beslutsvagar och lokal narvaro pa Bolagets delmarknader
prioriteras i syfte att kunna ge Corems hyresgdster basta mojliga
service.

Ericsson ar Corems enskilt storsta hyresgast och hyr kontors-,
lager- och industrilokaler i Region Mellansverige/Vast,
Malardalsregionen samt i Region Norr.

COREMS TIO STORSTA HYRESGASTER PER 30 SEPTEMBER 2010

Hyresgast Geografisk region

Ericsson Mellansverige/Vast, Mélardalen, Norr

Bilia Personbilar Malardalen, Norr, Stockholm, Oresund

Elfa Stockholm

Coop Mellansverige/Vast

Lunds kommun, Lundafastigheter Oresund

Drivkraft Varend Mellansverige/Vast
Bjornklader Mellansverige/Vast
Broson Mellansverige/Vast
Indiska Magasinet Stockholm
Atlas Copco Craelius Stockholm

Framby 1:33, Falun

Fastighetskostnader

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Corems storsta driftkostnader utgors av varme, el, vatten och
fastighetsskotsel. Exempel pé andra driftkostnader &r bevakning,
forsakring och sophantering. Corem arbetar [0pande med atgérder
i syfte att sanka energiférbrukningen i fastighetsbestandet. Som
ett led i att bibehédlla och férbattra fastigheternas standard och
skick genomfors periodiskt och l6pande underhall.

FASTIGHETSSKATT

Den av staten dlagda fastighetsskatten uppgar fér narvarande till
1 procent av taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent
for industrifastigheter. Fastigheter som &r klassificerade som
specialfastigheter ar befriade fran fastighetsskatt.

TOMTRATTSAVGALD

Corem innehar 24 fastigheter med tomtratt beldgna i kommunerna
Goteborg, Hallstahammar, Helsingborg, Malmg, Sigtuna och
Stockholm. Innehavare av fastigheter med tomtratt betalar en
arlig tomtréttsavgald for den mark som stat och kommun upp-
[atit med nyttjanderatt. Tomtrattsinnehavare dger saledes inte
marken, utan endast uppférda byggnader.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervarde i fastighets-
bestandet redovisas som investeringar och resultatfors inte. Dessa
atgarder genomfdrs primart for att forlanga fastighetsbestdndets
nyttjandeperiod. Exempel pd investeringar &r hyresgdstanpass-
ningar och projektutveckling.
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Mort6 6, Stockholm

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 30 SEPTEMBER 2010

Antal  Uthyrbar Vakant Verkligt vérde Hyresvérde ui:;'::::;sk Hyresintakt"
Region fastigheter  area,kvm  area, kvm Mkr Andel, % Kr/kvm Mkr Andel, % grad, % Mkr Andel, %
Stockholm 47 222715 29 635 1785 37 8015 199 38 89 178 38
Oresund 16 77 638 15900 632 13 8139 60 12 85 51 L
Malardalen 12 121525 28757 595 12 4895 69 13 86 59 13
Mellansverige/Vast 45 265372 41106 1380 29 5201 153 29 89 136 29
Norr 8 102 661 - 429 9 4173 43 8 100 43 9
Totalt Corem 128 789 911 115398 4821 100 6103 524 100 89 467 100

1) Avser hyresintékter pa arsbasis per den 30 september 2010.

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE, 30 SEPTEMBER 2010

Hyresvarde och hyresintakt per geografiskt omrade

Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt Andel, %
Stockholm 44 425 86 080 76 441 9207 6562 222715 28
Oresund 3080 20166 13391 25482 15519 77 638 10
Mélardalen 69 848 28753 9594 9923 3407 121525 15
Mellansverige/Vast 54515 160 915 27 489 11432 11021 265372 34
Norr 93928 4492 163 3503 575 102 661 13
Totalt Corem 265796 300406 127 078 59 547 37 084 789 911 100
Andel, % 34 38 16 7 5 100
Férdelning av uthyrbar area Férdelning av uthyrbar area
per geografiskt omrade per fastighetskategori Mikr
Norr 13% Ovrigt 5% 200
Handel 7%
Stockholm
28% 150
Kontor 16% Industri 34%
Mellansverige/
Viist 34% 100
Oresund 10%
50

Malardalen 1

5%

Lager 38%

114L

Stockholm ~ Oresund

Ml Hyresvérde

Hyresintakt

Malardalen Mellansverige/Vast Norr
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Transaktioner under perioden 1 januari 2010

till 30 september 2010

Corem genomfoérde under perioden 1 januari 2010 till 30 sep-
tember 2010 en transaktion, om totalt 81290 kvm. Den totala
kopeskillingen for férvarvade fastigheter uppgick till 460 mkr.

MARS 2010

Den 22 december 2009 ingicks avtal med Kungsleden om férvérv
av 22 fastigheter till en kopeskilling om 460 mkr. Den uthyrbara
arean 6kade darmed med 81290 kvm till 789 911 kvm. Fastig-
heterna ar beldgna i Upplands-Bro, Géteborg, Malmo, Boras,
Jonkoping och Norrkoping och utgérs huvudsakligen av lager-,
handels- och logistikfastigheter. Dessa fastigheter kompletterar
och forstarker tydligt Corems befintliga bestand pa respektive
ort. Totalt sett tillférdes Corem ett femtiotal nya hyresgaster.
Corems intaktsbas diversifierades ytterligare vilket minskar den
totala intéktsrisken i Bolaget. Tilltrdde var den 31 mars 2010.
Fastigheterna forvarvades i bolagsform.

Transaktioner efter den 30 september 2010

Den 30 september 2010 tecknade Corem avtal om att for-

varva fem fastigheter om cirka 14 400 kvm uthyrningsbar area.
Forvarvspriset uppgick till cirka 124 mkr. Fyra av fastigheterna ar
belagna i Stockholm och en fastighet i Karlstad. Bestandet utgors
huvudsakligen av lager-, handels- och logistikfastigheter. En del
av kopeskillingen erlades i form av Coremaktier. Tilltrdde var den
6 oktober 2010. Fastigheterna forvarvades i bolagsform.

Den 30 september 2010 tecknade Corem avtal om att
férvarva en fastighet om totalt cirka 15 000 kvm uthyrningsbar
area. Forvarvspriset uppgick till cirka 117 mkr. Saljare och tillika
hyresgast &r Bilia AB (publ). Fastigheten forvarvades i bolagsform.
Fastigheten &r belagen i Mélndal och utgdrs huvudsakligen av
handels- och lagerytor. Berdknat tilltrade ar den 3 januari 2011.
Fastigheten forvarvas i bolagsform.

Ovanstaende transaktioner gjorda efter den 30 september
2010 &r ej inkluderade i beskrivningen av fastighetsbestdnden pa
sidorna 18 till 26.

TRANSAKTIONER 1 JANUARI 2010 - 30 SEPTEMBER 2010

Fastighets- Uthyrbar
Kvartal Fastighet Kommun kategori area, kvm
Férvdrvat 2010
Kvartal 1 Viby 19:53 Upplands-Bro Lager 1961
Kvartal 1 Viby 19:54 Upplands-Bro Lager 2089
Kvartal 1 Kullen 5 Malmo Lager 5210
Kvartal 1 Smérbollen 12 Malmé Handel 3778
Kvartal 1 Slakthuset 14 Norrkoping Lager 2805
Kvartal 1 Adelmetallen 5 Jonképing Lager 4693
Kvartal 1 Adelkorallen 1 Jénkoping Lager 1132
Kvartal 1 Adelkorallen 10 Jonkoping Lager 435
Kvartal 1 Areporten 3 Jonkoping Lager 1285
Kvartal 1 Oronlappen 8 Jonkoping Kontor 1963
Kvartal 1 Adelmetallen 12 Jénkoping Kontor 2018
Kvartal 1 Oronskyddet 9 Jénkoping Kontor 1713
Kvartal 1 Overlappen 8 Jonkoping Lager 1858
Kvartal 1 Adelkorallen 17 Jonkoping Lager 2313
Kvartal 1 Oronlappen 7 Jonkoping Handel 3383
Kvartal 1 Overlappen 15 Jonkoping Lager 1944
Kvartal 1 Pantangen 19 Boras Handel 2213
Kvartal 1 Fjadern 3 Boras Lager 750
Kvartal 1 Fjadern 4 Bords Lager 5830
Kvartal 1 Backa 21:8 Géteborg Lager 16 908
Kvartal 1 Backa 96:2 Géteborg Lager 6634
Kvartal 1 Backa 30:4 Géteborg Lager 10 375
Totalt forvarvat kvartal 1 81290
Totalt forvarvat 1 januari - 30 september 2010 81290
TRANSAKTIONER EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Fastighets- Uthyrbar
Kvartal Fastighet Kommun kategori area, kvm
Kvartal 4 Dahlian 5 Taby Lager/Handel 1279
Kvartal 4 Tumstocken 8 Taby Lager/Handel 2 455
Kvartal 4 Ringpérmen 1 Sollentuna Lager/Handel 6126
Kvartal 4 Hammarby- Upplands

Smedby 1:435 Vasby Lager/Handel 1056

Kvartal 4 Blésten 2 Karlstad Lager/Handel 3499
Kvartal 4 Spinnaren 1 Mélndal Lager/Handel 15000
Totalt forvarvat efter den 30 september 2010 29 415
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Stockholmsregionen

2010 2009 2009 2008 2007
NYCKELTAL 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Antal fastigheter, st 47 45 45 45 38
Total uthyrbar area, kvm 222715 218665 218665 217630 175 997
Hyresvarde, mkr 199 204 203 182 147
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 92 91 92 90
Hyresintakter per arsbasis, mkr 178 188 184 167 132
Areamassig vakansgrad, % 13 10 12 13 16
Verkligt varde, mkr 1785 1759 1740 1739 1370

Fastighetsbestand

| Stockholmsregionen dgde Corem per den 30 september 2010
47 fastigheter med ett verkligt varde om 1785 mkr. Fastigheterna
ar beldgna i kommunerna Botkyrka, Danderyd, Huddinge, Jarfalla,
Nacka, Sigtuna, Sollentuna, Stockholm, Tyreso, Taby, Upplands-
Bro och Upplands Vésby.

Stockholmsregionen svarade for 37 procent av fastighets-
bestandets totala varde och fér 38 procent av Corems totala
hyresintakter pa arsbasis per den 30 september 2010.

Regionens totala uthyrbara area uppgick per den 30 septem-
ber 2010 till 222 715 kvm varav 29 635 kvm var vakanta, vilket
motsvarar en areamassig vakans om 13 procent. Av regionens
totala uthyrbara area svarar industri fér 20 procent, lager for
39 procent, kontor fér 34 procent, handel for 4 procent och dvrigt
for 3 procent.

Fastigheternas hyresvarde uppgick till 199 mkr per den
30 september 2010 och de kontrakterade hyresintakterna uppgick
pa arsbasis till 178 mkr vid samma period, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent.

FASTIGHETSBESTAND STOCKHOLMSREGIONEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

STOCKHOLM
A Botkyrka
Danderyd
Huddinge
Jarfalla

Nacka

Sigtuna
Sollentuna
Tyress

Taby
Upplands-Bro
Upplands Vaisby

Av det totala bestdndet i Stockholmsregionen ar 15 av fastighe-
terna uppldtna med tomtratt och aterfinns i Sigtuna respektive
Stockholms kommun.

Huvuddelen av fastigheterna &r beldgna i Sigtuna och
Stockholms kommun. Den area- och hyresintadktsmassigt stérsta
fastigheten ar Storsdtra 1 om 31452 kvm, vilken ar beldgen
i Stockholms kommun. Fastighetens totala area motsvarade
14 procent av Corems uthyrbara area i Stockholmsregionen per
den 30 september 2010. Den storsta hyresgasten i fastigheten ar
Addtech Nordic AB.

Storre konkurrenter

Corems storre konkurrenter i Stockholmsregionen ar bland annat
Sagax, DK Properties, GE Real Estate, FastPartner, Sveareal och
Brostaden.

Stockholmsregionen,

Uthyrbar area, kvm andel av verkligt varde
Kommun Antal Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
Botkyrka 1 2320 2320 7%
Danderyd 1 15 1173 158 1346
Huddinge 2 100 554 130 841 1625
Jarfalla 1 14 820 8240 4770 27 830
Nacka 1 4580 1470 1944 3354 11348
Sigtuna 16 14238 14 002 16 144 3610 983 48 977 Stockholmsregionen,
Sollentuna 1 1125 1125 andel av totala hyresintakter
Stockholm 15 22 355 44 890 45032 1136 484 113 897
Tyreso 1 300 150 14 266 830
Taby 3 2670 736 167 3573 38%
Upplands-Bro 3 532 4731 5263
Upplands Vasby 2 1653 2928 4581
Totalt 47 44 425 86 080 76 441 9207 6562 222715
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Oresundsregionen

2010 2009 2009 2008 2007

NYCKELTAL 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Antal fastigheter, st 16 14 14 15 9
Total uthyrbar area, kvm 77 638 68 650 68 650 60 380 38126
Hyresvarde, mkr 60 57 57 51 30
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85 87 86 92 88
Hyresintékter per &rsbasis, mkr 51 50 49 47 26
Areamassig vakansgrad, % 20 20 21 5 9
Verkligt varde, mkr 632 618 613 611 335

Fastighetsbestand

| Oresundsregionen dgde Corem per den 30 september 2010

16 fastigheter med ett verkligt varde om 632 mkr. Fastigheterna
ar beldgna i kommunerna Helsingborg, Lund och Malmg i Sverige
samt i Képenhamnsregionen i Danmark.

Oresundsregionen svarade for 13 procent av fastighetsbestan-
dets totala vérde och for 11 procent av Corems totala hyresintékter
per den 30 september 2010.

Regionens totala uthyrbara area uppgick per den 30 septem-
ber 2010 till 77 638 kvm varav 15 900 kvm var vakanta, vilket
motsvarar en areamassig vakans om 20 procent. Av regionens
totala uthyrbara area svarade industri for 4 procent, lager for
26 procent, kontor for 17 procent, handel fér 33 procent och
ovrigt for 20 procent.

Fastigheternas hyresvarde uppgick till 60 mkr per den
30 september 2010 och de kontrakterade hyresintékterna uppgick
pa arsbasis till 51 mkr vid samma period, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 85 procent.

FASTIGHETSBESTAND ORESUNDSREGIONEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Oresundsregionen Sverige Uthyrbar area, kvm

Helsingborg

KOPENHAMN

Av det totala bestandet i Oresundsregionen &r sex av fastigheterna
uppldtna med tomtratt och aterfinns i Helsingborgs respektive
Malmé kommun.

Huvuddelen av fastigheterna ar belagna i Malmé kommun.
Den area- och hyresintdktsmassigt storsta fastigheten i
Oresundsregionen &r Vipemallan 38 om 11 969 kvm, vilken &r
beldgen i Lunds kommun. Fastighetens totala area motsvarade
15 procent av Corems uthyrbara area i Oresundsregionen per den
30 september 2010. Den storsta hyresgasten i fastigheten ar
Lunds kommun.

Storre konkurrenter
Corems stérre konkurrenter i Oresundsregionen ar bland annat
SveaReal, Kungsleden, Valad och Wihlborgs.

Oresundsregionen,
andel av verkligt varde

13%

Kommun Antal Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt

Helsingborg 1 8017 8017

Lund 1 5856 6113 11969

Malmo 10 3080 20 166 7535 3228 1389 35398

Totalt Sverige 12 3080 20166 13 391 3228 15519 55384

Oresundsregionen

Kopenhamn, Danmark Uthyrbar area, kvm Oresundsregionen,
Kommun Antal Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt andel av totala hyresintékter
Albertslund 1 5175 5175 11%
Hoje Taastrup 1 4599 4599

Kastrup 1 4940 4940

Séborg 1 7540 7540

Totalt Danmark 4 22254 22254

Totalt

Oresundsregionen 16 3080 20166 13 391 25482 15519 77 638
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Madlardalsregionen

2010 2009 2009 2008 2007

NYCKELTAL 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Antal fastigheter, st 12 m m 17 9
Total uthyrbar area, kvm 121525 118720 118720 130330 102 847
Hyresvarde, mkr 69 68 68 76 54
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 87 87 99 97
Hyresintékter per &rsbasis, mkr 59 59 59 75 53
Areamassig vakansgrad, % 24 19 19 10 13
Verkligt varde, mkr 595 578 579 637 450

Fastighetsbestand

| Mélardalsregionen dgde Corem per den 30 september 2010
12 fastigheter med ett verkligt varde om 595 mkr. Dessa &r
beldgna i kommunerna Enkoping, Hallstahammar, Katrineholm,
Kumla, Képing, Norrkdping, Trosa och Vasteras.

Malardalsregionen svarade for 12 procent av fastighetsbe-
standets totala varde och for 13 procent av Corems totala
hyresintakter per den 30 september 2010.

Regionens totala uthyrbara area uppgick per den 30 septem-
ber 2010 till 121 525 kvm varav 28 757 kvm var vakanta, vilket
motsvarar en areamassig vakans om 24 procent. Av regionens
totala uthyrbara area svarade industri for 57 procent, lager for
24 procent, kontor for 8 procent, handel fér 8 procent och évrigt
for 3 procent.

Fastigheternas hyresvarde uppgick till 69 mkr per den
30 september 2010 och de kontrakterade hyresintakterna uppgick
pa arsbasis till 59 mkr vid samma period, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 86 procent.

FASTIGHETSBESTAND MALARDALSREGIONEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Uthyrbar area, kvm

Tty Vasterds Enkoping
Hallstahammar~ O O
KEpingOO

Kumla O Katrineholm

Trosa,
Norrképing ©

Av det totala fastighetsbestandet i Mélardalsregionen ar en
fastighet upplaten med tomtratt och aterfinns i Hallstahammars
kommun.

Den area- och hyresintadktsmassigt storsta fastigheten ar
Transistorn 2 om 35 521 kvm, vilken &r beldgen i Kumla kommun.
Fastighetens totala area motsvarar 29 procent av Corems uthyr-
bara area i Malardalsregionen per den 30 september 2010. Den
storsta hyresgdsten i fastigheten ar Ericsson.

Storre konkurrenter
Corems storre konkurrenter i Mélardalsregionen ar bland annat
Aspholmen, Brinova och Klévern.

Malardalsregionen,
andel av verkligt vérde

12%

Kommun Antal Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt

Enkoping 1 4175 555 4730

Hallstahammar 1 473 144 341 728 116 1802

Katrineholm 1 21105 180 21285

Kumla 2 42166 42 166

Képing 2 3180 540 190 3938 486 8334

Norrkdping 3 14 897 5294 989 890 22070 Malardalsregionen,
Trosa 1 7314 3092 524 1000 11930 andel av totala hyresintakter
Vasteras 1 2924 1683 677 3744 180 9208 %
Totalt 12 69 848 28753 9594 9923 3407 121525
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Region Mellansverige/Vast

2010 2009 2009 2008 2007
NYCKELTAL 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Antal fastigheter, st 45 28 28 21 17
Total uthyrbar area, kvm 265372 199925 199925 169393 112809
Hyresvarde, mkr 153 113 12 91 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 87 86 95 94
Hyresintakter per arsbasis, mkr 136 98 97 86 60
Areamassig vakansgrad, % 15 18 20 10 n
Verkligt varde, mkr 1380 973 974 805 654

Fastighetsbestand

| Region Mellansverige/Vést dgde Corem per den 30 september
2010 45 fastigheter med ett verkligt varde om 1380 mkr.
Fastigheterna ar beldgna i kommunerna Ale, Boras, Goteborg,
Jonkoping, Lerum, Strémstad, Trands, Trollhattan, Vanersborg
och Vaxjo.

Region Mellansverige/Vast svarade for 29 procent av fastig-
hetsbestandets totala varde och fér 29 procent av Corems totala
hyresintakter per den 30 september 2010.

Regionens totala uthyrbara area uppgick per den 30 september
2010 till 265 372 kvm varav 41106 kvm var vakanta, vilket
motsvarar en areamadssig vakans om 15 procent. Av regionens
totala uthyrbara area svarade industri for 21 procent, lager for
61 procent, kontor fér 10 procent, handel for 4 procent och dvrigt
for 4 procent.

Fastigheternas hyresvarde uppgick till 153 mkr per den
30 september 2010 och de kontrakterade hyresintakterna upp-
gick pa arsbasis till 136 mkr vid samma period, vilket motsvarar
en ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent.

FASTIGHETSBESTAND REGION MELLANSVERIGE/VAST PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Uthyrbar area, kvm

Stromstad

Vanersborg O
Ofrollhattan Trands
OAle O
cotesorcQ Otesm )
Boras Jonképing
O

Vaxjo

Av det totala bestandet i Region Mellansverige/Vast &r tva fastig-
heter uppldtna med tomtratt och aterfinns i Goteborgs kommun.
Den areamassigt storsta fastigheten &r Lddan 1 om
31575 kvm, vilken &r beldgen i Vaxjo kommun. Fastighetens
totala area motsvarade 12 procent av Corems uthyrbara area
i Region Mellansverige/Vast per den 30 september 2010. Den
storsta hyresgésten i fastigheten ar Coop.
Corems hyresintaktsmassigt storsta fastighet i Region Mel-
lansverige/Vast ar Skruven 3 i Bords kommun med en uthyrbar
area om 28 290 kvm.

Storre konkurrenter
Corems storre konkurrenter i Region Mellansverige/Vast &r bland
annat Kungsleden, Eklandia och Platzer.

Region Mellansverige/Vast,
andel av verkligt varde

Kommun Antal Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt 29%
Ale 1 1256 1256

Boras 5 30 266 1722 2053 2213 46 254

Goteborg 7 3691 39982 251 165 344 46 693

Jonképing 17 23189 10 332 6323 4316 44160

Lerum 1 8877 8 877 Region Mellansverige/Vast,
Strémstad 1 4975 4915 andel av totala hyresintakter
Trands 3 13 497 13 463 5854 967 1499 35280 29%
Trollhattan 4 890 3628 4371 764 9653

Vanersborg 3 3054 1000 4054

Véxjo 3 57 000 2368 4862 64 230

Totalt 45 54515 160 915 27 489 11432 11021 265372
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Region Norr

2010 2009 2009 2008 2007
NYCKELTAL 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Antal fastigheter, st 8 8 8 2 2
Total uthyrbar area, kvm 102661 102661 102661 91051 91051
Hyresvarde, mkr 43 43 43 33 33
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100 100 100
Hyresintékter per &rsbasis, mkr 43 43 43 33 33
Areamassig vakansgrad, % 0 0 0 0 0
Verkligt varde, mkr 429 422 426 348 361

Fastighetsbestand

| Region Norr dgde Corem per den 30 september 2010 8 fastig-
heter med ett verkligt varde om 429 mkr. Fastigheterna ar belag-
na i kommunerna Avesta, Fagersta, Falun, Hedemora, Hudiksvall
och Norberg.

Region Norr svarade fér 9 procent av fastighetsbestandets
totala varde och fér 9 procent av Corems totala hyresintakter per
den 30 september 2010.

Regionens totala uthyrbara area uppgick per den 30 sep-
tember 2010 till 102 661 kvm varav inga ytor var vakanta. Av
regionens totala uthyrbara area svarade industri fér 92 procent,
lager for 4 procent, kontor fér O procent, handel fér 3 procent och
évrigt for 1 procent.

O Hudiksvall

OFalun
Hedemora O
Norberg 5 OAvesta
Fagersta O

Fastigheternas hyresvérde uppgick till 43 mkr per den 30 septem-
ber 2010 och de kontrakterade hyresintakterna uppgick pa
arsbasis till 43 mkr vid samma period, vilket motsvarade en
ekonomisk uthyrningsgrad om 100 procent.

Ingen fastighet i Region Norr dr uppldten med tomtratt.

Den area- och hyresintédktsmassigt storsta fastigheten &r
Ostanbrack 1:45 om 50 411 kvm, vilken &r beldgen i Hudiksvalls
kommun. Fastighetens totala area motsvarar 49 procent av
Corems uthyrbara area i Region Norr. Den stérsta hyresgasten
i fastigheten &r Ericsson.

Storre konkurrenter
Corems storre konkurrenter i Region Norr ar bland annat
Kungsleden, NLP och Dids.

FASTIGHETSBESTAND REGION NORR PER DEN 30 SEPTEMBER 2010 Region Norr,
andel av verkligt varde
Uthyrbar area, kvm
9%
Kommun Antal Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
Avesta 1 1782 568 110 892 191 3543
Fagersta 3 563 447 1476 89 2575
Falun 1 40540 100 40 640
Hedemora 1 632 809 53 1135 195 2824
Hudiksvall 1 50 411 50 411
Norberg 1 2668 2668 Region Norr,
andel av totala hyresintakter
Totalt 8 93928 4492 163 3503 575 102 661

9%
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Projekt- och fastighetsutveckling

Projektutveckling i form av ny- eller tillbyggnation samt hyresgdstanpassningar i befintliga
fastigheter ar en viktig komponent i arbetet med att successivt forbattra Corems egna fastigheter,
mota kundernas fordndrade behov och darmed uppnd hogre kundnéjdhet samt for att

hoja fastighetsvardet.

Projektutveckling kan ske genom att utnyttja oexploaterad mark
for att uppfora nya byggnader men ocksad genom att bygga om
eller bygga till befintligt fastighetsbestdnd. Till- eller ombygg-
nation kan initieras dels av ett férandrat kundbehov, och dels

pa initiativ av fastighetsagaren nar det finns en mojlighet att
Oka fastighetsvérdet genom till exempel ett férandrat anvand-
ningssatt for en byggnad. Néar fastighetségaren projektutvecklar
obebyggd mark istallet for en befintlig byggnad tar detta oftast
langre tid eftersom nya detaljplaner i de flesta fall behéver tas
fram. Storre férandringar av befintliga byggnader kan ocksa krava
forandrad detaljplan.

Corem dr inte frammande for att férvarva projektfastigheter
och dérefter projektanpassa fastigheten efter hyresgéastens behov
i de fall det finns en kund som &r villig av att teckna ett
ldngt hyresavtal.

Under verksamhetséret 2009 och fram till 30 september 2010
har flera utvecklingsprojekt pagdtt. Nagra exempel pa dessa ar:
® En tillbyggnad for befintlig hyresgast i fastigheten Lastkajen 3

i Vastberga. Detta projekt fortsatter som ett energiprojekt déar
gamla oljepannor ersatts med tillvaratagandet av hyresgastens
varmeoverskott kompletterat med bergvarme och bergkyla for
att minimera fastighetens energidtgang.

® | fastigheten Dagskiftet 2 i Vastberga har en studie paborjats
for att férandra en kontorsbyggnad till fackhandelslokaler och
utstéllningslokaler.

® | fastigheten Verktyget 4 i Trosa studeras méjligheten att
forandra en kontors- och lagerbyggnad till konsumenthandels-
lokaler och verksamhetslokaler.

® | Norrképing studeras tva fastigheter, Bronsen 2 och Stalet 3,
avseende férdndrat anvandningssatt dar olika mojligheter
provas for att féradla fastigheterna.

® | Lund har en férstudie genomforts avseende fastigheten
Vipeméllan 38 och mojliga bostadsbyggratter identifierats.
Under innevarande rakenskapsar kommer ett arbete med
forandrad detaljplan att pabdrjas.

Under 2009 genomférdes anpassningar for nya och befintliga
kunder samt ombyggnationer till ett varde om 32 mkr. Planerad
investeringsvolym, under 2010, uppgar till 68 mkr.

| befintligt fastighetsbestand finns flera fastigheter med
intressanta utvecklingsmojligheter. Nagra exempel, utéver ovan
beskriva projekt, ar:

Helsingborg, Kroksabeln 10. En fastighet om cirka 2,25 ha i Berga
verksamhetsomrdde nordost om city. Befintlig byggnad pa fastig-
heten tomstalldes under 2009, vilket dppnar mojligheter for

helt nya verksamheter och ny byggnation.

Jarfalla, Veddesta 2:79. Fastigheten omfattar cirka 10,3 ha och
befintliga byggnader omfattar cirka 28 000 kvm. Mgjlighet finns
for ytterligare byggnation pa fastigheten.

Mérsta, Mdrsta 15:7. Fastigheten omfattar totalt cirka 10,1 ha.
Cirka halften av fastigheten &r bebyggd med lokaler fér

Atlas Copco medan resterande del ar disponibel fér nybygg-
nation. Diskussioner avseende produktion av nya lokaler pagar
med ett par potentiella hyresgaster.

Véxjo, Grevaryd 1:64. Fastigheten omfattar totalt cirka 33,6 ha
och har en lagerbyggnad om cirka 25 000 kvm. Fastigheten har
eget stickspar fran stambanan och méjlighet finns for ytterligare
byggnation pa fastigheten.

Sammantaget finns en stor vardepotential i projektutveckling
inom Corems fastighetsbestand.
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Fastighetsvardering

Corems fastighetsbestand bestod per den 30 september av 128 fastigheter, varav
merparten inom industri-, lager- och logistiksegmentet. Per den 30 september 2010
uppgick det samlade verkliga vardet pad Corems fastighetsportfolj till 4 821 mkr.

Vérderingsmetod

Samtliga Corems fastigheter har under den senaste tolvmanaders-
perioden externvarderats av olika véarderingsinstitut. Corem har
till varderarna ldmnat information om gallande samt nytecknade
hyreskontrakt, [6pande drifts- och underhallskostnader samt
beddmda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda
framtida vakanser.

Kassaflédesanalys
Samtliga varderingar grundar sig pa en kassaflédesanalys,
innebarande att fastigheternas varde baseras pa nuvérdet av

prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden.

I normalfallet har en tiodrig kalkylperiod anvéants, men da Corem
innehar ett antal fastigheter med l&nga hyresavtal, som har en
avtalslangd overstigande tio ar, har kalkylperioden i férekom-
mande fall anpassats till detta. Antagandet avseende de framtida
kassaflodena gors utifran analys av:

® Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

® Marknadens/naromradets framtida utveckling

® Fastigheternas forutsattningar och position
i respektive marknadssegment

* Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor
® Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

® Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter
i jdmforelse med dem i den aktuella fastigheten

Vérdeintyg
Vdrdeintygen pa sidorna 29 till 31 har uppréttats av Nordier Property
Advisors AB (med adress Norrmalmstorg 14, 111 46 Stockholm),
NAI Svefa (med adress Drottninggatan 78, 103 66 Stockholm)
och DTZ Sweden AB (med adress Kungsbron 2, 111 22 Stockholm).
Nordier Property Advisors AB, NAI Svefa och DTZ Sweden AB har
inte ndgot vasentligt intresse i Corem och har samtyckt till att
vardeintygen har infogats i registreringsdokumentet.
Informationen fran tredje man har atergivits exakt och inga
uppgifter har uteldmnats pa ett satt som skulle kunna géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.
Inga materiella forandringar har agt rum efter utfardandet
av vardeintygen.
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NORDIER

VARDEINTYG

Pa uppdrag av Corem Property Group AB har Nordier Property Advisors AB utfort en marknadsvirdering
av 106 fastigheter, 102 beldgna i Sverige och 4 beldgna | Danmark, i enlighet med bilaga 1.

Fastighetsbestandet dr koncentrerat till mellersta och stdra Sverige och utgors huvudsakligen av
kommersiella industri-, lager- och logistikfastigheter. Av bestandet dr 82 objekt frikopta och 24 objekt &r
upplétna med tomtritt.

Virdebeddmningen har utfarts med sa kallade kassaflddesanalyser, 10-4riga. | de fall den kommersiella
avtalsstrukturen sa erfordrar har kalkylperioden farldngts. Antaganden for de framtida kassaflddena har
gjorts baserat pa analyser och bedémningar av bl.a. féljande:

= Nuvarande utgdende hyror

Nuvarande samt historiskt drift- och underhall

& Ortens samt ndromradets framtida utveckling

+  Fastigheternas forutsdttningar och position i respektive marknadssegment
«  Marknadshyra for de respektive hyresobjekten

& Langsiktigt drift- och underhall

& |nvesteringsbehov

Okuldra besiktningar av fastigheterna sker enligt gangse praxis och tillsammans med representanter
fran uppdragsgivaren.

Marknadsvardet av det samlade fastighetsbestindet baserat pa férutsdttningarna enligt ovan bedims
vid virdetidpunkten 2009-12-31 uppga till 4 329 400 000 SEK (Fyra miljarder trehundratjugonio miljoner
fyrahundra tusen svenska kronor).

Stockholm, 2010-01-30
Nordier Property Advisors AB

Fredrik Widehov
Av ASPECT auktoriserad fastighetsvirderare
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Ml svefa

Ordernummer: 137957

Vardeintyg

Pa uppdrag av Kungsleden AB, har NAI Svefa genomfért en marknadsvardering av 21 stycken
fastigheter belagna | Géteborg, Boras, Jonkdping, Malmé och Upplands-Bro. Vardetidpunkten
&r december 2009. Totalt uppgar de varderade fastigheternas area till ca 78 649 kvadratmeter.
Fastighetsforteckning, se bilaga 1.

Varderingsférfarandet med tillharande underlagsinsamling samt bearbetning féljer anvisningar
till SFI (Svenskt Fastighetsindex).

Varderingsbedomningen grundar sig pa en kassaflbédesanalys innebarande att fastigheternas
varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under
kalkylperioden tio ar. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran féljande
analys av.

Utgaende (2009) och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Gallande hyresdebiteringslista

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
fastigheterna.

« En dversiktlig besiktning har gjorts av 12 stycken fastigheter. Resterande fastigheter
har inte besiktigats.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (aren 2008 till 2018) och ett
restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylranta. De
vardepaverkande parametrarna som anvants i varderingen motsvarar NAI Svefas tolkning av
hur investerare och andra aktdrer pa marknaden resonerar och verkar,

P& begaran av Corem Property Group far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som
gjorts av NAI Svefa uppgar marknadsvardet vid vardetidpunkten december 2009, av de 21
stycken fastigheterna (enligt bilaga), till 481 800 000 kronor (fyrahundraattioen miljoner
attahundratusen kronaor).

Stockholm ;‘15{1 27 september 2010
| ;

NAI Svefa AB \/\

™ | Ao 15.,_,..,..- Ly

Jan Tarnell
ﬁ:g,.’SFF auktoriserad fastighetsvarderare

\
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Vardeintyg

Pa uppdrag av Kungsleden har DTZ Sweden AB genomfért en marknadsvardering av Norrképing
Slakthuset 14 vid vardetidpunkten Januari 2010. Corem Property Group AB har efterfragat ett
vardeintyg pa fastigheten da de forvarvat denna. Objektet innehas med aganderatt. Totalt uppgar
den varderade fastighetens uthyrningsbara area till 2 805 kvadratmeter,

Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling samt bearbetning faljer anvisningar till SFI
(Svenskt Fastighetsindex).

Varderingsbeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafliden jamte restvérde under kalkylperioden femton
ar. Antagandet avseende de framtida kassafliodena gdérs utifrén foljande analys av

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

+ Marknadens/naromradets framtida utveckling

+ Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment
= Befintlig géllande hyresdebiteringslista

s Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakistidens slut

» Drift- och underhallskostnader for specifik fastighet samt jamforelse med likartade
fastigheter.

« Besiktning har gjorts i Oktober 2008.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2010-01-01 till 2024-12-31) och ett
restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De
vardepaverkande parametrarna som anvants i varderingen motsvarar DTZ Swedens tolkning av hur
investerare och andra aktéirer p& marknaden resonerar och verkar.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjort av DTZ Sweden AB uppgar
marknadsvardet av Norrktping Slakthuset 14 till 13 700 000 kronor (trettonmiljonersjuhundratusen
kronor) vid vardetidpunkten januari 2010.

qrml n 4 oktober 2010-10-04
\ ~ E -:-Frq'ﬁa
i -

Smﬁfﬁmdsson

DTZ Sweden AB

Kungsbron 2, SE-111 22 STOCKHOLM, Swaden
Tel: +46 ()8 671 34 00

Fax: +46 (0} 671 34 05

www.diz.com/se
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Finansiell oversikt

Nedanstdende finansiella information i sammandrag ar hamtad
ur Corems arsredovisningar for rakenskapsaren 2007, 2008 och
2009 samt ur Corems deldrsrapporter for perioderna 1 januari
till 30 september 2009 och 1 januari till 30 september 2010.
Corem i dess nuvarande form bildades genom att det
noterade bolaget Biolight International AB (publ) forvarvade

aktierna i och fordringarna pa M2 Industrilokaler Holding AB genom

en apportemission den 30 oktober 2007. Biolight International
AB (publ) namnéandrades déarefter till Corem Property Group

AB (publ). Detta innebar att samtliga intakter och kostnader
avseende Corems fastighetsverksamhet for rakenskapsaret 2007

hanfor sig till perioden 1 november till 31 december 2007.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2010 2009 2009 2008 2007

9 méan 9mén 12man  12mén 2 mén
Mkr jan-sep  jan-sep jan-dec  jan-dec nov-dec
Hyresintakter 343 334 444 391 54
Fastighetskostnader -106 -81 -12 -17 -22
Driftsdverskott 237 253 332 274 32
Central administration -17 -15 -22 -20 -3
Ovriga rérelseintakter 23 19 19 - -
Ovriga rérelsekostnader - -6 -8 -3 -6
Finansnetto (exkl varde-
férandringar) -109 -110 -143 -116 -15
Forvaltningsresultat 134 141 178 135 7
Andra vinster/férluster — netto 176 79 92 53 -
Realiserade véardeforandringar
fastigheter 0 4 4 1 -
Orealiserade vérdefor-
andringar fastigheter 25 -32 -61 -313 125
Orealiserade vardefor-
andringar derivat -99 29 33 -186 -
Resultat fore skatt 236 221 246 -310 133
Skatter 10 -16 -20 58 107
Periodens resultat 246 205 226 -252 240
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferens -18 -4 -7 16 -
Periodens totalresultat 228 201 219 -236 -

Fullstandig historisk finansiell information inférlivas i Prospektet
genom hanvisning. Detta avsnitt bor &sas tillsammans med
avsnittet Kommentarer till den finansiella versikten samt
tillsammans med koncernrakenskaperna med tillhérande noter
och revisionsberdttelser. Koncernrakenskaperna ar upprattade i
enlighet med IFRS och tolkningar av dessa, IFRIC. Arsredovisningar
for aren 2007, 2008 och 2009 &r granskade av Bolagets revisorer.
Bolagets revisorer har inte ldmnat ndgra anmarkningar pa de
angivna arsredovisningarna. Deldrsrapporterna for perioderna

1 januari till 30 september 2009 och 1 januari till 30 september
2010 har dversiktligt granskats av Bolagets revisorer.

SAMMANDRAG AV KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER

2010 2009 2009 2008 2007

9 mén 9mén 12man  12man 2 mén
Mkr jan-sep  jan-sep jan-dec  jan-dec nov-dec
Kassaflédesposter
Kassaflode fran den [6pande
verksamheten fore férandring
av rorelsekapital 120 137 180 117 12
Kassaflode fran den [6pande
verksamheten 82 97 99 -86 53
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -500 -195 -202  -1168 -2000
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 409 228 203 1065 2148
Periodens kassaflode -8 130 100 -189 200

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

30sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Mkr 2010 2009 2009 2008 2007
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 4821 4350 4332 4140 3168
Ovriga materiella anlaggnings-
tillgangar 3 1 1 1 3
Uppskjuten skattefordran 198 187 183 193 130
Ovriga langfristiga fordringar 4 4 4 4 -
Summa anlaggningstillgangar 5 026 4542 4520 4338 3301
Omsattningstillgangar
Finansiella tillgangar till verkligt
varde via resultatrakningen 691 427 489 318 -
Ovriga omséattningstillgdngar 12 12 22 25 13
Likvida medel 103 141 m i 200
Summa omséttningstillgangar 806 580 622 354 313
Summa tillgangar 5832 5122 5142 4692 3614
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1636 1500 1518 1167 1325
Derivat 252 157 153 186 -
Réantebarande skulder 3776 3339 3328 3191 2124
Ej réntebéarande skulder 168 126 143 148 165
Summa eget kapital
och skulder 5832 5122 5142 4692 3614
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NYCKELTAL

2010 2009 2009 2008 2007
9 méan 9 méan 12 man 12 méan 2 mén
jan-sep jan-sep jan—-dec jan—dec nov-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter, st 128 106 106 100 75
Hyresvarde, mkr 524 485 483 433 328
Fastigheternas verkliga varde, mkr 4821 4350 4332 4140 3168
Uthyrbar area, kvm 78991 708 621 708 621 668 784 520 830
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 89 94 93
Overskottsgrad, % 69 76 75 70 60
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 21 20 7 -20 18
Avkastning pa totalt kapital, % 1 8 7 -4 4
Soliditet, justerad, % 32 33 33 27 37
Beldningsgrad fastigheter, % 78 77 76 77 67
Réntetdckningsgrad, ggr 2,0 2,3 2,2 1,9 9,3
Skuldsattningsgrad, ggr 2,3 2,2 2,2 2,4 1,6
Nettoskuldsattning, mkr 2982 2771 2726 2862 1923
Aktierelaterade
Resultat per stamaktie, kr 6,44 6,88 7,51 -9,45 9,22
Resultat per preferensaktie, kr 15,0 - - - -
Eget kapital per aktie, kr 48,07 48,47 49,06 42,27 51,01
Utdelning per stamaktie, kr - - 1,00 1,00 -
Utdelning per preferensaktie per ar, kr 20 - - - -
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten per stamaktie, kr 115 3,22 3,29 -3,23 2,04
Borskurs per stamaktie vid periodens utgéng 45,00 46,40 45,60 39,70 53,00
Borskurs per preferensaktie vid periodens utgéng 252,50 - - - -
Fastighetsvarde per stamaktie, kr 156 141 140 150 122
Nettoskuldséattning per stamaktie, kr 96 90 88 15 81
Antal utestdende stamaktier, exklusive
aterkopta aktier, st 30944720 30944720 30944720 27 606 306 25975 871
Genomsnittligt antal stamaktier, st 30944720 29801293 30089499 26657 445 25975 871
Antal utestdende preferensaktier, exklusive
aterkopta aktier, st 3094 472 - - - -
Anstillda
Antal anstallda vid periodens slut 33 21 25 18 1

DEFINITIONER

ANTAL FASTIGHETER
Totalt antal fastigheter i Corems &go.

HYRESVARDE

Kontrakterad arshyra som galler vid periodens utgdng med

tillagg for bedomd marknadshyra fér vakanta lokaler.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Resultat efter skatt pa arsbasis i procent av genomsnittligt

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 forhallande till antal utestdende stam- och
preferensaktier per balansdagen. Preferensaktier har i
samband med likvidation av Bolaget, foretradesratt till
300 kronor av eget kapital jamte periodens andel av
ackumulerad ratt till &rlig utdelning om 20 kronor.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Hyresintéakter p& arsbasis dividerat med bedomt
hyresvarde.

FORVALTNINGSRESULTAT

Redovisat resultat med &terlaggning av vardeférandringar

och skatt.

IFRS

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

KASSAFLODE PER STAMAKTIE

Kassaflode fran den [6pande verksamheten justerat med
preferensaktieutdelning for perioden i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier.

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

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER

Férandring 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 utdelningen om
20 kronor per preferensaktie.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat, exklusive vardeforandringar, efter finansnetto plus
finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande nettoskuld dividerat med eget kapital.

SOLIDITET, JUSTERAD
Eget kapital i procent av balansomslutningen justerat
med finansiella tillgdngar inklusive likvida medel.

UTHYRBAR AREA
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.
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Kommentarer till den finansiella oversikten

Nedanstdende kommentarer till den finansiella éversikten baseras pa Corems arsredovisningar
for rakenskapsaren 2007, 2008 och 2009 samt Corems deldrsrapporter for perioderna 1 januari
till 30 september 2009 och 1 januari till 30 september 2010. Nedanstdende information ska

lasas tillsammans med avsnittet Finansiell 6versikt.

Det noterade bolaget Biolight International AB (publ) ("Biolight
International”) tréffade den 28 september 2007 en Gverens-
kommelse avseende forvérv av aktier i och fordringar pa

M2 Industrilokaler Holding AB ("M2 Industrilokaler”) mot likvid
i aktier i Biolight International.

Den medicintekniska verksamhet som Biolight International
dessférinnan bedrivit, 6verlats under 2007 till ett helagt
dotterbolag, Biolight AB ("Biolight”). Efter beslut p& den extra
bolagsstamman den 30 oktober 2007 6verférdes 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 sa
att dessa hanskjuts till Biolight.

Samma extra bolagsstamma beslutade darefter om att
forvarva aktierna i och fordringarna pa M2 Industrilokaler genom
apportemission. Harigenom erhéll de tidigare aktiedgarna i och
fordringsagarna p& M2 Industrilokaler motsvarande cirka 96 proc-
ent av aktierna i Biolight International. Biolight International
namnandrades &ven till Corem Property Group AB (publ).

Kommentarer till perioden 1 januari till

30 september 2010 jamfort med perioden 1 januari

till 30 september 2009

Resultatposterna nedan, liksom jamférelsebeloppen avseende
foregdende ar, avser perioden 1 januari till 30 september, sévida
inte annat anges. Balansposternas belopp och jamforelsetal avser
stallningen vid periodens respektive foregdende ars utgang.

HYRESINTAKTER

Periodens hyresintakter uppgick till 343 mkr (334). Okningen var
framst hanforlig till forvarv minskat med valutakurspdverkan
avseende de danska fastigheterna. Den genomsnittliga ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (90). Det totala
hyresvérdet pa drsbasis per den 30 september 2010 uppgick till
524 mkr (485). Okningen ar framférallt hanforlig till forvarvet av
22 fastigheter fran Kungsleden per den 31 mars 2010.

FASTIGHETSKOSTNADER, DRIFTSOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till =106 mkr (-81).
Driftséverskottet uppgick till 237 mkr (253), vilket genererade en
dverskottsgrad om 69 procent (76). Férvaltningsresultatet
uppgick under perioden till 134 mkr (141). Under &rets forsta
kvartal belastades resultatet kraftigt av hogre kostnader for
snorojning och taxebundna kostnader an for ett normalar, vilket
resulterade i en dverskottsgrad om 56 procent att jamféra med
74 procent under andra och 75 procent under tredje kvartalet
dd kostnadsnivaerna atergatt till vad som ar att férvanta for

ett normalar.

ANDRA VINSTER/FORLUSTER

Under perioden uppgick andra vinster/férluster till 176 mkr (79)
och avsag framst Corems aktieinnehav i det noterade fastighets-
bolaget Klévern AB (publ).

VARDEFORANDRING FASTIGHETER
Orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter uppgick
under perioden till 25 mkr (-32).

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

De finansiella intékterna for perioden uppgick till 9 mkr (0).
De finansiella kostnaderna fér samma period bestod av
rantekostnader och kreditavgifter om -118 mkr (<110).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR, DERIVAT

I syfte att uppna en 6nskad struktur avseende ranteforfall anvander
Corem rantederivat. Det teoretiska 6ver- eller undervarde som
kan uppsta da den avtalade rantan avviker frdn marknadsrantan
redovisas over resultatrakningen for de finansiella instrument vars
vardeforandringar redovisas dver resultatrakningen. Corems orea-
liserade vardeférandringar for derivat uppgick under perioden till
-99 mkr (29). Per den 30 september 2010 hade Corem swapavtal
till ett varde av sammanlagt 2 300 mkr (1 900).

SKATT

Corem redovisar en skatt om 10 mkr (-16) for delarsperioden.
Aktuell skatt uppgick till =5 mkr (-4) och uppskjuten skatteintéakt
till 15 mkr (-12). Av den uppskjutna skatten avser 28 mkr (-8)
uppskjuten skatt p& temporara skillnader hanforliga till derivat
och noterade aktier, =13 mkr (-28) skatt hanforlig till den Gpande
fastighetsrorelsen samt O mkr (17) avseende tillkommande
forvarvade underskottsavdrag.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Corem férvarvade under perioden fastigheter for totalt cirka
460 mkr (255). Under perioden investerade Corem totalt

38 mkr (25) i ny-, till- och ombyggnationer. Investeringarna
skedde huvudsakligen for att moéta befintliga hyresgésters behov
av forandrade och storre lokaler. | samband med att Corem
genomfort storre om- eller nybyggnationer har de befintliga
hyresavtalen vid ett flertal tillfallen forlangts.

AVYTTRINGAR

Inga avyttringar har skett under perioden. Under motsvarande
period 2009 avyttrades tre fastigheter samt del av en fastighet
om totalt 24 mkr.
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter hade vid periodens utgang ett verkligt
varde om 4 821 mkr (4 332). Per den 30 september 2010 hade
Koncernen 198 mkr (183) i uppskjutna skattefordringar hanfor-
bara till Bolagets ackumulerade underskottsavdrag och derivat.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Koncernens omsattningstillgdngar exklusive likvida medel
uppgick vid periodens slut till 703 mkr (511) och bestod bland
annat av kundfordringar, avrakningar skatter och avgifter, dvriga
kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna
intakter samt Corems aktieinnehav i det noterade Klévern AB

och Northern Logistic Property ASA som &r noterat pa Oslo Bors.

Corems likvida medel per den 30 september 2010 uppgick till
103 mkr (111).

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Corems egna kapital uppgick per den 30 september 2010 till
1636 mkr (1518). Corem hade vid periodens utgang rante-
barande skulder om 3 776 mkr (3 328). De ¢j rantebarande
skulderna vid periodens slut uppgick till 168 mkr (143).
Rantebdrande nettoskulder efter avdrag for likviditet om
103 mkr (111) uppgick till 3 673 mkr (3 217). Bolagets genom-
snittliga kreditbindningstid per den 30 september 2010 uppgick
till 3,6 ar (4,6). Tillgangliga outnyttjade checkkrediter uppgick
per den 30 september 2010 till 170 mkr (105).

KASSAFLODE
Kassaflode for den lopande verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital uppgick under perioden 1 januari till 30 september
2010 till 120 mkr (180). Kassaflode fran forandringar i rorelse-
kapital uppgick till -38 mkr (-81), vilket genererade ett kassaflode
fran den l6pande verksamheten om 82 mkr (99).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-500 mkr (-202), déar forvary av fastigheter paverkade
investeringsverksamheten med —460 mkr (-221). Periodens
bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till 498 mkr (273).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
409 mkr (203), varav 492 mkr (197) var hanférliga till
upptagande av nya lan.

Corems kassaflode for perioden 1 januari till 30 september
2010 uppgick till -8 mkr (100).

Kommentarer till perioden 1 januari till 31 december
2009 jamfort med 1 januari till 31 december 2008
HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter for &ret uppgick till 444 mkr (391).
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
89 procent (94). Det totala hyresvérdet p& arsbasis per den

31 december 2009 uppgick till 483 mkr (433).

FASTIGHETSKOSTNADER, DRIFTSOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Corem:s fastighetskostnader for perioden uppgick till =112 mkr
(=117). 1 detta belopp ingick direkta fastighetskostnader sdsom

el, fjarrkyla, varme, reparation och underhall, kdpta tjanster for
forvaltning, fastighetsskatt och tomtrattsavgald. Ovan genererade
en Gverskottsgrad om 75 procent (70). Detta gav ett driftsover-
skott om 332 mkr (274). Arets férvaltningsresultat uppgick till
178 mkr (135).

ANDRA VINSTER/FORLUSTER

Under 2009 forvarvade Corem 2 711 559 aktier, motsvarande
2,02 procent, i det noterade fastighetsbolaget Klévern AB (publ).
Under foregdende ar forvarvades 17 458 494 aktier varefter inne-
havet per den 31 december 2009 uppgick till 20 170 053 aktier,
motsvarande 12,5 procent (10,48). Darutover forvarvades i
december 201 684 aktier i det noterade fastighetsbolaget

AB Sagax (publ) samt 392 400 aktier i Northern Logistic Pro-
perty ASA som &r noterat pa Oslo Bors. Under perioden uppgick
andra vinster/forluster till 92 mkr (53).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter uppgick un-
der &ret till -61 mkr (-313). Framfér allt berodde vardenedgangen
pa hojda avkastningskrav. Nedskrivningen av vardet under 2009
motsvarar en vardenedgdng om cirka 1,5 procent pa det totala
fastighetsbestandet inklusive under aret genomférda férvarv.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Corems finansiella intakter for verksamhetsaret 2009 uppgick till
5 mkr (38) och bestod av ranteintakter om 1 mkr (10) samt Gvriga
finansiella intdkter om 4 mkr (28). Motsvarande periods finan-
siella kostnader bestar av rantekostnader om =148 mkr (=154).
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OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR, DERIVAT

I syfte att uppna en 6nskad struktur avseende ranteférfall anvander
Corem rantederivat. Det teoretiska 6ver- eller undervérde som
kan uppsta da den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan
redovisas over resultatrakningen for de finansiella instrument vars
vardeférandringar redovisas dver resultatrakningen. De under dret
forandrade ldnga marknadsrantorna och tidsfaktorn har paverkat
arets resultat med 33 mkr (-186). Per den 31 december 2009
uppgick marknadsvardet i rantederivatportfoljen till =153 mkr
(-186). Vid arsskiftet hade Corem swapavtal av ett véarde pa
sammanlagt 1900 mkr (1 900).

SKATT
Koncernens skatt uppgick under 2009 till =20 mkr (58), varav
-6 mkr (-5) utgjorde aktuell skatt och 14 mkr (63) uppskjuten
skatt.

Anledningen till att den genomsnittliga skattesatsen avviker
frdn 26,3 respektive 28 procent ar frémst att en stor del av
resultatet utgors av orealiserade vardeférandringar.

FORVARV OCH INVESTERINGAR
Den 19 mars 2009 forvarvade Corem atta fastigheter om totalt
33 608 kvm. Den sammanlagda kdpeskillingen uppgick till 213 mkr.
Forvarvet finansierades dels med lan och dels med en till séljaren,
Nordum Fastighetsfond 1, riktad apportemission om 66 mkr.
Corem férvarvade den 8 april 2009 en fullt uthyrd lager- och
logistikfastighet i Malm& om totalt 9 320 kvm. Férvarvspriset
uppgick till 42 mkr och saljaren var Skanska. Fastigheten, som
ar beldgen i Norra hamnen i Malmo, utgér Kjell & Companys
nordiska distributionscentral.
Den 22 december 2009 tecknade Corem avtal med
Kungsleden AB (publ) om férvarv av 22 fastigheter (med en
total uthyrningsbar area om 81 000 kvm) till ett forvarvspris om
460 mkr. Tilltradesdag var den 31 mars 2010. Dessa fastigheter
ingdr darmed inte i redovisat bestand per den 31 december 2009.
Under 2009 investerades totalt 32 mkr (63) i ny-, till- och
ombyggnationer.

AVYTTRINGAR
Den 1 mars 2009 avyttrades fastigheterna Realisten 1 och 2 samt
del av fastigheten Vipemollan 38 i Lund om totalt 1 050 kvm.
Forsaljningspriset uppgick till 9 mkr.

Den 29 juni 2009 avyttrades fastigheten Vaglangden 2 i
Huddinge om totalt 2 041 kvm uthyrbar area. Forsaljningspriset
uppgick till 15 mkr.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter hade vid periodens utgang ett verkligt
varde om 4 332 mkr (4 140). Per den 31 december 2009 hade
Koncernen 183 mkr (193) i uppskjutna skattefordringar, varav
148 mkr (154) var hanforbara till Bolagets ackumulerade
underskottsavdrag.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Koncernens omsattningstillgdngar exklusive likvida medel
uppgick vid periodens slut till 511 mkr (343) och bestod av
kundfordringar om 9 mkr (2), 6vriga kortfristiga fordringar om

9 mkr (17), forutbetalda kostnader och upplupna intdkter om

4 mkr (6) samt Corems aktieinnehav i det noterade Klévern AB
(publ). Under 2009 har aktieportfoljen utékats med innehav i NLP
och Sagax och vérderades per den 31 december 2009 till 489 mkr
(318). Corems likvida medel per den 31 december 2009 uppgick
till 111 mkr (11).

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Corems egna kapital uppgick per den 31 december 2009 till
1518 mkr (1167). Corem hade vid utgangen av 2009 rantebérande
skulder om 3 328 mkr (3 191). De ej réantebarande skulderna vid
periodens slut bestod av leverantorsskulder om 14 mkr (29),
skatteskulder om 15 mkr (13), 6vriga skulder om 25 mkr (22),
upplupna kostnader och forutbetalda intékter om 88 mkr (84)
samt 6vriga langfristiga skulder om 1 mkr (-).

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
111 mkr (17) uppgick till 3 217 mkr (3 180). Bolagets totala
kreditram om 3 433 mkr (3 191) loper med kredittider om 1 till
29 ar. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgick till
4,6 &r (5,2). Under aret ingick Corem nya eller omférhandlade
l&neavtal om 1032 mkr (3 1971).

KASSAFLODE
Kassaflodet for den lopande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick under verksamhetsaret 2009 till 180 mkr
(117). Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital uppgick till
—81 mkr (-203), vilket genererade ett kassaflode fran den l6pande
verksamheten om 99 mkr (-86).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—-202 mkr (-1168), dar forvarv av fastigheter paverkade
investeringsverksamheten med —221 mkr (-1 169). Periodens
bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till 287 mkr (1 247)
varav 66 mkr (78) har finansierats genom en apportemission,
varfér endast 221 mkr (1169) har haft en direkt paverkan pa
likvida medel.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
203 mkr (1 065), varav 197 mkr (1 068) var hanférliga till
upptagande av nya lan.

Corems kassaflode fér verksamhetsaret 2009 uppgick till
100 mkr (~189).
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Kommentarer till perioden 1 januari till 31 december
2008 jamfort med 1 november till 31 december 2007

Corem i dess nuvarande form bildades genom att det noterade
bolaget Biolight International férvarvade aktierna i och ford-
ringarna p& M2 Industrilokaler genom en apportemission den

30 oktober 2007. Detta innebér att samtliga intakter och kost-
nader avseende Corems fastighetsverksamhet for rékenskapsaret
2007 hanfor sig till perioden 1 november till 31 december 2007.

HYRESINTAKTER

Corems hyresintakter for verksamhetsaret 2008 uppgick till

391 mkr (54). Okningen forklaras i huvudsak av att hyresinték-
terna under 2007 endast avsag perioden november till december
2007 samt att Corem genomforde betydande fastighetsforvarv
under 2008. Driftnettot uppgick till 274 mkr (32). Okningen
forklaras framst av ovan namnda anledningar.

FASTIGHETSKOSTNADER, DRIFTSOVERSKOTT OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Corem:s fastighetskostnader for perioden uppgick till =117 mkr
(-22). | detta belopp ingar direkta fastighetskostnader sdsom
el, fjarrkyla, varme, reparation och underhall, kopta tjanster for
forvaltning, fastighetsskatt och tomtrattsavgéld. Okningen i
forhallande till foregdende &r forklaras i huvudsak av att 2007
endast avsag perioden november till december 2007 samt att
Corem genomférde betydande fastighetsforvarv under 2008.
Ovan genererade en verskottsgrad om 70 procent (59). Detta
gav ett driftséverskott om 274 mkr (32). Arets férvaltningsresul-
tat uppgick till 135 mkr (7).

ANDRA VINSTER/FORLUSTER

Under verksamhetsaret 2008 forvarvade Corem 17 458 494 aktier,
motsvarande 10,48 procent, i det noterade fastighetsbolaget
Klovern AB (publ). Under perioden uppgick andra vinster/forluster
till 53 mkr (-).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter uppgick un-
der 2008 till -313 mkr (125). Den framsta anledningen till denna
vardenedgang har sin grund i hojda avkastningskrav under aret.
Nedskrivningen av vérdet under dret motsvarar en vardenedgang
om cirka 7 procent.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Corems finansiella intakter for verksamhetsaret 2008 uppgick till

38 mkr (1) och bestod av ranteintékter om 10 mkr (0) samt 6vriga
finansiella intakter om 28 mkr (1). Motsvarande periods finansiella
kostnader bestod av rantekostnader om =154 mkr (-16). Den stora
skillnaden i storleken pé rantekostnader mot féregdende verksam-
hetsar har sin grund i att 2007 endast avsag perioden november

till december 2007 samt att Corem har genomfért ett betydande
antal fastighetsforvarv under 2008. Ytterligare en forklarings-
variabel dterfinns i den ranteuppgang som dgde rum under 2008
med en for Corem 6kad finansieringskostnad som foljd.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR, DERIVAT

I syfte att uppna en 6nskad struktur avseende ranteférfall anvander
Corem rantederivat. Det teoretiska 6ver- eller undervarde som
kan uppsta da den avtalade rantan avviker frdn marknadsrantan
redovisas Over resultatrakningen for de finansiella instrument
vars vardeférandringar redovisas éver resultatrakningen. Corems
orealiserade vardeférandringar for derivat under 2008 uppgick till
-186 mkr (-). Under 2007 hade Corem inte tagit n&gra positioner
i rantederivat utan de rantebdrande skulderna hade en rénte-
bindningstid som understeg ett ar per den 31 december 2007
och var huvudsakligen baserad p& STIBOR 90 dagar.

SKATT

Koncernens skatt uppgick under 2008 till 58 mkr (107), varav
-5 mkr (2) utgjorde aktuell skatt och 63 mkr (105) uppskjuten
skatt. Anledningen till att den genomsnittliga skattesatsen
avviker fran 28 procent ar framst att en stor del av resultatet
utgors av orealiserade vardeférandringar.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Corem forvarvade under 2008 fastigheter for totalt cirka

1189 mkr (3 034). Under aret investerade Corem totalt 63 mkr
(9) i ny-, till- och ombyggnationer. Investeringarna skedde huvud-
sakligen for att mota befintliga hyresgésters behov av férandrade
och stérre lokaler. | samband med att Corem har genomfért
storre om- eller nybyggnationer har de befintliga hyresavtalen
vid ett flertal tillfallen forlangts.

AVYTTRINGAR

Under verksamhetsaret 2008 avyttrade Corem fastigheten
Backa 27:33 i Goteborg. Fastigheten bestod av 416 kvm uthyrbar
area och avyttrades till ett forséljningspris om 3,2 mkr, vilket
genererade en realiserad vardeférandring om 1 mkr.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter hade vid periodens utgang ett verkligt
vdrde om 4 140 mkr (3 168). Per den 31 december 2008 hade
Koncernen 193 mkr (130) i uppskjutna skattefordringar, varav
154 mkr (117) var hanforbara till Bolagets ackumulerade
underskottsavdrag.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Koncernens omsattningstillgdngar exklusive likvida medel uppgick
vid periodens slut till 343 mkr (113) och bestod av kundfordringar
om 2 mkr (6), avrékning skatter och avgifter om 1 mkr (6), dvriga
kortfristiga fordringar om 16 mkr (0), forutbetalda kostnader och
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upplupna intékter om 6 mkr (5) samt Corems aktieinnehav i det
noterade Klovern AB (publ) motsvarande ett verkligt varde om
318 mkr (). Corems likvida medel per den 31 december 2008
uppgick till 11 mkr (200).

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Corems egna kapital uppgick per den 31 december 2008 till

1167 mkr (1325). Corem hade vid utgdngen av 2008 rantebérande

skulder om 3 191 mkr (2 124). De ej rantebarande skulderna vid

periodens slut bestod av leverantérsskulder om 29 mkr (26),

skatteskulder om 13 mkr (12), 6vriga skulder om 22 mkr (57) samt

upplupna kostnader och férutbetalda intakter om 84 mkr (70).
Uppléning sker genom upptagande av kortfristiga l&n under

langfristiga ldneavtal i bank samt genom séljarreverser. Den

31 december 2008 hade Corem rdntebdrande skulder uppgdende

till 3191 mkr (2 124). Netto rantebarande skulder efter avdrag for

likviditet om 11 mkr (200) uppgick till 3 180 mkr (1 924). Bolagets

totala kreditram om 3 191 mkr [&pte med kredittider om 1 till

30 ar. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgick

till 5,2 &r (0,8). Under &ret ingick Corem nya laneavtal om

3191 mkr (2 124).

KASSAFLODE

Kassaflédet for den l6pande verksamheten fére forandringar av
rorelsekapital uppgick under verksamhetsaret 2008 till 117 mkr
(12). Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital uppgick till
—203 mkr (41), vilket genererade ett kassaflode fran den l6pande
verksamheten om —86 mkr (53). Kassaflodet fran investerings-
verksamheten uppgick till =1 168 mkr (-2 000), dar forvérv av
fastigheter paverkade investeringsverksamheten med —1 169 mkr
(-1998). Periodens bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till
1247 mkr (3 043) varav 78 mkr (1 045) finansierades genom en
apportemission, varfor endast 1169 mkr (1 998) hade en direkt
paverkan pa likvida medel. Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 1 065 mkr (2 148), varav 1 065 mkr (2 124)
var hanforliga till upptagande av nya lan. Corems kassaflode for
verksamhetsaret 2008 uppgick till =189 mkr (200).

Tendenser pa fastighetsmarknaden

Under 2010 har transaktionsvolymen avseende lager- och logis-

tikfastigheter okat, vilket frémst beror pad att det har varit lattare

att overta befintlig bankfinansiering, men dven pa att fastighets-

investerarna har blivit mer optimistiska i sin syn pa framtiden.
Hemfosa har varit den mest aktiva kdparen under 2010

med tre storre forvarv. | borjan av aret forvarvades en distribu-

tionscentral om cirka 21 500 kvm i Véaxjo av Goodman for cirka

140 mkr. Det andra forvarvet av Hemfosa utgjorde tre lager- och

logistikfastigheter i Skdne om totalt cirka 90 000 kvm. Saljare var
DSV, till ett pris om cirka 500 mkr. Det tredje forvarvet gjordes
tillsammans med Sagax nar man férvarvade foretaget DK Proper-
ties for cirka 3 000 mkr. Huvuddelen av DK Properties fastigheter
utgors av industri- och lagerfastigheter. Sagax har dven forvarvat
en nybyggnation av NCC for en kopeskilling om cirka 80 mkr.
Ovrigt namnbart ar Corem Property Groups forvarv av totalt

27 fastigheter for cirka 584 mkr under 2010.

Under 2010 har investerarnas avkastningskrav pa nya logis-
tikfastigheter sjunkit till cirka 7-7,25 procent. Anledningen dr att
fler och fler investerare anser det mer attraktivt med nybyggda
logistikfastigheter som i regel &r tecknade pa 10-ariga hyresavtal.
Tillgdngen pa dessa objekt &r samtidigt begransad. Konsekvensen
av det minskade avkastningskravet &r lagre hyror. En byggnads-
entreprendr kan med samma projektvinst erbjuda lagre hyra till
sin hyresgdst om avkastningskravet samtidigt blir lagre. Detta
har medfért att marknadshyrorna under 2010 har sjunkit till
cirka 500 kr/kvm vid god marktillgdng. Fér anlaggningar stérre
an 50 000 kvm &r dock marknadshyran runt 400 kr/kvm. Efter
september 2008 minskade efterfragan kraftigt, det kan dock
konstateras att efterfradgan inte uteblev, beslut pa att bygga nya
anlaggningar skots istallet pa framtiden.

Efterfradgan fran hyresgaster har varit hogre under 2010 &n
for 2009. Flera storre uthyrningar har skett och i dessa fall har
det varit med villkor som inte en nybyggd logistikfastighet kan
erbjuda.

Pagdende och planerade investeringar
Den planerade investeringsvolymen uppgar till 68 mkr f6r 2010,
varav 38 mkr har investerats per den 30 september 2010. Plane-
rade investeringar avser framst hyresgastanpassningar, energi-
sparatgarder och dtgarder som hojer vardet i befintligt bestand.
Dessa investeringar forvantas finansieras via eget kapital och
bankfinansiering.
Corem tecknade den 30 september 2010 avtal med Bilia AB
(publ) om forvérv av en fastighet till ett forvarvspris om
117 mkr. Forvarvet kommer att finansieras via eget kapital och
bankfinansiering. Beraknat tilltrade ar den 3 januari 2011.
Utdver ovanstdende finns det for ndrvarande inga vdsentliga
pagdende investeringar eller dtaganden av vasentligt slag
betraffade framtida investeringar.

Finansiell stéllning

Corem kénner i dagslaget inte till ndgra uppgifter om offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska
atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt kan paverka Corems
verksamhet.
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Dagskiftet 2, Stockholm

Kéanslighetsanalys

| nedanstdende tabell redovisas de viktigaste av de resultat-
paverkande faktorerna for Corem, baserat pa Bolagets fastighets-
bestand per den 30 september 2010.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Férandring  Forandring helar, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-4,7
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-5,2
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+1,3
Genomsnittlig ranteniva for +/-1 procentenhet -/+8,7
réntebarande skulder

Vardeforandring fastigheter +/-1 procent +/- 48,2

Vasentliga handelser efter den 30 september 2010

Den 30 september 2010 tecknade Corem avtal om att forvarva
fem fastigheter om cirka 14 400 kvm uthyrningsbar area. Forvarvs-
priset uppgick till 124 mkr. Fyra av fastigheterna &r beldgna i
Stockholm och en fastighet i Karlstad. Bestandet utgérs huvud-
sakligen av lager-, handels- och logistikfastigheter. En del av
képeskillingen erlades i form av Coremaktier. Corem tilltradde
fastigheterna den 6 oktober 2010. Fastigheterna férvarvades

i bolagsform.

Veddesta 2:79, Jarfalla

Den 30 september 2010 tecknade Corem avtal om att forvérva
en fastighet om totalt cirka 15 000 kvm uthyrningsbar area. For-
varvspriset uppgick till 117 mkr. Beréknat tilltréde &r den 3 januari
2071. Saljare och tillika hyresgast &r Bilia AB (publ). Fastigheten
ar belagen i Molndal och utgdrs huvudsakligen av handels- och
lagerytor. Fastigheten forvarvas i bolagsform.

Corem offentliggjorde den 15 oktober 2010 att styrelsen
fattat beslut, villkorat av efterféljande godkannande fran bolags-
stdmma, om en nyemission av stamaktier med foretradesratt
for Bolagets stamaktiedgare. Styrelsens beslut godkandes vid en
extra bolagsstdmma den 1 november 2010. Teckningskursen har
faststallts till 36 kronor per stamaktie och vid full teckning
kommer Corem att tillféras 227 mkr fére emissionskostnader.

Corem avyttrade efter den 30 september 2010 samtliga
innehavda aktier i Northern Logistic Property ASA.

Den 22 oktober 2010 forvarvade Corem ytterligare
9 974 143 aktier i Klovern AB (publ). Efter forvarvet agde Corem
totalt 29 985 600 aktier i Klévern, motsvarande 18,0 procent.

Bolaget bekraftar att det inte har intréffat ndgra vasentliga
forandringar i Bolagets finansiella stéllning eller stallning pa
marknaden efter offentliggérandet den 22 oktober 2010 av del-
arsrapporten per den 30 september 2010.
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Intjaningsformaga

Lopande redovisning av aktuell intjaningsférmaga
Corem har l6pande redovisat sin aktuella intjaningsférmaga
i samband med kvartalsrapporter och bokslutskommunikéer
i syfte att ge agare och andra intressenter en aktuell bild av
Corems aktuella intjaningsférmaga.

I nedanstdende sammanstallning berdknas fastighetskostnaderna
och de centrala administrationskostnaderna fér ett normalar.
Rantekostnaderna har berdknats utifran befintlig [dnestruktur
med hansyn tagen till aktuellt ranteldge pa de [dn som loper
med rorlig ranta.

D& Corem har stora mojligheter att nyttja skattemassiga
vardeminskningsavdrag pa fastigheterna, samt innehar betydande
skattemassiga underskottsavdrag, berdknas det inte utgd ndgon
aktuell skatt pd Bolagets lépande resultat férutom fér bolag som

UTVECKLING AV INTJANINGSFORMAGA

Mkr
250

200
150
100

50

31mar 30jun  30sep 31dec 31mar 30jun 30sep 31dec 31mar 30jun 30sep
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010

I Forvaltningsresultat fére skatt

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA ARSBASIS PER RESPEKTIVE DATUM

forvarvats under innevarande rakenskapsar samt for utldndska
dotterforetag.

Intjaningsformagan ger en 6gonblicksbild av tillstandet och ska
inte jamféras med en prognos. Den innefattar inte heller ndgon
bedémning av den framtida utvecklingen fér hyror, vakansgrad,
driftskostnader, réntor eller andra faktorer. Corems resultat
paverkas &ven av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt
av eventuella framtida forvarv och avyttringar av fastigheter.

| samband med berékningen av intjaningsférmagan har ingen
hansyn tagits till effekter av det obligationsldn om 200 mkr som
Corem ingick avtal om per den 2 juli 2010. Dessa pengar har per
den 22 oktober 2010 &nnu inte investerats i fastighetsférvarv.
Obligationslénet [6per med en rénta om 6,75 procent.

UTVECKLING AV INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Mkr
500

400 /

300

100 -

3Tmar 30jun 30sep 31dec 3Tmar 30jun 30sep 31dec 31mar 30jun 30sep
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010

M Hyresintakter Driftnetto Forvaltningsresultat  [ll Fastighetskostnader

2010 2010 2010 2009 2009 2009 2009 2008 2008 2008 2008 2007
Mkr 30 sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30 jun 31mar 31dec 30 sep 30jun 31mar 31dec
Hyresvérde 536 524 527 483 485 487 488 433 434 387 355 317
Vakans -54 -54 -55 -51 -47 -43 -48 -25 -25 -25 -25 -10
Hyresintakter 482 470 472 432 438 444 440 408 409 362 330 307
Fastighetskostnader -128 -120 -120 -106 -102 -103 -102 -100 -94 -112 -84 -74
Driftnetto 354 350 352 326 336 341 338 308 315 250 246 233
Central administration -24 -24 -24 -24 =21 =21 -20 -20 -18 -18 -18 =15
Ovriga rérelseintakter” 25 22 22 23 19 19 19 19 - - - -
Finansnetto 147 -146 144 137 -136 -139 -142 -132 147 -82 -124 -108
Forvaltningsresultat 208 202 206 188 198 200 195 175 150 150 104 110
Skatt?) -7 -6 -6 -3 -5 -5 -5 0 0 0 0 0
Resultat efter skatt 201 196 200 185 193 195 190 175 150 150 104 110
Resultat per stamaktie,
kronor 4,36” 4,399 4,53% 5,98 6,24 6,30% 6,55 6,347 5,43% 5770 3,997 4,23”

1) Utdelning pa aktier i Klévern AB (publ) baserat pa féregdende &rs utdelning

2) Beraknad aktuell skatt.

3) Berédknat pa utestdende stamaktier per den 22 oktober 2010 med hansyn tagen till preferensaktiedgarnas utdelning.
4) Berdknat pé utestdende stamaktier vid periodens utgédng med hansyn tagen till preferensaktieigarnas utdelning.
5)

Berédknat pa utestdende stamaktier vid periodens utgéng.
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Finansiering

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

Corem &r finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgérs av rantebarande skulder. Corems
skuldsattningsgrad paverkas dels av vald finansiell riskniva dels
av l[dnemarknadens krav pa det egna kapitalets storlek for att
bevilja Bolaget marknadsmassig finansiering. Corems mal for
kapitalstrukturen ar att soliditeten langsiktigt ska uppga till
minst 25 procent i kombination med att rédntetackningsgraden
ldngsiktigt ska uppga till 1,5 ggr. Vidare ska rantebarande skulders
genomsnittliga kreditbindning uppga till minst 1,5 &r och rante-
barande skulders genomsnittliga rantebindning ska uppga till
minst 1,5 ar. De réantebdrande skulderna ska till minst 50 procent
vara rantesakrade om minst 3 &r.

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

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

KAPITALSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Ej rantebarande ——
skulder 3%

Eget kapital 28%

Rantebarande

9
skulder 65% Derivat 4%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Réntebindning Kreditbindning

Forfall, ar Lanebelopp, Mkr  Snittranta, % Andel, % Mkr  Andel, %
2010 892 2,63 23 28 1
2011 94 4,38 2 666 17
2012 242 3,45 6 1106 29
2013 4 535 0 1541 41
2014 30 527 1 30 1
2015 405 5,25 n 205 5
2016 115 3,65 3 15 1
2017 100 3,49 3 - -
2018 700 5,31 19 - -
2019 100 515 3 - -
2020 - 1100 4,75 29 191 5
Totalt 3782 4,26 100 3782 100

Réantebdrande skulder

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

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

Réanteforfallostruktur

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

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

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

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR
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Derivat

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebéar att det uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde om den avtalade réntan avviker fran
aktuell marknadsrénta, dar vardeférandringen i Corems fall ska
redovisas Over resultatrakningen. Vid l6ptidens slut ar vardet
alltid noll och ur ett kassaflodesperspektiv ar utfallet detsamma.
For att begransa ranterisken och uppné onskad rantebindning
anvander Corem olika former av rantederivat, vilket &r ett kost-
nadseffektivt och flexibelt sétt att forldnga ldn med kort rante-
bindning, framfér att uppta [dn med fast ranta. Corem byter i sina
swapavtal rorlig ranta mot fast ranta. Per den 30 september 2010
uppgick marknadsvardet i rantederivatportféljen till =252 mkr.

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

Riskhantering

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

Radmannen 3, Katrineholm.

Kreditgivare
Corem:s finansieringskalla ar penningmarknaden och Bolaget
arbetar framfor allt med ldnga kreditfaciliteter. Corems ldneport-
folj &r fordelad pa fem kreditinstitut; Swedbank, SBAB, Handels-
banken, Realkredit i Danmark och Alandsbanken. Som sakerhet
for de rantebdrande skulderna har Corem bland annat ldmnat
aktier i dotterbolag, garanti om att uppréatthalla vissa finansiella
nyckeltal, pantbrev i fastigheterna samt pant i noterade fastig-
hetsaktier. Det ar Corems beddmning att pantsattningsavtalen
har ingatts pa marknadsmaéssiga villkor. Fastighetsinteckningar
om 2 632 mkr har [amnats per den 30 september 2010.

Bolaget for en l6pande dialog med finansieringsinstitut pa
finansmarknaden for att sakerstélla att Corem 6ver tiden har en
andamalsenlig och kostnadseffektiv finansiering.

Finanspolicy
Corems finansverksamhet styrs av den finanspolicy som Bolaget
har tagit fram. Finanspolicyns syfte ar att begransa de risker som
finns forknippade med Bolagets finansiering samt ange riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas.
Finanspolicyn fungerar som en véagledning for finansfunk-
tionen. Avsteg fran Koncernens finanspolicy kraver styrelsens
godkénnande. Ansvaret for Koncernens finansiella transaktioner
och risker hanteras centralt av moderbolagets ledning.

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

siella riskhanteringen genomfor styrelsen en &rlig 6versyn av
finanspolicyn for att férbattra och anpassa den efter Corems
nuvarande situation. | finanspolicyn anges limiter for hur hantering
av finansiella risker ska ske.
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Malen i Corems finanspolicy samt hur Corem presterat
i forhdllande till dem framgar av nedanstdende tabell.

Finansiella mal

Maluppfyllnad
Mal verksamhetsaret 2008

Méluppfﬁllnad
verksamhetsaret 2009

Maluppfyllnad
Q1-Q3 2010

Avkastning pa
eget kapital

Corem ska 6ver tiden uppvisa en
genomsnittlig avkastning pa eget
kapital om lagst den riskfria réntan
plus tio procent. Med riskfri ranta
avses den femariga statsobligations-
rantan.

Avkastning pa eget kapital
uppgick till -20 procent.

Avkastning pa eget kapital
uppgick till 17 procent.

Avkastning pa eget kapital
uppgick till 21 procent.

Soliditet Corem:s soliditet ska langsiktigt

uppga till minst 25 procent.

Soliditeten uppgick till
27 procent.

Soliditeten uppgick till
33 procent.

Soliditeten uppgick till
32 procent.

Réantetacknings-
grad

Corems rantetackningsgrad ska
langsiktigt uppga till 1,5 ganger.

Réntetdckningsgraden
uppgick till 1,9 ganger.

Réntetackningsgraden
uppgick till 2,2 génger.

Réntetdckningsgraden
uppgick till 2,1 gdnger.

Kreditbindning Rantebarande skulders

genomsnittliga kreditbind-
ning uppgick till 5,2 &r.

Corems rantebarande skulders
genomsnittliga kreditbindning ska
uppga till minst 1,5 ar.

Réntebarande skulders
genomsnittliga kreditbind-
ning uppgick till 4,6 &r.

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

Réntebindning Réantebarande skulders

genomsnittliga rantebind-
ning uppgick till 4,7 ar.

Corems rantebarande skulders
genomsnittliga rantebindning
ska uppga till minst 1,5 ar.

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

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

Rantebunden
andel

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

Corems rantebarande skulder ska
till minst 50 procent vara rante-
sakrade om minst 3 ar.

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

Réntebarande skulder har
till 67 procent réntesékrats
pa mellan 3 och 12 &r.

Valutasakring Externfinansieringen av Corems

fastigheter ska ske i lokal valuta.

100 procent.

100 procent.

100 procent.
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Aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Corem har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Antalet
stamaktier uppgdr till 31 649 278 och antalet preferensaktier
uppgar till 3193 208. Kvotvarde for stamaktierna ar 7,50 kro-
nor och kvotvarde for preferensaktierna ar 7,50 kronor. Varje
innehavd stamaktie beré&ttigar till en rést och varje preferensaktie
berédttigar till 1/10 rost. Av det totala antalet aktier i Corem har
Bolaget 154 200 aterkopta stamaktier och 15 420 aterkdpta
preferensaktier. Detta medfor att totalt antal utestdende aktier
uppgar till 31 495 078 stamaktier och 3 177 788 preferensaktier.

Aktierna dr denominerade i svenska kronor och har utférdats
i enlighet med aktiebolagslagen, dgarnas rattigheter forknippade
med aktierna kan endast dndras i enlighet med de forfaranden
som anges i denna lag.

Enligt Corems bolagsordning, antagen vid extra bolagsstdmma den
23 februari 2010, ska aktiekapitalet ldgst utgéra 187 500 000 kr
och hogst 750 000 000 kr. Detta innebdr att Corem ska ha lagst
25000 000 aktier och hdgst 100 000 000 aktier.

Corem &r anslutet till Euroclear Swedens kontobaserade
vardepapperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfardas.
Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den som ar
registrerad i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.

Corem bytte marknadsplats fran NGM till NASDAQ OMX
Stockholm den 24 juni 20009.

Aktiekapitalets utveckling

P3 Bolagets extra bolagsstamma den 30 oktober 2007 beslutades
om okning av Bolagets aktiekapital genom en apportemission.
Teckningsberattigade i apportemissionen var aktiedgarna

i M2 Industrilokaler Holding AB samt ett antal utvalda investe-
rare med reversfordringar pa samma bolag, vilka tillsammans
tecknade sig for totalt 1250 317 173 aktier i Bolaget. Emissions-
kursen uppgick till 83,57 6re per tecknad aktie. Betalning for de
tecknade aktierna erlades genom apport av (i) samtliga aktier i
M2 Industrilokaler Holding AB; och (ii) aktiedgarnas samt de ut-
valda investerarnas fordringar pd M2 Industrilokaler Holding AB.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING TILL OCH MED 3 NOVEMBER 2010

P& den extra bolagsstdmman den 30 oktober 2007 beslutades
ocksd om okning av Bolagets aktiekapital genom en nyemission
mot kontant betalning av hogst 60 000 000 aktier. Tecknings-
berattigade i nyemissionen var, med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, ett antal utvalda investerare, vilka tillsammans
tecknade sig for totalt 29 330 000 aktier i Bolaget. Emissions-
kursen uppgick till 83,57 6re per tecknad aktie.

P3 den extra bolagsstamman den 30 oktober 2007 beslutades
ocksd om 6kning av Bolagets aktiekapital genom en kvittnings-
emission om 9 573 183 nya aktier. Teckningsberattigad i
kvittningsemissionen var Biolight AB. Betalning dgde rum genom
kvittning mot en revers om 8 000 309 kr som Biolight AB inne-
hade mot Bolaget. Teckning verkstalldes forst efter avskiljandet
av Biolight AB, d& det inte langre var ett dotterbolag till Bolaget.

P3 den extra bolagsstdamman den 30 oktober 2007 beslutades
ocksd om sammanlaggning av Bolagets aktier, sa kallad omvand
split, i forhallandet 50:1, innebdrande att 50 aktier sammanlades
till en aktie, varpd aktiernas kvotvarde andrades fran 0,15 till
7,50 kr per aktie. Sammanlaggningen dgde rum den 20 decem-
ber 2007. Detta foranledde &ven att bolagsordningens bestam-
melse om antal aktier andrades. For att antalet aktier i Bolaget
skulle bli jamnt delbart med 50, vilket &r en férutsattning for
att kunna uppna ett kvotvarde om 7,50 kr per aktie, beslutade
arsstamman om emission av hégst 49 nya aktier.

Aktiekapitalet i Bolaget uppgick efter apportemissionen,
nyemissionen och kvittningsemissionen till 194 819 032,50 kr
fordelat pa 1298 793 550 fullt inbetalda aktier, vardera aktie
med ett kvotvarde om 15 &re. Efter den omvanda spliten var
aktiekapitalet fordelat pd 25 975 871 fullt inbetalda aktier,
vardera med ett kvotvarde om 7,50 kr.

Den 1juli 2008 utnyttjade Corems styrelse det bemyndigande
man erhéll vid Bolagets drsstdamma den 16 maj 2008 att, vid
ett eller flera tillfallen under tiden fram till ndstkommande &rs-
stdamma, besluta om nyemission av aktier och/eller konvertibler
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Corems styrelse beslutade harigenom om 6kning av Bolagets

Andring av antalet  Andring av antalet Totalt antal Totalt antal Totalt antal Okning av

Ar Transaktion stamaktier preferensaktier stamaktier  preferensaktier aktier aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr
2007  Ingdende balans vid Koncernens - -

bildande 1 november 2007 - 9573183 9573183 - 1435978
2007  Apportemission 1250317173 - 1259890356 - 1259890356 187 547 576 188 983 553
2007  Nyemission 29 330 000 - 1289220356 - 1289220356 4399 500 193383 053
2007  Kvittningsemission 9573183 - 1298793539 - 1298793539 1435978 194 819 031
2007  Nyemission il - 1298793550 - 1298793550 2 194 819 033
2007  Sammanlaggning 50:1 -1272 817 679 - 25975 871 - 25975 871 0 194 819 033
2008  Apportemission 1630435 - 27 606 306 - 27 606 306 12 228 264 207 047 295
2009  Apportemission 1365214 - 28971520 - 28971520 10239105 217 286 400
2009 Nyemission 2127 400 - 31098 920 - 31098 920 15955 500 233241900
2010  Fondemission - 3109 892 31098 920 3109 892 34208 812 23324190 256 566 090
2010  Apportemission 550 358 83316 31649278 3193208 34 842 486 4752555 261318 645
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aktiekapital genom en kvittningsemission om 1630 435 nya
aktier. Teckningsberédttigad i kvittningsemissionen var Allba Fastig-
hets AB. Betalning dgde rum genom kvittning mot en revers om
78 mkr som Allba Fastighets AB innehade mot Bolaget.

Den 19 mars 2009 utnyttjade Corems styrelse det bemyndigande
man erhéll vid Bolagets extra bolagsstamma den 16 december
2008 att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till ndstkom-
mande drsstdmma, besluta om nyemission av aktier och/eller
konvertibler med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt. Corems styrelse beslutade hdrigenom om 6kning av Bolagets
aktiekapital genom en riktad nyemission om 1365 214 nya aktier.
Teckningsberattigad i den riktade nyemissionen var Nordum
Fastighetsfond 1 AB. Dessa aktier registrerades den 15 april 2009.
Efter nyemissionen uppgick antalet aktier till 28 971 520, vilket
motsvarade ett aktiekapital om 217 286 400 kr.

Den 2 juli 2009 utnyttjade Corems styrelse det bemyndigande
man erhéll vid drsstdamman den 28 maj 2009 att genomféra en
nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Nyemissionen genomfordes i syfte att underlatta Bolagets
fortsatta utveckling och tillvaxt samt for att uppna erforderlig
spridning av dgandet i Bolaget for en bérsnotering vid NASDAQ
OMX Stockholm. Totalt tecknades 2 127 400 aktier i ny-
emissionen, motsvarande en 6kning av aktiekapitalet med
15 955 500 kr. Efter nyemissionen uppgick antalet aktier till
31098 920, vilket motsvarar ett aktiekapital om 233 241900 kr.
Genom nyemissionen tillférdes Corem néstan 1 000 nya
aktiedgare och uppfyllde ddrmed val NASDAQ OMX Stockholms
spridningskrav.

Den 23 februari 2010 beslutades vid extra bolagsstdmma
att Bolaget &ven ska kunna ge ut preferensaktier som med
en foretradesratt gentemot stamaktierna ska erhalla en arlig
utdelning om 20 kr att betalas ut med 5 kr per varje kvartals slut.
Det fattades dven beslut om att genom fondemission emittera
3109 892 preferensaktier och dérmed 6kade aktiekapitalet med
23 324190 kr. Forsta utdelningstillfalle avseende preferensaktier
om 5 kr beslutades vara 31 mars 2010.

Den 30 september 2010 tecknade Corem avtal om att for-
varva fem fastigheter om totalt 14 400 kvm uthyrningsbar area.
Forvarvspriset uppgick till 124 mkr. En del av kdpeskillingen er-
lades i form av nyemitterade Coremaktier om totalt 550 358 stam-
aktier och 83 316 preferensaktier. Efter nyemissionen uppgick
antalet stamaktier till 31 649 278 och antalet preferensaktier till
3193 208, vilket motsvarade ett aktiekapital om 261 318 645 kr.
Tilltrade var den 6 oktober 2010.

Den 15 oktober 2010 offentliggjorde Corem att styrelsen
fattat beslut, villkorat av efterféljande godkdannande fran extra
bolagsstamma, om en nyemission av stamaktier med foretrades-
ratt for Bolagets stamaktiedgare. Styrelsens beslut godkéndes vid
en extra bolagsstdmma den 1 november 2010. Teckningskursen
har faststallts till 36 kronor per stamaktie och vid full teckning
kommer Corem att tillféras 227 mkr fére emissionskostnader.

| tabellen pé foregdende sida redovisas forandringar i aktie-
kapitalet sedan den 30 oktober 2007 fram till och med
3 november 2010.

Preferensaktier
Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning om tjugo (20) kronor per

aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5) kronor per aktie.
Avstamningsdagar for utbetalningarna ska vara sista vardagen

i juni, september respektive december manad efter drsstamman
samt mars manad dret efter drsstamman.

Den vinst enligt faststalld balansrékning, som enligt lag far
delas ut till preferensaktiedgare, far inte undantas fran utdelning
med mindre beslut darom bitrdds av minst tva tredjedelar av vid
bolagsstdmman féretrddda preferensaktier. Om ingen sddan ut-
delning ldmnats eller om endast utdelning understigandes tjugo
(20) kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera &r, ska
preferensaktierna medféra ratt att av foljande ars utdelningsbara
medel ocksa erhalla Innestdende Belopp, sdsom det definieras
nedan, (innefattande p& Innest&dende Belopp belépande Upp-
rakningsbelopp sdsom det definieras nedan) innan utdelning p&
stamaktierna sker. Om ingen utdelning ldmnas eller om endast
utdelning understigande tjugo (20) kronor per preferensaktie
ldmnats under ett eller flera ar ankommer det pa foljande ars
arsstamma att fatta beslut om fordelningen av den kvartalsvisa
utbetalningen av Innestdende Belopp. Preferensaktierna ska
i dvrigt inte medfdra ndgon ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan fem (5) kronor
och utbetalad utdelning per preferensaktie (férutsatt att den vid
arsstamma beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor)
till "Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie
sker enligt beslut vid annan bolagsstdmma &n &rsstamma ska
utdelat belopp per preferensaktie dras frén Innestdende Belopp.
Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till preferens-
aktiedgare och darvid anses utgéra reglering av den del av Inne-
stdende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp
ska raknas upp med en faktor motsvarande en drlig rantesats
om sju (7) procent ("Upprakningsbeloppet”), varvid upprakning
ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetal-
ning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan fem
(5) kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berakning sker
vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal raknat fran dag da
tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende Belopp, ska
upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifrdn ske med ett
belopp motsvarande upprakningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp
laggs till Innestdende Belopp och ska déarefter ingd i berakningen
av Upprékningsbeloppet.

Det &r Bolagets bedémning att preferensaktierna &r att anse
som eget kapital. Avseende risker hanvisas till avsnittet Risk-
faktorer pd sidan 4.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare per den 30 september 2010 uppgick till

3 012. Corems tio storsta dgare kontrollerade per detta datum
cirka 80 procent av kapitalet samt cirka 83 procent av résterna

i Bolaget. Av Corems aktiedgare svarade utldndska agare for cirka
16 procent av rosterna i Bolaget. Antalet privatpersoner som var
aktiedgare i Corem per den 30 september 2010 uppgick till 2 731.
Av dessa var 32 personer bosatta utomlands. Antalet juridiska
personer som var aktiedgare i Corem vid motsvarande tidpunkt
uppgick till 281, varav 62 var utlandsregistrerade bolag.
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AGARSTRUKTUR" AKTIEAGARKATEGORI"

Antal Antal

agare agare
1-500 2621 Fysiska personer 2731
501-1000 116 varav boende i Sverige 2699
1001-5 000 161 Juridiska personer 281
5001-25 000 63 varav boende i Sverige 219
25001-50 000 9 Totalt 3012
50000 - 42 varav boende i Sverige 2918
Totalt 3012

Kalla: Euroclear Sweden AB
1) Per den 30 september 2010

Kalla: Euroclear Sweden AB
1) Per den 30 september 2010

DE STORSTA AGARNA PER DEN 30 SEPTEMBER 2010 OCH JUSTERAT
FOR DAREFTER KANDA FORANDRINGAR

PREFERENS- Andel Andel
Aktiedgare STAMAKTIER AKTIER  kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 11967 228 1196 721 38,0 38,0
Lansforsakringar fonder 3880950 0 11,2 12,2
Volati Ltd 3136 602 0 9,0 9,9
Allba Holding AB 1746 600 174 649 5,5 5,5
Swedbank Robur fonder 1724 360 73 836 52 54
Livforsakrings AB Skandia 868 795 38 879 2,6 2,7
Aktie-ansvar Sverige 700 000 0 2,0 2,2
Gardarike Invest 665 255 111512 2,2 2
Patrik Tillman via bolag 601201 60 000 1,9 1,9
Handelsbanken fonder 573 431 0 1,7 1,8
Ovriga aktiedgare 5630656 1522191 20,6 18,2
Totalt antal
utestdende aktier 31495 078 3177788 100,0 100,0
Aterkopta aktier 154 200 15 420
Totalt antal aktier 31649278 3193208
Kalla: Euroclear Sweden AB
AKTIEFAKTA
Kortnamn, stamaktien CORE
Kortnamn, preferensaktien CORE PREF
ISIN kod, stamaktien SE0002257402
ISIN kod, preferensaktien SE0003208792
GICS 40403020
Marknadsplats NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap
Stangningskurs stamaktie, 2070-10-19 45,00 kr

Stangningskurs preferensaktie, 2010-10-19 250,50 kr

31649 278, varav 154 200 aterkopta
3193 208, varav 15 420 &terkopta

2 213 mkr

Antal stamaktier, 2010-10-19
Antal preferensaktier, 2010-10-19
Borsvarde, 2010-10-19

KURSUTVECKLING COREM-STAMAKTIEN
1 januari 2008 till 19 oktober 2010
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Anmalningsskyldiga personer

Utdver de personer som ingdr i styrelsen for Corem, i Bolagets
ledningsgrupp, de auktoriserade revisorerna i Corem, samt ett
antal anstallda som har en befattning i Bolaget som normalt kan
antas medféra tillgang till icke offentliggjord kurspdverkande
information, finns inga personer som ar anmalningsskyldiga enligt
lagen om anmalningsskyldighet for vissa innehav av finansiella
instrument.

Bemyndigande om nyemission

Vid Corems extra bolagsstdmma den 1 november 2010 bemyndi-
gades styrelsen att vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till
nastkommande &rsstdmma besluta om nyemission av stam- och/
eller preferensaktier med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt. Antalet aktier som emitteras med stéd av bemyn-
digandet ska motsvara en 6kning av aktiekapitalet om hogst tio
procent baserat pa det sammanlagda aktiekapitalet i Bolaget vid
tidpunkten for drsstdmman 2010. Aktierna ska kunna tecknas
kontant, genom apport, med kvittningsratt eller pa villkor enligt
2 kap. 5 § aktiebolagslagen.

Nyemissioner med st6d av bemyndigandet ska ske till
marknadsmadssig teckningskurs, med forbehall for marknads-
massig emissionsrabatt i forekommande fall, och ske for forvarv av
fastigheter eller andelar i juridiska personer som ager fastigheter
eller for att kapitalisera Bolaget infor sddana forvarv.

Utdelning och &vrig information
Beslut om vinstutdelning kan fattas vid Corems bolagsstamma. Vid
eventuell vinstdelning ombesdrjs utbetalningen av Euroclear Sweden.
Ratt till eventuell utdelning tillfaller den som vid av stdmman faststalld
avstamningsdag ar registrerad som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken. | det fall att aktiedgare inte kan nds genom
Euroclear Sweden, kvarstdr aktiedgarens fordran p& Corem avseende
utdelningsbeloppet och begransas endast genom regler avseende
preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Corem. Det
foreligger inte nagra restriktioner for utdelning eller sarskilda forfarande
for aktiedgare utanfor Sverige. For aktiedgare som inte har sin skatte-
rattsliga hemvist i Sverige utgdr dock normalt svensk kupongskatt.
Aktiedgare har ratt till andel av 6verskott vid en eventuell likvidation
i forhallande till det antal aktier som aktieinnehavaren ager.

Corems aktier dr inte foremal for inskrankning vad avser
éverlatbarhet.

Corems aktier ar inte foremal for erbjudande som lamnats till
foljd av budplikt, inlosenratt eller l6sningsskyldighet.

Det har inte forekommit ndgra offentliga uppkdpserbjudanden
under innevarande eller foregdende rakenskapsar.
KURSUTVECKLING COREM-PREFERENSAKTIEN

9 mars 2010 till 19 oktober 2010
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Ledande befattningshavare och revisorer

Roland Siggesson
Stockholm, fédd 1952

Diplomerad Fastighets-
forvaltare

Férvaltningschef sedan
den 1 juni 2008.

Innehav i Corem Property
Group ABY:

5200 stamaktier,

520 preferensaktier

Roland har tidigare bland
annat varit fastighetschef
for M2 Gruppen samt
férhandlingsansvarig hos
Hyresgastforeningen

i Storstockholm. Roland
har &ven mer &n 20 ars
erfarenhet av energi-
branschen, bland annat som
forste avdelningsingenjor
pa Fortum.

Rutger Arnhult
Stockholm, fédd 1967

Civilekonom

Styrelseledamot och
verkstéllande direktor sedan
den 30 oktober 2007.

Innehav i Corem Property
Group AB":

11967 228 stamaktier,
1196 721 preferensaktier,
samtliga via bolag

Rutger har mer &n 20 ars
erfarenhet fran fastighets-
och finansbranschen, genom
egen verksamhet i saval M2
Gruppen som Locellus samt
genom sin tidigare bakgrund
som fastighetsanalytiker

hos Alfred Berg FK, Ohman
J:or FK och Svenska Handels-
banken.

Hékan Engstam
Stockholm, fédd 1963

Civilingenjor/fastighets-
ekonom

Transaktionschef sedan
den 1 november 2007.

Innehav i Corem Property
Group ABY:

6 500 stamaktier,

650 preferensaktier

Hékan har tidigare bland
annat arbetat pa WASA
Kapitalférvaltning, varit
projektledare hos Lundberg
och Partners, finansana-
lytiker och ansvarig for
fastighetsbolag, bygg- och
byggmaterialbolag hos
Robur Kapitalforvaltning
samt fondférvaltare av
Roburs fastighetsfond
“Realinvest”.

1) Ovanstéende uppgifter ar per den 30 september 2010 och avser eget, narstdendes samt narstaende bolags innehav.

Eva Landén
Stockholm, fodd 1965

Civilekonom

CFO sedan den 1 mars 2008
och vVD sedan
den 26 november 2008.

Innehav i Corem Property
Group AB":

2300 stamaktier,

250 preferensaktier

Eva har tidigare bland
annat varit ekonomichef
pa Bonnier Cityfastigheter
samt revisor hos Ohrlings
Pricewaterhouse Coopers
Revisionsbyra.

Jerker Holmgren
Stockholm, fédd 1960

Civilingenjor

Projektchef sedan den
30 juni 2008. Fastighets-
chef och vVD sedan

den 26 november 2008.

Innehav i Corem Property
Group ABY:

1000 stamaktier,

90 preferensaktier

Jerker har tidigare bland
annat varit affarsansvarig
for projektutveckling hos
AP Fastigheter, marknads-
chef och projektchef hos
Peab samt fastighetschef
och projektchef hos
Skanska Fastigheter.

Revisorer

Mats Fridblom
Stockholm, fodd 1954
Auktoriserad revisor
Medlem i FAR

Grant Thornton

Jorgen Sandell
Stockholm, fodd 1957
Auktoriserad revisor
Medlem i FAR

Grant Thornton
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Styrelse

Patrik Essehorn
Stockholm, fédd 1967
Advokat
Styrelseledamot sedan
den 16 december 2008.
Styrelseordférande sedan
den 21 april 2010.

Andra uppdrag:

Partner i MAQS Law Firm
och styrelseledamot i
Patrik Essehorn Advokat AB.

Innehav i Corem Property
Group AB™:
0 aktier

Beroendeférhallande
enligt bolagsstyrnings-
koden:

Beroende i forhéllande

till Bolaget men oberoende
i forhallande till bolags-
ledningen och i forhallande
till storre aktiedgare.

Rutger Arnhult
Stockholm, fodd 1967
Civilekonom
Styrelseledamot och
verkstallande direktor sedan
den 30 oktober 2007.

Andra uppdrag:
Styrelseordférande och
styrelseledamot i

M2 Gruppen AB och Vytal
Diagnostics AB. Styrelse-
ledamot i Klévern AB och
Locellus AB.

Innehav i Corem Property
Group AB":

11 967 228 stamaktier,
1196 721 preferensaktier,
samtliga via bolag.

Beroendeforhallande
enligt bolagsstyrnings-
koden:

Beroende i férhéllande till
Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till storre
aktiedgare.

Erik Selin

Goteborg, fodd 1967
Gymnasieekonom
Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Andra uppdrag:
Verkstéllande direktor

och styrelseledamot i
Fastighets AB Balder.
Styrelseledamot i Catena AB.

Innehav i Corem Property
Group AB":

0 stamaktier,

622 064 preferensaktier
genom Fastighets AB Balder.

Beroendeférhallande
enligt bolagsstyrnings-
koden:

Oberoende i férhéllande

till Bolaget, bolagsledningen
och i férhéllande till Bola-
gets storre aktiedgare.

1) Ovanstéende uppgifter &r per den 30 september 2010 och avser eget, nérstdendes samt narstaende bolags innehav.

Jan Sundling

Enkoping, fodd 1947
Sjokaptensexamen samt
hégre foretagsekonomisk
utbildning vid

Frans Schartau.
Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Andra uppdrag:
Styrelseordférande och
styrelseledamot i Infranord
AB och Sveriges Tagoperator
Service AB.

Styrelseledamot i Nobina
Europe Holding AB, Coop
Butiker & Stormarknader AB
och Nobina AB (publ).

Innehav i Corem Property
Group AB":

24 000 stamaktier,

2 400 preferensaktier,
samtliga via bolag.

Beroendeférhéllande
enligt bolagsstyrnings-
koden:

Oberoende i forhéllande

till Bolaget, bolagsledningen
och i forhallande till
Bolagets storre aktieagare.

Christina Tillman
Stockholm, fédd 1968
Civilekonom
Styrelseledamot sedan
den 21 april 2010.

Andra uppdrag:
Verkstéllande direktor i
Odd Molly International AB.

Innehav i Corem Property
Group AB":

601 201 stamaktier,

60 000 preferensaktier,

via narstaendes bolag.

Beroendeférhallande
enligt bolagsstyrnings-
koden:

Oberoende i férhéllande

till Bolaget, bolagsledningen
och i forhéllande till
Bolagets storre aktiedgare.
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Corems styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter. Uppdraget for samtliga ledaméter lbper till slutet av kommande rsstamma.
Styrelsens adress dr Riddargatan 13 C, Box 56085, 102 17 Stockholm, telefon 08-503 853 33. Fyra av styrelsens fem ledaméter
dger aktier i Bolaget. Sammanlagt uppgick ledamdéternas innehav till 12 592 429 stamaktier och 1 881185 preferensaktier per
den 30 september 2010, motsvarande cirka 42,5 procent av kapitalet och cirka 40,9 procent av résterna.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen fér Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Detta innebér
bland annat att styrelsen fortl6pande ska bedéma Bolagets ekonomiska situation samt se till att Bolagets ekonomiska forhallanden
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Styrelsen ska dven utse verkstéllande direktor samt granska att den verkstéllande direktéren

fullgér sina dligganden. Styrelsen utses av bolagsstdmman.

Styrelsen i Corem har fér sitt arbete faststéllt en arbetsordning samt en instruktion for den verkstéllande direktéren dér styrelsens
respektive verkstallande direktdrens aligganden samt arbetsférdelningen mellan dem regleras. Instruktionen for den verkstallande
direktéren uppstaller bland annat begrénsningar for vilka avtal som den verkstéllande direktéren kan inga.

Styrelse

PATRIK ESSEHORN
Utbildning: Jur Kand
Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:
Extern firmatecknare for MAQS Law Firm
Advokatbyrd AB och MAQS Law Firm Advokatbyrad Holding AB.
Styrelseordforande och styrelseledamot i Corem Property Group AB.
Styrelseledamot i Patrik Essehorn Advokat AB.
Styrelsesuppleant i Michael Hylander Advokat AB.

Delagare i MAQS Law Firm Advokatbyra Holding AB och Patrik Essehorn
Advokat AB.

JAN SUNDLING

Utbildning: Sjokaptensexamen samt hégre foretagsekonomisk utbildning vid
Frans Schartau.

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under 20 &r.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:

Styrelseordforande och styrelseledamot i Infranord AB och Sveriges Tag-
operator Service AB.

Styrelseledamot i Nobina Europe Holding AB, Coop Butiker & Stormarknader AB,
Nobina AB (publ), Corem Property Group AB och Jan Sundling i

Ytterkvarn AB.

Del&gare i Corem Property Group AB (publ) och Jan Sundling i Ytterkvarn AB.

Tidigare uppdrag och/eller deldgarskap:

Tidigare styrelseordférande och styrelseledamot i Green Cargo Logistics AB,
Hallsbergs Kombiterminal AB, Hallsbergs Terminal Aktiebolag, Homerun
Europe AB, J. Roxele AB, Sandarne Kombiterminal AB, Nordisk Transport Rail
Aktiebolag, Sve Rail Italia Aktiebolag, TGOJ Trafik Aktiebolag och Sveriges
Transportindustriforbunds Serviceaktiebolag.

Tidigare styrelseledamot i Jarnvagsforum Service AB, Amapola Flyg AB och
Salénia Air Cargo AB.

Tidigare extern verkstallande direktor i Green Cargo AB.

ERIK SELIN

Utbildning: Gymnasieekonom

Erfarenhet fran fastighetsbranschen, saval operativt som genom
styrelsearbete.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:
Styrelseordforande, verkstéllande direktér och styrelseledamot i
Balder Mellanstad AB och Trelina Nord AB.

Styrelseordforande och styrelseledamot i Akroterion Fastighets AB,
Aktiebolaget Epistrofeus, Balder Ale Torg AB, Balder Amerika AB, Balder Apatit AB,
Balder Backa AB, Balder BN AB, Balder Bromma AB, Balder City AB, Balder

Centrum Ett AB, Balder Dioriten AB, Balder Balder Elva AB, Eriksbergsvillan AB,
Balder Excet AB, Balder Femton AB, Balder Fjorton AB, Balder Fyrstad AB,
Balder GGS AB, Balder Grand AB, Balder Gullbergsvass 112 Fastighets AB,
Balder Garda AB, Balder Garda Fastighets AB, Balder Halmstad AB,

Balder Hogands AB, Balder Hogen 1110 Fastighets AB, Balder Hogsbohuset AB,
Balder i Kungsbacka AB, Balder Invest AB, Balder Kobbegardens Fastighets AB,
Balder Kommersiella Fastigheter AB, Balder L-bur AB, Balder Magistratvégen AB,
Balder Markasit AB, Balder Notform AB, Balder Prasolit AB, Balder Puman AB,
Balder Pushhuset AB, Balder Riks AB, Balder Sankt Goran AB, Balder Silket AB,
Balder Skdne AB, Balder Sohohuset AB, Balder Spinneriet AB, Balder Storstad AB,
Balder Sverige AB, Balder Sodra AB, Balder T-stad AB, Balder Tolv AB,

Balder Tretton AB, Balder Uddevalla AB, Balder Vallgraven 44 Fastighets AB,
Balder Vallgraven 549 Fastighets AB, Balder Vérten AB, Balder Alta AB,
Bergsadlern Fastighets AB, Byggrenting Property AB, Coimbra Kélgarden AB,
Cosmorama Nova Aktiebolag, Din Bostad 2007 AB, Din Bostad D. Ett AB, Din
Bostad D. Tvé AB, Din Bostad D. Tre AB, Din Bostad D. Fyra AB, Din Bostad D.
Fem AB, Din Bostad D. Sex AB, Din Bostad FK AB, Din Bostad Sverige AB,

Din Bostad Compagniet Trands AB, Din Bostads Fastighets AB, Din Bostad i
Botkyrka AB, Din Bostad i Eksjo AB, Din Bostad i Eskilstuna AB, Din Bostad i
Falkoping AB, Din Bostad i Gotland AB, Din Bostad i Gavle AB, Din Bostad i
Goteborg AB, Din Bostad i Hasslanda AB, Din Bostad i Hegbars AB, Din Bostad
i Helsingborg AB, Din Bostad i Hovslatt AB, Din Bostad i Huskvarna Aktiebolag,
Din Bostad i Karlstad AB, Din Bostad Kullen AB, Din Bostad i K&ping AB,

Din Bostad i Lerum AB, Din Bostad i Lund AB, Din Bostad i Mariestad AB,

Din Bostad i Norrkdping AB, Din Bostad i Nynashamn AB, Din Bostad i
Skaraborg AB, Din Bostad i Skovde AB, Din Bostad i Stockholm AB, Din Bostad
i Sundsvall AB, Din Bostad i Sydsverige AB, Din Bostad i Tenhult AB, Din Bostad
i Trands Aktiebolag, Din Bostad i Vetlanda AB, Din Bostad i Véstsverige AB,
Din Bostad i Arsta AB, Din Bostad i Appelboda AB, Din Bostad Riks AB,

Egby Vindkraftverk AB, FabriksSkomakaren AB, Fastigheten Landshévdingen 1 AB,
Fastigheten Rhodin 19 AB, Fastigheten VRTN 17 AB, Fastigheten VRTN 25 AB,
Fastighets AB Ektorp Centrum, Fastighets AB Gétark, Fastighets AB K-berg 1,
Fastighets AB Magnetenfast 25, Fastighets AB Mag-t 32,Fastighets AB
Motstandet 7 & 9, Fastighets AB Syl 3, Fastighets AB Sangen, Fastighets AB
Tullinge Centrum, Fastighets AB Arstadng 1, Fastighets Aktiebolaget Canifa,
Fastighetsaktiebolaget Jakobsberg 2:2583, Fastighetsaktiebolaget Vatten-
kraften 1, Fastighetsbolaget Stensdkrasilon Aktiebolag, Flugsmallan AB,
Kunskapsporten AB, KunskapsPorten Hassleholm AB, Lillstad AB,

Norra Faltet AB, Norra Vrams Vardhem Aktiebolag, Odinsgatan Hotell AB,
Oscar Properties AB, Oscar Properties Gasklockor AB, Oxholmen Fastigheter AB,
Oxholmen Holding AB, Palacehuset i G6teborg AB, Palace i Brunnsparken
Restaurang AB, Psykiatricentrum i Vittsjo AB, Ragunda Vindkraft AB,
Sabbatsberg 26 AB, Salberga Fastighetsforvaltning Aktiebolag, Sciron AB,

SFR Byggrenting Aktiebolag, SFR Tva AB, Silvandersson Sales AB, Silvandersson
Sweden Aktiebolag, Skandinavisk Fastighetsrenting Aktiebolag, Skandrenting AB,
Skandrenting Forvaltning AB, Skandrenting Jarnaldern Aktiebolag, Skandren-
ting Property AB, SKR Attarp AB, SKR Drakagatan AB, SKR Fastigheter
Halmstad AB, SKR Flaggspelet AB, SKR Hornfors AB, SKR Lager 101 AB,

SKR Lager 102 AB, SKR Lager 103 AB, SKR Lager 104 AB, SKR Odin véaning fem AB,
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SKR Skavstafastigheter AB, SKR Slaggan AB, SKR Stampen 4:43 AB,

SKR Torvalla AB, SKR Vardfastigheter AB, Slottstradgarden 5 AB, Stamman 2 AB,
Svenstorp Vardhem AB, Sydvind Energi AB, Troden 7 AB, Tulegatan Invest AB,
Tuleholmen Forvaltnings AB, Tulia AB, Tullinge Centrum Holding AB,

Venteco Sweden AB, VagmastarGarden AB, VastraKlockgatan AB och
Angsklockan Fastighets AB.

Verkstallande direktor och styrelseledamot i Aktiebolaget Malmogia och
Fastighets AB Balder.

Styrelseledamot i Aktiebolaget Misel, Aktiebolaget Ystaga, RL— Nordic AB,
Bergsspiran AB, Bostadsaktiebolaget Vasaplatsberget, Catena AB, Corem Pro-
perty Group AB, Erik Selin Aktiebolag, Erik Selin Fastigheter Aktiebolag,

Erik Selin Fastigheter Goteborg AB, Fastighets AB Rubinen, Fastighets Aktie-
bolaget Eriksdal 6, Fastigheten Krukomakaren 17 Ekonomisk férening,
Fastighetsutveckling Lorensberg 49:8 Aktiebolag, Forvaltnings AB Fargax,
Forvaltningsaktiebolaget Alpanovi, Forvaltnings Aktiebolaget Kilaberg,
Forvaltnings Aktiebolaget Strandkanten, Gyllene Kroken Aktiebolag,

Hotell Robinson AB, Hoképinge Brukspark i Vellinge AB, Karlamin AB, Karlamin
Holding AB, O Bohlin Gamlestaden AB, Oscar Properties Férvaltning AB,

RL - Nordic AB, Sisj6 Park Aktiebolag, Surtebostader AB, Sveareal AB,

Tulegatan 42-44 Ekonomisk Férening och Vassbotten AB.

Styrelsesuppleant i Fox Invest Aktiebolag, Férvaltnings AB Majorna,
KunskapsPorten Horby AB, Kunskapsporten Kristinehamn AB och
Ringcentralens Fastighets Aktiebolag.

Deldgare i Erik Selin Fastigheter Aktiebolag.

Tidigare uppdrag och/eller deldgarskap:
Tidigare styrelseledamot och verkstéllande direktor i Aktiebolaget Selirad och
SEQ Holding AB.

Tidigare styrelseordférande i Aktiebolaget Malmogia.

Tidigare styrelseordforande och styrelseledamot i Alfab Boras 1 AB, Aktie-
bolaget Malmo-Fastigheter, Aktiebolaget Skyttbrink, Anethum AB, Backahill
Fastigheter AB, Balder Backa AB, Balder Bohuslén AB, Balder Domaren Aktie-
bolag, Balder Hogsbo AB, Balder Hogsbo Sisjon AB, Balder Islandet AB,

Balder Kontor AB, Balder Tegbacken AB, Bergsadlern Fastighets AB, Boneback 2,
Oxie AB, Corem Fastigheter AB, Corem Goteborg AB, Corem Malmo AB,
Corem Storsatra AB, Corem Vast AB, Din Bostad i Lund AB, Eriksbergsvillan AB,
Estancia Halmstad AB, Fastighets AB Gotark, Fastighets AB Hallsatrafast 3,
Fastighets AB Ind 37, Fastighets AB Jagmadstarenfast 11, Fastighet AB i Alvsjo,
Fastighetsaktiebolaget Alkotten 2, Fastighetsaktiebolaget Sodra Hamngatan 29,
Fastighetsbolaget Havet AB, Grand Hotell i Alingsas Fastighetsforvaltning
Aktiebolag, Lebourne Norrkoping AB, Lebourne Ringvagen AB, Marions Gastro
Diner AB, M & M Fastighetsférvaltning i Stockholm 1 AB, Nertera Aktiebolag,
Rono Aktiebolag, Sabbatsberg 26 AB, Skandrenting AB, Ska-Dal 31:3 AB
Wallenstam Gérda Fastighetsaktiebolag och Wikensborg Aktiebolag.

Tidigare styrelseledamot i Annehem Fastigheter AB, Arago Fastighets AB,
Backahill Bostader AB, Balder Invest AB, Balder T-stad AB, Bostadsrattsforen-
ingen Hokopinge Bitsockret, Bostadsrattsféreningen Hokopinge Strosockret,
Din Bostad i Gavle AB, Din Bostad i Karlstad AB, Din Bostad i Képing AB, Din
Bostad i Norrképing AB, Din Bostad i Stockholm AB, Din Bostad i Sundsvall AB,
Din Bostad i Sydsverige AB, Din Bostad i Arsta AB, Din Bostad Riks AB,
Fastighets AB Fosema (publ), Fastighetsaktiebolaget De-Ba, Folkungaspiralen AB,
Friggestamp Ekonomisk forening, Goteborg Koljan Ekonomisk Forening,
Goteborg Vasastaden 8:4 Ekonomisk férening, Hjuviksvagen Tomt AB, KCIS
Kungalvs Centrum Ekonomisk férening, Krokslatt 86:13 Ekonomisk férening,
Kunskapsporten AB, Nordvastra Skanes Fastighets AB, NRF Malmé AB, Selibo
Ekonomisk férening, Skandinavisk Fastighetsrenting Aktiebolag, Skandrenting AB,
Séderésen Fastighets AB och Séderdsen Fastighetsforvaltnings AB.

Tidigare styrelsesuppleant i Aktiebolaget Misel, Arago Fastighets AB,
Fastighetsaktiebolaget Nya V.S, Hassleholm Stadshus AB, Gyllene Kroken
Aktiebolag, Hjuviksvagens Tomt AB, Kunskapsporten AB, Ordenssamfundet VS
fastighetsforeningen i Goteborg och Vastra Faladen i Landskrona AB.

RUTGER ARNHULT
Utbildning: Civilekonom
Erfarenhet fran fastighetsbranschen och som finansanalytiker.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:
Styrelseledamot och verkstéllande direktor i Corem Property Group AB,
Granada Fastigheter Aktiebolag och M2 Asset Management AB.

Styrelseordférande och styrelseledamot i Devyser AB, Klosterhus AB,
Kloster Invest AB, M2 Capital Management AB, M2 Gruppen AB, och Vytal
Diagnostics AB.

Styrelseledamot i Aktiebolaget Skyttbrink, Alindi AB, Andahlen AB, Arnia
Holding AB, At Home Fastigheter i Jonkoping AB, BD Global Community AB,
Bohlins Properties Aktiebolag, Bullagérdet Fastigheter AB, Butiksfastigheter i
Falkoping AB, Butiksfastigheter i Nassjo AB, Bostadsrattsféreningen Vastra
Fredriksberg, Compluvium Tva AB, Corem AB, Corem Auto Nacka AB, Corem
Backa Holding AB, Corem Barnarp AB, Corem Bergslagen AB, Corem Boras AB,
Corem Bro AB, Corem Budkaveln AB, Corem Development Huddinge AB,
Corem Emy AB, Corem Fastigheter AB, Corem Flygbron Aktiebolag, Corem
Goteborg AB, Corem Géteborg Holding AB, Corem Hamnen AB, Corem
Hisingen AB, Corem Industrilokaler AB, Corem Industri- och logistikpartner AB,
Corem J6nkoping AB, Corem Kobbegarden AB, Corem Ljungarum AB, Corem
Luftbron AB, Corem Lund AB, Corem Malmo AB, Corem Malardalen Holding AB,
Corem Marsta AB, Corem Nacka AB, Corem Office AB, Corem Skallsjé AB,
Corem Slakthuset AB, Corem Smaland Holding AB, Corem Stockholm AB,
Corem Stockholm Holding AB, Corem Storsatra AB, Corem Systems AB, Corem
Téby AB, Corem Utlangan AB, Corem Veddesta AB, Corem Vast AB, Corem
Vaxjo AB, Corem Vaxjo Ett AB, Corem Véxj6 Tva AB, Corem Oresund Holding AB,
Dagbergets Fastighets AB, Dalbo Centrum i Véaxj6 Aktiebolag, Ekbergets
Fastighets AB, Fastighets AB Hallsatrafast 3, Fastighet AB i Alvsj, Fastighets AB
Ind 37, Fastighets AB Junestad, Fastighets AB Lastkajen, Fastighets AB
Skaneporten, Fastighets AB Smalandshem, Fastighets AB Teleborg Centrum,
Fastighetsbolaget Vakten AB, Fréafall Invest AB, Hammarby-Smedby Fastighets AB,
Initia Property Partners AB, Jarnvagsfabriken Forvaltning AB, Kilen Dagskiftet
Etthundraett AB, Klovern AB, Locellus AB, Locellus Finans AB, Locellus Finans
Holding AB, Locellus Forvaltning AB, Locellus i Hjdlmaryd AB, Locellus i
Jénkoping AB, Locellus i Malmo AB, Locellus Invest AB, Locellus i Trands AB,
Locellus i Vaggeryd AB, Locellus i Vaxjo AB, M2 Forvaltning AB, M2 Gruppen
Bostader AB, M2 Gruppen i Enkoping AB, M2 Gruppen i Gavle AB, M2 Gruppen
i Jordbro 1 AB, M2 Gruppen i Jordbro 2 AB, M2 Gruppen i Sala AB, M2 Gruppen
i Stockholm AB, M2 Gruppen i Sundsvall AB, M2 Gruppen i S6derhamn AB, M2
Gruppen i Sédertalje AB, M2 Gruppen i Sodertalje Holding AB, M2 Gruppen i
Vasteras AB, M2 Residential AB, Meroc Nacka AB, Meroc Smdland 1T AB, Meroc
Smaland 2 AB, Meroc Smaland 4 AB, Nordiska Fastighetsinvest AB, Norra
Missionen i Trands AB, Parmaringen AB, Saingryn Fastighets AB, Slottsgatan i
Jonkoping AB, Studentutveckling i Jonkdping Aktiebolag, Vasaborgen i Véxjé AB,
Vérbergbostader Aktiebolag och Ostgdta FDCA Aktiebolag.

Styrelsesuppleant i SLA Interactive AB.

Bolagsman i Utvecklingsbolaget Persson & Persson i Stockholm
Handelsbolag.

Styrelseledamot i Corem Property CPH A/S och Corem Property
Danmark A/S.

Delagare i Arnia Holding AB och M2 Asset Management AB.
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Tidigare uppdrag och/eller deldgarskap:

Tidigare verkstallande direktor och styrelseledamot i Bohlins Properties Aktie-
bolag, Butiksfastigheter i Falkoping AB, Din Bostad i Gotland AB, Din bostad i
Hovslatt AB, Din Bostad i N&ssjo Aktiebolag, Fastighets AB Junestad, Forvaltning
AB, Locellus AB, Locellus Invest AB, Locellus i Vaggeryd AB, Slottsgatan i Jonko-
ping AB, Studentutveckling i Jonkoping Aktiebolag och Vasaborgen i Vaxjo AB.

Tidigare verkstallande direktor och styrelsesuppleant i Din Bostad i Nassjo
Aktiebolag och Locellus i Vaxjo AB.

Tidigare styrelsesuppleant i Bohlins Properties Aktiebolag, Bullagardet
Fastigheter AB, Butiksfastigheter i Nassjo AB, Din Bostad i Hovslatt AB,

Din Bostad i Tenhult AB, Din Bostad i Tranas Aktiebolag, Garageféreningen
Varberget ekonomisk forening, Lejonfemman i Néssj6 AB, Locellus i Vaxjé AB
och Ostgota FDCA Aktiebolag.

Tidigare styrelseordforande och styrelseledamot i Din Bostad D. Ett AB, Din
Bostad D. Tva AB, Din Bostad D. Tre AB, Din Bostad D. Fyra AB, Din Bostad D.
Fem AB, Din Bostad Fastighets AB, Din Bostad D. Sex AB, Din Bostad i Hegbars AB,
Fastighets AB Junestad, Fastighets AB Lastkajen, GAFB Marknadskommunika-
tion AB, Gardarike Fastigheter AB, Jarnvagsfabriken Férvaltning AB, Laboratorn 5
i Visby AB, Locellus AB, Locellus i Jonkoping AB, Locellus i Malmo AB,

Locellus Invest AB, Vasaborgen i Véxjo AB och Wahlstrom Fastigheter AB.

Tidigare styrelseledamot i Dentutech AB, Din Bostad i Eksjo AB, Din
Bostad i Falkoping AB, Din Bostad i Gotland AB, Din Bostad i Hasslanda AB,
Din Bostad i Huskvarna Aktiebolag, Din Bostad i Nassjo Aktiebolag, Din
Bostad i Vetlanda AB, DPNOVA AB, Fastighets AB Junestad, Flemming Dental
Nordic AB, Gardarike Edward AB, Gardarike Fastigheter AB, Gardarike Invest
Aktiebolag, Jamling Mountaineer AB, Locellus Finans Tva AB, Locellus Finans
Tre AB, Locellus Finans Fyra AB, M2 Capital Management AB, M2 Gruppen AB,
M2 Gruppen i Sundsvall Ett AB, M2 Gruppen i Tierp AB, Netina 2 AB, PATRIZIA
Immobilien KAG i Jordbro AB, Skiffervagen Fastighets AB, SML Dentallaborato-
rium Aktiebolag, Smalandshem i Eksjo AB och Viktoriahuset AB.

Tidigare styrelseordforande, verkstéllande direktér och styrelseledamot
i Bostadsaktiebolaget i Skokloster och Locellus i Vaxjo AB.

Tidigare bolagsman i Orpheus Forvaltning Handelsbolag.

Tidigare kommanditdelagare i WASA Fastighetsforvaltning i Nassjo Kom-
manditbolag.

CHRISTINA TILLMAN
Utbildning: Civilekonom
Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under 15 ar.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:
Extern verkstallande direktér i Odd Molly International AB.

Styrelseledamot i Corem Property Group AB och Young Presidents’ Organi-
zation YPO Service Aktiebolag.

Styrelsesuppleant i Association of Swedish Fashion Brands ekonomisk
forening, Fredriksstrands Marin Aktiebolag, Kattvik Financial
Services Aktiebolag, Stocksunds Fastighets AB och Stocksund Financial
Management AB.

Tidigare uppdrag och/eller delégarskap:

Tidigare styrelseledamot i Wassbergs Tryckeri Aktiebolag.
Tidigare styrelsesuppleant i Corem Property Group AB.
Tidigare bolagsman i OSTERSJOBATAR HANDELSBOLAG.
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EVA LANDEN
Utbildning: Civilekonom
Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under 10 ar.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:
Extern vice verkstallande direktér i Corem Property Group AB.
Extern firmatecknare i Aktiebolaget Skyttbrink, Alindi AB, Andahlen AB,
Bullagardet Fastigheter AB, Corem AB, Corem Auto Nacka AB, Corem Backa
Holding AB, Corem Barnarp AB, Corem Borés AB, Corem Bro AB, Corem
Budkaveln AB, Corem Development Huddinge AB, Corem Emy AB, Corem
Fastigheter AB, Corem Flygbron Aktiebolag, Corem Géteborg AB, Corem
Géteborg Holding AB, Corem Hamnen AB, Corem Hisingen AB, Corem
Industrilokaler AB, Corem Industri- och logistikpartner AB, Corem Jonképing AB,
Corem Kobbegarden AB, Corem Ljungarum AB, Corem Luftbron AB, Corem
Lund AB, Corem Malmo AB, Corem Malardalen Holding AB, Corem Marsta AB,
Corem Nacka AB, Corem Office AB, Corem Skallsjé AB, Corem Slakthuset AB,
Corem Smaland Holding AB, Corem Stockholm AB, Corem Stockholm Holding AB,
Corem Storsétra AB, Corem Systems AB, Corem Taby AB, Corem Utlangan AB,
Corem Veddesta AB, Corem Vast AB, Corem Vaxjo AB, Corem Véxjo Ett AB,
Corem Vaxjo Tva AB, Corem Oresund Holding AB, Dagbergets Fastighets AB,
Fastighets AB Hallsatrafast 3, Fastighets AB Ind 37, Fastighets AB Lastkajen,
Fastighets AB i Alvsjo, Hammarby-Smedby Fastighets AB, Jarnvégsfabriken
Forvaltning AB, Kilen Dagskiftet Etthundraett AB, Meroc Nacka AB, Meroc
Smaland 2 AB, Meroc Smaland 4 AB Parmaringen AB, Saingryn Fastighets AB
och Ostgota FDCA Aktiebolag.

Styrelsesuppleant i Plopocyl AB. Styrelseledamot i Corem Property
CPH A/S och Corem Property Danmark A/S.

Delégare i Corem Property Group AB.

Tidigare uppdrag och/eller delédgarskap:
Tidigare styrelseledamot i Bonnierhuset AB, Aktiebolaget Stormkransen,
Bonnier Cityfastigheter AB, Bonnier Forlagsfastigheter AB, Bonnier Stadsfastig-
heter Aktiebolag, Bonnier Sydfastigheter Aktiebolag, Bonnier Véstfastigheter AB,
Bromma Montessoriskola ekonomisk férening, Fastighets AB Andjakten,
Fastighets Aktiebolaget Forlaget, Fastighetsaktiebolaget Moraset 2, Fastig-
hetsbolaget Stampeln AB och Stormakaren AB.

Tidigare styrelsesuppleant i Fastighets AB Tavelgalleriet och Krustateln AB.

Tidigare extern firmatecknare i Bonnier Placering AB, Bonnier Skog AB och
Frili AB.

Tidigare extern firmatecknare och suppleant i FPM Holding AB.

JERKER HOLMGREN
Utbildning: Civilingenjor
Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under 15 ar.

Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:
Verkstallande direktér i Corem Property CPH A/S och Corem Property
Danmark A/S.

Extern vice verkstéllande direktér i Corem Property Group AB.

Extern firmatecknare i Alindi AB, Andahlen AB, Corem Auto Nacka AB,
Corem Barnarp AB, Corem Budkaveln AB, Corem Development Huddinge AB,
Corem Jénkoping AB, Corem Kobbegérden AB, Corem Nacka AB, Corem Skallsjo AB,
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Corem Systems AB, Corem Taby AB, Corem Utlangan AB, Corem Vaxj6 AB,
Corem Véxjo Ett AB, Corem Vaxjo Tva AB, Hammarby-Smedby Fastighets AB,
Meroc Nacka AB, Meroc Smaland 2 AB, Meroc Smaland 4 AB, Parmaringen AB
och Saingryn Fastighets AB.

Styrelsesuppleant i Bostadsrattsforeningen Hotellbacken.

Delagare i Corem Property Group AB.

Tidigare uppdrag och/eller deldgarskap:
Tidigare ledamot i Deamatris Férvaltning Aktiebolag och Zeolit
Exploaterings AB.

HAKAN ENGSTAM

Utbildning: Civilingenjor

Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under 20 ar.
Innehar ett flertal befattningar, bland annat som:

Styrelseledamot och verkstéllande direktér i Petersbacken Aktiebolag.

Extern firmatecknare i Aktiebolaget Skyttbrink, Alindi AB, Andahlen AB,
Bullagérdet Fastigheter AB, Corem AB, Corem Auto Nacka AB, Corem Backa
Holding AB, Corem Bergslagen AB, Corem Bro AB, Corem Bords AB, Corem
Development Huddinge AB, Corem Emy AB, Corem Fastigheter AB, Corem
Flygbron Aktiebolag, Corem Géteborg AB, Corem Géteborg Holding AB, Corem
Hamnen AB, Corem Hisingen AB, Corem Industrilokaler AB, Corem Industri- och
logistikpartner AB, Corem Ljungarum AB, Corem Luftbron AB, Corem Lund AB,
Corem Malmo AB, Corem Mélardalen Holding AB, Corem Marsta AB, Corem
Nacka AB, Corem Office AB, Corem Slakthuset AB, Corem Smaland Holding AB,
Corem Stockholm AB, Corem Stockholm Holding AB, Corem Storsatra AB, Corem
Veddesta AB, Corem Vast AB, Corem Véxjo AB, Corem Vaxj6 Ett AB, Corem Véxjo
Tvd AB, Corem Oresund Holding AB, Dagbergets Fastighets AB, Fastighets AB
Hallsatrafast 3, Fastighets AB Ind 37, Fastighets AB Lastkajen, Fastighets AB i
Alvsjs, Hammarby-Smedby Fastighets AB, Jarnvagsfabriken Férvaltning AB,
Kilen Dagskiftet Etthundraett AB, Meroc Nacka AB,
Meroc Smaland 1 AB, Meroc Smadland 2 AB, Meroc Sméland 4 AB,
Parmaringen AB, Saingryn Fastighets AB och
Ostgdta FDCA Aktiebolag,

Deldgare i Corem Property Group AB och Petersbacken Aktiebolag.

Tidigare uppdrag och/eller delédgarskap:
Tidigare extern firmatecknare i Gardarike Edward AB och
Jamling Mountaineer AB.

ROLAND SIGGESSON
Utbildning: Diplomerad Fastighetsforvaltare
Erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete under 25 ar.

Innehar befattningar som:
Innehar inga ovriga befattningar.
Delagare i Corem Property Group AB.

Tidigare uppdrag och/eller delédgarskap:
Tidigare styrelseledamot och extern firmatecknare i Garageféreningen
Vérberget, ekonomisk forening.

Ovanstaende uppgifter rérande uppdrag avser férhallandet per den 18 oktober
2010. Aktieinnehavet, som avser forhéllandet per den 30 september 2010, om-
fattar eget, nédrstaende och nérstaende bolags innehav. Med oberoende i forhal-
lande till Bolaget och dess huvudagare avses att omfattande affarsforbindelser
med Bolaget saknas samt att styrelsemedlemmarna representerar mindre &n 10
procent av aktierna eller résterna. | sammanstallningen ovan har endast styrel-
seledamoters uppdrag eller delagarskap for de senaste fem aren inkluderats i
upprakningen. Detta innebér att styrelseledaméters uppdrag eller delédgarskap
som avslutats innan den 18 oktober 2005 ej inkluderats i upprékningen. Vidare
har deldgarskap som ej bedomts medféra eller ha medfort ett reellt inflytande
exkluderats for dessa personer.

ANNAN INFORMATION OM STYRELSEN

OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har
nagon familjerelation med annan styrelseledamot eller ledande befattningsha-
vare. Bolaget star under inflytande fran den verkstallande direktéren och tillika
styrelseledamoten Rutger Arnhult, som genom bolag innehar cirka 38,0 pro-
cent av kapitalet och cirka 38,0 procent av rosterna i Bolaget.

Koncernen har tecknat férvaltningsavtal avseende viss teknisk forvaltning
for Koncernens fastigheter med Locellus Férvaltning AB, som kontrolleras av
Rutger Arnhult, samt med Fastighets AB Balder (publ), som kontrolleras av
Erik Selin.

| avtalet med Locellus Forvaltning AB ingdr dven viss ekonomisk och
administrativ férvaltning. Darutover koper Bolaget [6pande juridiska tjanster
fran MAQS Law Firm Advokatbyrd AB, i vilken styrelsens ordférande Patrik
Essehorn ar deldgare. Se vidare under Legala frdgor och kompletterande
information under Avtal med nérstaende. Utdver ovanstdende foreligger
ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledaméternas eller de ledande
befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/
eller andra plikter.

Under de fem senaste dren har ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare domts i bedrégerirelaterade mal. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har under de senaste fem dren varit inblandad
i ndgon konkurs, konkursférvaltning eller tvangslikvidation i egenskap av
styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Under de fem senaste aren
har ingen av styrelseledaméterna eller ndgon ledande befattningshavare varit
utsatta for officiella anklagelser eller sanktioner av évervakande eller lagstif-
tande myndigheter, med undantag for att Christina Tillman fatt en under-
rattelse fran Finansinspektionen att utredning avseende eventuell sen anmalan
av narstaendes bolags forandring av innehav pagar. Ingen av styrelse-
ledaméterna eller de ledande befattningshavarna har av domstol forbjudits att
agera som styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller pd annat satt
idka naringsverksamhet. Ingen av styrelseledaméterna har ndgot avtal som
berattigar till ersattning vid upphorande av uppdraget.
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Bolagsstyrning

Corem ar ett svenskt publikt aktiebolag noterat pA NASDAQ OMX Stockholm.
Corem tillampar och avviker inte pd ndgon punkt fran Svensk kod for bolagsstyrning.

Corems bolagsstyrning utgdr fran svensk lagstiftning, framst
aktiebolagslagen, de allménna villkoren och bestdmmelserna som
krévs for handel pa NASDAQ OMX Stockholm samt de regler
som ges ut av relevanta organisationer. Med bolagsstyrning avses
de regler och den struktur som byggs upp for att effektivt och
kontrollerat styra och leda ett aktiebolag.

Svensk kod fér bolagsstyrning
Svensk kod for bolagsstyrning trddde i kraft den 1juli 2005 och
den reviderade koden trddde i kraft den 1 juli 2008. Koden har
reviderats ytterligare per den 1 februari 2010. Det &r god sed pa
aktiemarknaden fér svenska aktiebolag vars aktier &r upptagna
till handel p& en reglerad marknad att tillampa koden.

Koden &r avsedd att utgéra ett led i sjalvregleringen inom
det svenska naringslivet. Den bygger pa principen "folj eller
forklara”, vilket innebar att samtliga regler inte alltid maste féljas
och att det inte alltid inneb&r ndgot brott att avvika frén en
eller flera enskilda regler i koden om motiv finns och forklaras.
Koden behandlar det beslutssystem genom vilket dgarna direkt
eller indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger pa styrelsen i
dess egenskap av centralaktor i bolagsstyrningen. Svensk kod for
bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning
och finns att tillgd pd www.bolagsstyrning.se. Regler pa bolags-
styrningsomrdadet for borsnoterade bolag finns i aktiebolagslagen,
bdrsernas noteringskrav och noteringsavtal samt i uttalanden av
Aktiemarknadsndmnden.

Arsstamma

Arsstamman ar Bolagets hégsta beslutande organ dar aktie-
agarnas ratt att besluta i Bolagets angeldgenheter kan utévas.
Styrelsen och revisorer i Bolaget utses av rsstdmman pa forslag
av valberedningen.

Ordinarie arsstamma 2010 dgde rum torsdagen den 21 april.
Till stammans ordférande valdes Patrik Essehorn. Protokollet fran
arsstamman aterfinns p& Corems webbplats, www.corem.se.
Utdver obligatoriska &renden som anges i bolagsordningen
beslutade stamman foljande:

e Attienlighet med styrelsens och VD:s forslag dela ut 1,00 kro-
nor per stamaktie och 20 kronor per preferensaktie. Utdel-
ningen per preferensaktie ska ske med 5 kronor kvartalsvis med

avstamningsdag per sista dag i varje kvartal frdn och med

30 juni 2010. Avstamningsdag avseende utdelning pa stamaktierna
faststalldes till den 26 april 2010 med utbetalningsdag den

29 april 2010. For preferensaktieutdelningarna om 5 kronor fast-
stalldes 30 juni, 30 september, och 30 december 2010 samt

31 mars 2011 som avstamningsdagar.

e Faststallande av arvode till styrelse och revisor.
o Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
e Bemyndigande for styrelsen att emittera aktier.

e Bemyndigande for styrelsen att dterkopa och 6verldta egna aktier.

Valberedning
I'enlighet med beslut pa bolagsstdmma den 21 april 2010 har
en valberedning utsetts med tre ledaméter. Till ledamot och
ordférande i valberedningen utsdgs Thomas Lifvendahl.

De ovriga tva ledamoterna ska utses av de tva storsta
aktiedgarna. Stdmman beslutade vidare att anta de riktlinjer
for valberedningens arbete som valberedningen foreslagit. Val-
beredningen ska utfora de uppgifter som foljer av Svensk kod
for bolagsstyrning. Valberedningen ska arbeta fram forslag till
styrelseledamoter och styrelseordférande samt ersattning till
styrelseledamoter och styrelseutskott, att forelaggas drsstamman
2011 for beslut. Namnen pa de tva 6vriga ledamoterna samt de
agare dessa foretrader ska offentliggoras pa Corems webbplats
och genom pressmeddelande senast sex manader fore drsstdamman
20711 och baseras pa det kdnda dgandet per den 30 september
2010. De storsta dgarnas riktlinjer for urvalet till nominering &r att
personerna ska ha kunskaper och erfarenheter som &r relevanta
for Corem. De regler som galler fér oberoende styrelseledamoter
enligt Svensk kod for bolagsstyrning iakttas.

Styrelse
Corems styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ldgst fem och
hogst atta ledaméter utan suppleanter. Corems styrelse bestdr av
fem ledaméter som valdes vid drsstdmman 2010 vari inkluderas
verkstallande direktoren tillika koncernchefen. Stdmman beslutade
att omvalja de sittande styrelseledamoterna Rutger Arnhult,
Patrik Essehorn, Erik Selin och Jan Sundling.

Styrelseledamoten Fred Andersson hade avbdjt omval.
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Stamman beslutade om nyval av Christina Tillman som ledamot.
Patrik Essehorn utsags till styrelsens ordférande. Uppdraget fér
samtliga ledaméter l&per till slutet av kommande drsstamma.
Styrelsens adress ar Riddargatan 13 C, Box 56085,
102 17 Stockholm, telefon 08-503 853 33.

Styrelsen har darmed f6ljande sammanséattning:
Patrik Essehorn (ordforande), Rutger Arnhult, Erik Selin,
Jan Sundling och Christina Tillman.

STYRELSENS OBEROENDE

Styrelsens bedémning, som delas av valberedningen, rérande
ledamoternas beroendestallning i forhdllande till Bolaget och
aktiedgarna framgdr av nedan tabell "Styrelsens sammansatt-
ning”. Som framgér uppfyller Corem NASDAQ OMX Stockholms
regelverk och Svensk kod for bolagsstyrnings krav pa att majoriteten
av de stammovalda ledamé&terna ar oberoende i forhallande till
Bolaget och bolagsledningen, samt att minst tva av dessa dven

ar oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare. Med
oberoende i forhallande till Bolaget och till dess storre aktiedgare
asyftas att omfattande affarsforbindelser med Bolaget inte finns
samt att styrelsemedlemmarna enskilt representerar mindre &n
tio procent av det hogsta av aktierna eller rosterna i Bolaget. Fyra
av styrelsens fem ledamoter ager aktier direkt eller via bolag i
Bolaget. Per den 30 september 2010 uppgick ledamoternas
innehav till 12 592 429 stamaktier och 1881185 preferensaktier,
motsvarande cirka 42,5 procent av kapitalet och cirka 40,9 pro-
cent av résterna i Bolaget.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen utses av bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen svarar
styrelsen for Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets
angeldgenheter. Det dr styrelsen som for dgarnas rakning forvaltar
Corem genom att faststalla mal och strategi, utvérdera den
operativa ledningen samt sakerstalla rutiner och system for
uppfoljning av de fastslagna malen. Detta innebar bland annat att
styrelsen fortlépande ska bedéma Bolagets ekonomiska situation
samt se till att Bolagets ekonomiska férhallanden kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Styrelsen ska aven utse verkstallande direktor samt granska
att den verkstallande direktéren fullgér sina dtaganden och
faststéller lon och annan ersattning till denne. Det &r vidare
aven styrelsens ansvar att sékerstalla att ratt information ges till
Corems intressenter, att Corem féljer lagar och regler samt att
Bolaget tar fram och implementerar interna policys och etiska
riktlinjer.

Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsord-
ning samt en instruktion fér den verkstallande direktdren dar
styrelsens respektive verkstéllande direktérens dtaganden samt
arbetsférdelningen mellan dem regleras. Instruktionen fér den
verkstdllande direktdren uppstaller bland annat begransningar
vilka avtal som den verkstallande direktéren kan inga.

Koncernens CFO, Eva Landén, deltar vid styrelsemoten. Andra
tjidnsteman i Koncernen deltar i styrelsens sammantraden sdsom
féredragande av sarskilda fragor.

Oberoende Oberoende
iforhallande till i forhallande till
Bolaget och Bolagets storre

Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet bolagsledningen aktieagare

Rutger Arnhult? 2007 Ledamot 1967 Svensk Nej Nej

Patrik Essehorn? 2008 Ordférande 1967 Svensk Nej Ja

Erik Selin 2007 Ledamot 1967 Svensk Ja Ja

Jan Sundling 2007 Ledamot 1947 Svensk Ja Ja

Christina Tillman? 2010 Ledamot 1968 Svensk Ja Ja

1) Verkstallande direktér
2) Styrelseordférande sedan 2010-04-21
3) Ny styrelseledamot sedan 2010-04-21
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STYRELSENS ANSVAR FOR DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
dels genom instruktion for verkstallande direktoren, instruktion
for ekonomisk rapportering till styrelsen och genom informa-
tionspolicyn, samt genom att behandla rapport fran revisions-
utskottet i form av upprattade protokoll samt observationer,
rekommendationer och forslag till beslut och dtgérder. Styrelsen
sakerstaller vidare kvaliteten i den finansiella rapporteringen
genom att ingdende behandla deldrsrapport, drsredovisning och
bokslutskommuniké pa styrelseméten. De finansiella mal som
styrelsen har faststallt foljs lopande upp i samband med fast-
stallande av budgetar och kvartalsrapporter.

Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sékerstalla
kvaliteten i pressmeddelanden med finansiellt innehall samt
presentationsmaterial i samband med méten med media, dgare
och finansiella institutioner.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande utses av drsstdmman och har ett sarskilt

ansvar for att styrelsens arbete &r val organiserat och bedrivs

effektivt. Ordférande ska sarskilt:

 Halla fortlépande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stod for verkstallande direktren samt samrada
med verkstallande direktdren i strategiska fragor.

* Tillse att styrelsen erhaller tillfredsstallande information
och beslutsunderlag for sitt arbete.

e Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstallande direktorens
forsorg fortlopande far den information som behovs for att
kunna folja Bolagets stéllning och utveckling.

e Vara ordférande pa styrelsemétena, samrada med verkstallande
direktoren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

e Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en ppen
och konstruktiv diskussion i styrelsen, for att skapa basta méjliga
forutsattningar for styrelsens arbete.

e Tillse att handlaggning av arenden inte sker i strid med
bestammelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

e Tillse att styrelsemedlemmarna &r insatta i insiderlagstiftningen
och Bolagets insiderpolicy.

e Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig intro-
duktionsutbildning samt den utbildning i 6vrigt som styrelse-
ordféranden och ledamoten gemensamt finner lamplig.

e Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och férdjupar
sina kunskaper om Corem.

e Ta ansvar for kontakter med dgarna i dgarfragor och férmedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen.

e Folja upp att styrelsens beslut verkstalls pa ett effektivt
och korrekt satt.

e Ansvara for att styrelsens arbete &rligen utvarderas.

Koncernledning

Rutger Arnhult, verkstallande direktéren tillika koncernchef, leder
verksamheten enligt den svenska aktiebolagslagen, andra lagar
och férordningar, gallande regler for aktiemarknadsbolag inklusive
svensk kod for bolagsstyrning, bolagsordningen samt inom de
ramar styrelsen lagt fast bland annat i instruktion for verkstallande
direktoren. Verkstallande direktoren tar i samrdd med styrelsens
ordférande fram nédvéandig information och dokumentation som
underlag for styrelsens arbete och for att styrelsen ska kunna
fatta val underbyggda beslut, foredrar arenden och motiverar
forslag till beslut, samt rapporterar till styrelsen om Bolagets
utveckling.

Verkstallande direktéren leder koncernledningens arbete och
fattar beslut i samrad med 6vriga i ledningen. Koncernledningen
bestod under 2009 av fyra personer exklusive verkstallande
direktor. Dessa var och ar:

e CFO och vice verkstallande direktér Eva Landén
e Fastighetschef och vice verkstallande direktér Jerker Holmgren
e Transaktionschef Hakan Engstam

e Forvaltningschef Roland Siggesson

Corem haller koncernledningsmote varannan vecka. Métena foljer
en forbestamd agenda dver punkter som ska behandlas pa varje
koncernledningsméte och berér fradgor av bade strategisk och
operativ karaktdr sdsom transaktionsfragor, uthyrningsfragor och
avstamning mellan budget och utfall.
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Ersattningsutskott och revisionsutskott

Corems styrelse har beslutat att sjalv utféra de uppgifter som i
annat fall skulle ankomma pé ett ersattningsutskott respektive
ett revisionsutskott att utfora, da detta ansetts vara den mest
andamalsenliga och ekonomiska losningen fér Corem. Eftersom
Rutger Arnhult i egenskap av verkstallande direktor tillhor fore-
tagsledningen i Bolaget deltar han inte i arbetet som ror dessa
fragor. Ersattningsutskottet beslutar bland annat om ersattning
till verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare.

En av foljderna av detta beslut blir att styrelsen har till uppgift
att genomfora analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor,
kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering samt aven
arbetet med att folja upp resultatet av de externa revisorernas
granskning. Styrelsen traffar fortlopande Bolagets revisor for
att informeras 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 sérskilda val-
beredning om resultatet av utvarderingen samt bitrader valbered-
ningen vid framtagandet av forslag till revisor och arvodering av
revisorsinsatsen.

Revisorer

Revisorerna ska granska Bolagets arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstallande direktorens férvaltning.
Revisorerna ska efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberat-
telse till drsstdmman. Revisorerna utses av drsstdmman fér en
mandattid om normalt fyra ar. Bolagets revisorer har vid tva till-
fallen varit narvarande vid styrelsemoten i Corem under perioden
mellan &rsstdmmorna 2009 och 2010.

Corems revisorer ar auktoriserade revisorerna Mats Fridblom och
Jorgen Sandell, bdda verksamma vid Grant Thornton Sweden AB.
Mats Fridblom och J6rgen Sandell har varit Bolagets revisorer
sedan den 16 oktober 2007. Ersattning till revisorerna framgar av
tabellen till hoger.

ERSATTNING TILL REVISORERNA

Mkr 2009 2008
Grant Thornton, revisionsuppdrag 1,6 15
Grant Thornton, konsultation 0,1 0,1
Totalt 17 1,6

Ersattning till styrelse och

ledande befattningshavare

Nedanstdende principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i Corem faststalldes vid drsstamma 2010.

Corems principer for ersattning till ledande befattningshavare
ar att Bolaget ska erbjuda marknadsmassiga villkor som gér att
Bolaget kan rekrytera, utveckla och behdlla ledande befattnings-
havare.

Kompensationsstrukturen ska besta av fast och rorlig l6n,
pension och Ovriga ersattningar vilka tillsammans utgor indi-
videns totala kompensation. Corem inhamtar och utvarderar
kontinuerligt information om marknadsmassiga ersattningsnivaer
for relevanta branscher och marknader.

ERSATTNING TILL STYRELSE 2010

Styrelsearvode ska utgd enligt beslut pd drsstamma. Vid
arsstamman den 21 april 2010 faststélldes att arvoden ska
uppga till 240 000 kronor for styrelseordféranden och till

120 000 kronor vardera for 6vriga styrelseledamoter. Ledamot
som samtidigt &r verkstallande direktor ska inte erhélla ndgot
styrelsearvode. Det finns inga avtal mellan medlemmar av
Corems styrelse och Corem, eller ndgot av Corems dotterforetag,
enligt vilka styrelseordféranden eller dvriga styrelseledamoter
erhdller formaner efter det att uppdraget har avslutats.
Konsultarvoden till styrelseledamoter har ej utgatt.

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR

Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare

i koncernledningen beslutas, efter principer faststallda av Corems
arsstdmma, av styrelsen. Ersattning, férmaner samt 6vriga anstall-
ningsvillkor till Corems VD och koncernledning framgar av tabellen
pa sidan 59.
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Under 2009 har verkstallande direktéren, tillika koncernchef, upp-
burit fast l6n enligt nedanstdende tabell. Verkstallande direktéren
har ratt till tjdnstebil och sjukvardsforsékring. Verkstéllande direk-
téren har ett pensionsavtal med pensionsalder 65 ar. Verkstal-
lande direktoren har ratt till pensionsformaner motsvarande det
som skulle ha utgétt enligt ITP planen om Corem deltagit i denna.
Verkstallande direktéren har med Bolaget en dmsesidig upp-
sagningstid om sex manader och ett avgdngsvederlag om
18 manadsloner.

ERSATTNING TILL OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principen for ersattning till andra ledande befattningshavare
bygger pa fast och rorlig lon. Den maximala drliga bonusen
kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt fyra till sex
manaders grundléner.

Tre av fyra har ratt till tjanstebil och samtliga har ratt till
sjukvardsforsakring.

Ovriga ledande befattningshavare har ratt till pensions-
férmaner motsvarande det belopp som skulle ha utgétt enligt
ITP planen om Corem deltagit i denna.

For andra ledande befattningshavare géller en 6msesidig
uppsagningstid om 3-6 manader. Avtal om avgangsvederlag
i 12 manader finns for tre av fyra personer.

Styrelsens rapport om intern kontroll
Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska
aktiebolagslagen och i svensk kod foér bolagsstyrning som innehaller

krav pa drlig extern informationsgivning om hur den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen &r organiserad.
Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen &r en del
av den totala interna kontrollen inom Corem. Den foljande
beskrivningen har upprattats i enlighet med svensk kod for
bolagsstyrning och utgdr styrelsens rapport om intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Denna beskrivning utgér
inte del av de formella arsredovisningshandlingarna och har inte
granskats av Bolagets revisor.

Corem har definierat intern kontroll som en process, som
paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersattningsutskottet,
VD, koncernledningen och 6vriga medarbetare och som utformats
for att ge en rimlig foérsakran om att Corems mal uppnas vad
géller &ndamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig
rapportering och efterlevnad av tillampliga lagar och férordningar.
Processen baseras pa kontrollmiljén som skapar disciplin och
struktur for de 6vriga fyra komponenterna i processen — risk-
bedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning.

Corem har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsatta
sin tillvaxt genom foérvarv av fastigheter och genom investe-
ringar i befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka
uppfyller Koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk.
Varje investering prévas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.
Styrelsen ska vidare se till att Bolaget har god intern kontroll och
fortlépande halla sig informerad om och utvérdera att systemen
for intern kontroll fungerar.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH KONCERNLEDNING TILL OCH MED 31 DECEMBER 2009

2008
Loner, arvoden och Loner, arvoden och
Mkr formaner  Pensionskostnad Totalt forméner  Pensionskostnad Totalt
Fred Andersson, Ordférande, till och med 21 april 2010 0,2 - 0,2 0,2 - 0,2
Rutger Arnhult, VD 3,0 0,5 3,5 19 0,5 2,4
Erik Selin 0,1 - 0,1 0,1 - 0,1
Jan Sundling 01 - 01 0,1 - 0,1
Patrik Essehorn 01 - 01 - - -
Borje Hag, till och med 17 november 2008 - - - 0,1 - 0,1
Henrik Treschow, till och med 4 november 2008 - - - 01 - 01
Andra ledande befattningshavare 4,3 0,8 51 3,5 0,3 3,8
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KONTROLLMILJO

Kontrollmilj6n &r de varderingar och den etik som styrelsen,
revisionsutskottet, VD och koncernledningen kommunicerar och
verkar utifrdn samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap,
beslutsvagar, befogenheter, ansvar samt den kompetens som
medarbetarna besitter. Corems varderingar utgor ett langsiktigt
atagande som kopplat till affarsidé, mal och strategier, vagleder
medarbetarna i den dagliga verksamheten.

Styrande for den interna kontrollen &r dven de beslutsvagar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats
i styrande dokument sdsom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion,
finanspolicy, instruktion for ekonomisk rapportering till styrelsen
och attestinstruktion. Interna policies, riktlinjer och manualer ar
ocksa av vikt fér den interna kontrollen. Ansvaret for att uppratt-
halla en effektiv kontrollmilj6 och att det |[6pande arbetet med
den interna kontrollen efterlevs ar delegerat till VD.

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit féljande policies: finanspolicy,
informationspolicy, insiderpolicy, personalpolicy, jamstalldhets-
plan, utbildningspolicy, miljopolicy, arbetsmiljéansvar, etiska
regler och handlingsplan avseende alkohol och droger. Darutéver
tar styrelsen arligen stallning till eventuella revideringar av
instruktionen for den verkstéllande direktéren, for ekonomisk
rapportering, ersattningskommitté, revisionskommitté samt
styrelsens arbetsordning. Revidering av policies ska géras da s
erfordras for att tillse att alla policies &r aktuella och stodjer
verksamheten att uppfylla uppstallda syften och mal. Ett viktigt
instrument for att sakerstalla god intern kontroll ar ekonomi-
handboken med rutinbeskrivningar, attestinstruktioner och
liknande. Styrelsen for dessutom en fortlépande dialog med
Bolagets revisorer och ledning for att ytterligare forsakra sig om
att systemen for intern kontroll fungerar.

Corems insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att
nagon medarbetare inom Corem bryter mot géllande insiderlag-
stiftning. Insiderpolicyn ar ett komplement till géllande insider-
lagstiftning och staller i vissa hdnseenden strangare krav dn
lagen. Insiderpolicyn omfattar alla personer med insynsstallning,
narstdende till dessa samt 6vriga personer som underrattats om
att de omfattas av policyn.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverksamheten
i Corem ska bedrivas. Den faststalls av styrelsen och anger hur de
olika riskerna i finansverksamheten ska begransas och vilka risker
Corem far ta. Finanspolicyn faststaller ansvarsfordelning och
administrativa regler och ska dven fungera som vagledning i det
dagliga arbetet for personal inom finansfunktionen. Alla bolag

i Koncernen omfattas av finanspolicyn.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION, EXTERN OCH INTERN
Extern information och kommunikation bestar till exempel av
rapportering till myndigheter och extern finansiell rapportering.
Intern information och kommunikation handlar om att skapa
medvetenhet hos Koncernens medarbetare om externa och
interna styrinstrument, inklusive befogenheter och ansvar.
Intern information och kommunikation handlar ocksa om att
den information som genereras i Corems process for intern
kontroll dterkopplas till Corems styrelse, revisionsutskott,

VD och koncernledning som underlag for att kunna fatta val
grundade beslut. Bolaget ska leverera snabb, samtidig, korrekt,
relevant och tillférlitlig information till befintliga och potenti-
ella aktiedgare och andra investerare som inte bara motsvarar
NASDAQ OMX Stockholms och aktiemarknadens krav vid var
tid, utan dven Bolagets egna hogt stéllda krav. Bolaget ldmnar
deldrsrapporter 6ver verksamheten kvartalsvis samt boksluts-
kommuniké och drsredovisning for hela verksamhetsar. Corem
anvander hemsidan for att snabbt kunna leverera information
till aktiemarknaden. Vasentliga héandelser offentliggors genom
separata pressmeddelanden.

Corems informationspolicy syftar till en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen.
Informationspolicyn ska foljas av samtliga anstallda, styrelsele-
damoter och externt anlitade konsulter. Information till féretagets
omvarld ges framst i form av pressmeddelanden och ekonomiska
rapporter. Aven Bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar
information.

RISKBEDOMNING

Riskhantering finns inbyggd i Bolagets processer och olika
metoder anvands for att vardera och begrénsa risker samt for
att sakerstalla att de risker som Corem dr utsatt for hanteras
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i enlighet med faststéallda policies och riktlinjer. | enlighet med
arbetsordningen gor styrelsen en gdng om aret en genomgang av
intern kontroll tillsammans med Bolagets revisorer. Identifiering
g0rs av de risker som beddms finnas och dtgarder faststalls for
att reducera dessa risker.

KONTROLLAKTIVITETER

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar
till att ge rimlig sakerhet avseende tillférlitligheten i den externa
finansiella rapporteringen i form av deldrsrapporter, arsredovis-
ningar och bokslutskommunikéer och att den externa finansiella
rapporteringen ar upprattad i dverensstdammelse med lag,
tilldmpliga redovisningsstandarder och 6vriga krav pa noterade
bolag.

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via Bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett
antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att fore-
bygga, upptécka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till
exempel analytisk uppféljning pa flera nivaer i organisationen och
jamforelse av resultatposter, kontoavstamningar, uppféljning och
avstamning av styrelsebeslut och av styrelsen faststallda policies,
godkannande och redovisning av affarstransaktioner, fullmakts-
och behérighetsstrukturer, firmatecknare, koncerngemensamma
definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
varderingsprinciper.

Lopande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivaer
i Koncernen, sdvél pé fastighetsnivé som pa koncernniva. Uppfélj-

ning av utfall sker mot budget och prognos. Resultatet analyseras
av saval férvaltningsavdelningen som ekonomiavdelningen.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de fast-
igheter de dr ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastig-
heternas finansiella rapportering ar tillsammans med den analys
som gors pa koncernniva en viktig del av den interna kontrollen
for att sékerstélla att den finansiella rapporteringen inte innehal-
ler ndgra vasentliga fel. Corems fastighetsbestand har 6kat fran
de 75 fastigheter, vilka forvarvades vid grundandet av Bolaget
2007, till att omfatta 128 fastigheter den 30 september 2010.
Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Rapporteringen
fran revisorerna ska ske minst tva ganger per ar. Styrelsen har det
dvergripande ansvaret for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen.

BEHOV AV INTERNREVISION

Effektiviteten vid internrevision &r till stor del beroende av
Bolagets organisationsstruktur och organisationens storlek.
Corem har en relativt liten organisation dar sdval finans- och
ekonomiadministrationen skéts fran Bolagets kontor i Stockholm.
Uppfoljning av resultat och balans gors kvartalsvis av saval de
olika funktionerna inom Bolaget som av bolagsledningen.
Sammantaget medfor detta att det inte anses motiverat att ha
en sarskild enhet for internrevision.
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Legala fragor och kompletterande information

Vasentliga avtal

ANSTALLNINGSAVTAL

Bolaget har ingdtt skriftliga anstallningsavtal med samtliga nyckel-
personer. Anstallningsavtalen &r ingdngna pa sedvanliga villkor.

KREDITAVTAL

Corem &r finansierat med eget kapital och skulder. Huvuddelen av
skulderna utgors av rantebérande skulder. Upplaning sker genom
upptagande av kortfristiga ldn under langfristiga [dneavtal i bank,
obligationsladn samt genom reverser som uppkommit i samband
med foérvarv.

Den 2 juli ingick Corem avtal med Swedbank om utgivande av
obligationslan att noteras pd NASDAQ OMX Stockholm Privat-
obligationslistan. Ldnet om 200 mkr l6per under fem &r med fast
ranta om 6,75 procent och med férfallodag 8 juli 2015.

Corems skuldsattningsgrad paverkas dels av finansiell riskniva,
dels av [dnemarknadens krav pa det egna kapitalets storlek for
att bevilja marknadsmassiga finansieringsférutsattningar. Corems
totala krediter per den 30 september 2070 om 3 952 mkr (3 458)
l6per med kredittider om 1 till 28 ar. Tillgangliga outnyttjade
krediter uppgick per den 30 september 2010 till 170 mkr (260).

HYRESAVTAL

Corem &r inte beroende av ndgot enskilt hyresavtal. Hyresavtalen
ar dock sammantaget vésentliga for Bolagets verksamhet. Hyres-
avtalen har en varierande l6ptid. Uppsagningstiden varierar men
understiger normalt inte nio manader.

OVERLATELSEAVTAL MED MERA

Bildandet av Corem har skett i flera steg. Ett antal fastighetsagare
har sélt in delar av sina fastighetsbestand till ett gemensamégt
bolag. Biolight International har delat ut sin verksamhet till sina
aktiedgare for att sedan genom en apportemission férvdrva det
gemensamagda fastighetsbolaget. Transaktionerna har skett till
marknadspris och pd marknadsmassiga villkor i 6vrigt.

OVRIGA VASENTLIGA AVTAL
Corem har tecknat avtal med monopolleverantérer for fjarrvarme
och liknande fran bland annat Fortum och Vattenfall. Inga av
dessa vasentliga avtal férvantas upphéra inom kort.

Utéver vad som redogdrs for i detta avsnitt ar Corem inte
beroende av ndgot enskilt avtal av storre betydelse for Bolagets
verksamhet eller [6nsamhet.

Avtal med néarstaende

Utdver avtalen hanforliga till bildandet av Koncernen har dven
nedanstdende avtal med narstdende ingdtts. Siffror inom
parentes avser verksamhetsdret 2008.

Corem har tecknat férvaltningsavtal avseende viss teknisk for-
valtning fér Koncernens fastigheter med Locellus Forvaltning AB
samt med Fastighets AB Balder (publ). | avtalet med Locellus
Forvaltning AB ingdr aven viss administrativ och ekonomisk for-

valtning. Transaktionerna &r prissatta till marknadsmassiga villkor.
Corem har under 2009 erlagt ersattning till M2 Férvaltning AB
om 1,0 mkr (7,7), till M2 Asset Management AB om 0,8 mkr (0,4),
till Locellus Forvaltning AB om 2,7 mkr (1,2) och till Fastighets AB
Balder om 1,5 mkr (7,2).

Avtalet med Locellus AB avseende 6vrig administrativ och
ekonomisk forvaltning ar uppsagt och kommer att avslutas under
2010.

| 6vrigt har Corem inte ndgot avtal eller annat férhdllande
med intressebolag eller narstdende. Ingen styrelseledamot,
ledande befattningshavare eller revisor i Corem har sjalv, via bolag
eller narstdende, haft ndgon direkt delaktighet i affarstransaktion
genomférd av Corem som var eller &r icke affarsmassig till sin
karaktar eller sina villkor. Inget bolag inom Koncernen har ldmnat
lan, stallt garantier eller ingdtt borgensforbindelser till eller till
forman for ndgon styrelseledamot, ledande befattningshavare
eller revisor i ndgot av Corems koncernbolag.

Bolaget kdper 6pande juridiska tjanster fran MAQS Law Firm
Advokatbyrd AB, i vilket styrelsens ordférande Patrik Essehorn
ar delagare.

Forsakringar

Corem har sedvanliga foretags- och fastighetsforsakringar. Enligt
styrelsens bedémning har Corem ett fullgott forsakringsskydd
med hénsyn till Koncernens verksamhet och omfattning.

Réttsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Corem &r inte och har inte under den senaste tolvmanaders-
perioden varit part i ndgot rattsligt forfarande eller skiljefor-
farande, inklusive annu icke avgjorda &renden, som har eller
nyligen haft betydande effekter pad Bolagets finansiella stéllning
eller lonsamhet. Corems styrelse kdnner inte heller till ndgra om-
standigheter som skulle kunna leda till att ndgot sddant rattsligt
forfarande eller skiljeforfarande skulle kunna uppkomma.

Incitamentsprogram

Det pagdr inte ndgra incitaments- eller optionsprogram inom
Bolaget. Det finns emellertid bonusprogram i vissa anstall-
ningsavtal. Bonus kan utga till ledande befattningshavare inom
Bolaget — dock ej till verkstéllande direktoren — till ett belopp
motsvarande maximalt sex manaders l6n.

Aktiedgaravtal
Det forekommer, sdvitt styrelsen kanner till, inga aktiedgaravtal
mellan aktiedgare i Corem.

Immateriella rattigheter

Corem erhoéll den 15 augusti 2008 varumarkesrattsligt skydd for
varumarket COREM samt &r registrerad innehavare av ett antal
doménnamn under olika toppdoméner innehdllandes dominanten
"corem”, "coremproperties” och "corempropertygroup”.
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Ovrig bolagsinformation

Bolagets organisationsnummer &r 556463-9440 och dess
firma Corem Property Group AB (publ). Bolaget inregistrerades
hos Bolagsverket den 1 mars 1993. Handelsbeteckningen for
Bolagets stamaktier noterade vid NASDAQ OMX Stockholm

ar "CORE” och preferensaktiernas handelsbeteckning &ar

"CORE PREF”. Bolaget har bedrivit verksamhet under nuvarande
firma sedan den 30 oktober 2007.

Styrelsen har sitt sédte i Stockholm. Adressen till Bolagets
huvudkontor ar Riddargatan 13 C, Box 56085, 102 17 Stockholm
och telefonnummer 08-503 853 33. Bolaget bedriver verk-
samhet i enlighet med nuvarande svensk lagstiftning. Bolagets
associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:557).
Aktiedgarnas rattigheter férknippade med aktierna kan endast
andras i enlighet med detta regelverk.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Corems registreringsbevis, bolagsordning, stiftelseurkund,
reviderade arsredovisningar, deldrsrapporter, Prospektet och
andra handlingar som utfardats pa Corems begéran finns
tillgangliga i elektronisk form och pa begdran i pappersform hos
Corem under Prospektets giltighetstid. Information avseende
Corem finns &aven tillganglig pa Bolagets hemsida www.corem.se.

Information fran tredje man

Informationen fran tredje man har i Prospektet dtergivits exakt
och sdvitt Corem kan kénna till och férsakra genom jamférelse
med annan information som offentliggjorts av berord tredje man
har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra
den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Anmaélningsplikt och réstvarde

Utdver medlemmar med insynsstallning i Corems forvaltnings-,
lednings- och kontrollorgan finns, sdvitt Corem kanner till, ingen
storre aktiedgare vars aktieinnehav ar anmalningspliktigt enligt

tillamplig svensk lagstiftning.

Paverkan fran huvudaktiedgare

Per den 30 september 2010, inklusive darefter kdnda férandring-
ar, agde Rutger Arnhult med bolag aktier i Corem motsvarande
cirka 38,0 procent av kapitalet samt résterna, Lansférsakringar
fonder &gde cirka 11,2 procent av kapitalet och cirka 12,2 procent
av résterna och Volati Ltd agde cirka 9,0 procent av kapitalet och
cirka 9,9 procent av rosterna. Detta medfér att namnda agare
kan paverka Corem avseende bland annat sddana angeldgenheter
som ar foremal fér omrostning pa bolagsstémma, sdsom exem-
pelvis styrelseval. | syfte att garantera att detta inflytande 6ver
Bolaget ej missbrukas foljer Corem Svensk kod fér bolagsstyrning.

Corems dotterbolag

| foljande tabeller presenteras uppgifter om Corems dotterbolag.
Samtliga dotterbolag, med undantag av Corem Property
Danmark A/S med dotterbolag, &r bildade i Sverige. Samtliga
dotterbolag &gs till 100 procent av kapital och roster av Corem.
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Organisations Agarandel,
%"

COREM PROPERTY GROUP MED DOTTERBOLAG nummer
Corem Property Group 556463-9440
Corem AB 556731-4231 100
Corem Stockholm Holding AB 556736-6264 100
Corem Flygbron AB 556247-1119 100
Corem Development Huddinge AB 556274-0836 100
Fastighets AB Ind 37 556660-2297 100
Aktiebolaget Skyttbrink 556579-1869 100
Corem Stockholm AB 556043-3665 100
Fastighets AB Lastkajen 556704-2931 100
Eneqyist Fastighets AB 556751-7023 100
Corem Marsta AB 556498-1545 100
Corem Emy AB 556708-4743 100
Kilen Dagskiftet Etthundraett AB 556650-5466 100
Dagberget Fastighets AB 556628-6893 100
Corem Luftbron AB 556269-2367 100
Fastighets AB Hallsatrafast 3 556660-6058 100
Corem Storsatra AB 556699-8620 100
Fastighets AB i Alvsjo 556676-2547 100
Corem Office AB 556425-9066 100
Corem Veddesta AB 556300-3275 100
Corem Nacka AB 556754-1114 100
Meroc Nacka AB 556754-1098 100
Corem Industrilokaler AB 556446-0193 100
KB Léttinge 9:12 916616-7339 100
FAB Gladjen KB 916616-7347 100
KB Rotorn 1 916616-7354 100
KB Truckvégen 916622-6416 100
KB Viby 19:32 916644-5222 100
FAB Rédbetan KB 916644-5230 100
Corem Taby AB 556705-1973 100
Corem Bro AB 556796-2831 100
Corem Géoteborg Holding AB 556736-6819 100
Corem Trollhdttan KB 969724-7683 100
Corem Goteborg AB 556736-6520 100
Corem Vast AB 556472-3723 100
KB Nymfen 2 916841-6494 100
Corem Kobbegérden AB 556703-2502 100
Corem Skallsjo AB 556723-7762 100
Corem Boras AB 556796-2799 100
Corem Backa Holding AB 556802-4268 100
Corem Backa KB 916624-2165 100
Corem Hisingen AB 556796-2781 100

1) Alla &garandelar i tabellen ar hanforliga till komplementéren.
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Organisations Agarandel,
%"

COREM PROPERTY GROUP MED DOTTERBOLAG nummer
Corem Oresund Holding AB 556736-6751 100
Corem Lund AB 556590-6830 100
Corem Property Danmark A/S 12504993 100
Corem Property CPH A/S 12940386 100
Corem Malmo AB 556699-9172 100
Corem Alvsborg Holding KB 969666-8871 100
Corem Alvsborg KB 969670-2902 100
Corem Framby Holding KB 969668-0975 100
Corem Framby KB 969670-2704 100
Corem Ostanbrack Holding KB 969666-8897 100
Corem Ostanbrack KB 969670-2845 100
Corem Helsingborg KB 969700-5859 100
Corem Fastigheter AB 556736-1687 100
Corem Vaxjo Ett AB 556742-7579 100
Meroc Stockholm Ett KB 969733-6254 100
Corem Vaxj6 Tva AB 556742-7595 100
Corem Utlangan AB 556766-3835 100
Corem Systems AB 556542-9254 100
Corem Hamnen AB 556796-2815 100
Corem Malardalen Holding AB 556736-6876 100
Corem Industri- och Logistikpartner AB 556727-9442 100
Hans Persson Personbilar Holding AB 556747-5040 100
Corem Slakthuset AB 556796-2823 100
Corem Smaland Holding AB 556736-6892 100
Jarnvagsfabriken Férvaltning AB 556685-9459 100
Bullagérdet AB 556695-6529 100
Ostgota FDCA AB 556294-8884 100
Corem Vaxjo AB 556733-2548 100
Meroc Sméland 1 AB 556750-3338 100
Meroc Sméland 2 AB 556750-1670 100
Meroc Sméland 4 AB 556750-5051 100
Corem Budkaveln AB 556723-7770 100
Corem Jonképing AB 556709-2027 100
Corem Barnarp AB 556707-2730 100
Corem Boriket KB 969614-9914 100
Corem Arkadien KB 969666-0779 100
Corem Ljungarum AB 556796-2807 100

1) Alla dgarandelar i tabellen &r hanforliga till komplementéren.
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Bolagsordning

1 FIRMA
Bolagets firma ar Corem Property Group AB (publ).

2 SATE
Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

3 VERKSAMHET

Bolaget skall, direkt eller indirekt genom dotterbolag, férvarva,
aga, forvalta, utveckla och forsalja fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgéra lagst 187 500 000 kronor och hogst
750 000 000 kronor.

5 AKTIER
5.1 Antal aktier och aktieslag
Antalet aktier i Bolaget skall vara lagst 25 000 000 och hogst
100 000 000.

Aktier kan utges i tva serier, stamaktier och preferensaktier.
Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett belopp
motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie
medfor en rost. Preferensaktie medfor en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning
Preferensaktierna skall medféra foretradesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie
med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor per aktie. Avstam-
ningsdagar for utbetalningarna skall vara sista vardagen i juni,
september respektive december mdnad efter drsstdmman samt
mars manad aret efter drsstdmman. Hartill skall preferensak-
tierna medfora foretradesratt framfoér stamaktierna till en ut-
delning om 5 kronor per aktie under férsta kvartalet 2010 med
avstamningsdag for utbetalning sista vardagen i mars 2010.
Den vinst enligt faststalld balansrakning, som enligt lag
far delas ut till preferensaktiedgare, far inte undantas fran
utdelning med mindre beslut ddrom bitrdds av minst tva
tredjedelar av vid bolagsstamman foretradda preferensaktier.
Om ingen sddan utdelning ldmnats eller om endast utdelning
understigandes tjugo (20) kronor per preferensaktie ldmnats
under ett eller flera ar, skall preferensaktierna medféra rétt att
av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla Innesta-
ende Belopp, sdsom det definieras nedan, (innefattande pa
Innestdende Belopp belépande Upprakningsbelopp sdsom det
definieras nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om
ingen utdelning ldmnas eller om endast utdelning understi-
gande tjugo (20) kronor per preferensaktie lamnats under ett
eller flera &r ankommer det pa féljande ars arsstdmma att fatta
beslut om férdelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av
Innestdende Belopp. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte med-
fora ndgon ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan 5 kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid
arsstdamma beslutade utdelningen understiger tjugo (20)
kronor) till "Innest&ende Belopp”. For det fall utdelning pa
preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolagsstdmma &n
arsstdmma skall utdelat belopp per preferensaktie dras fran
Innestdende Belopp. Avdraget skall ske per den dag da utbe-
talning sker till preferensaktiedgare och darvid anses utgora
reglering av den del av Innestaende Belopp som uppkommit
forst i tiden. Innestdende Belopp skall réknas upp med en faktor
motsvarande en &rlig rantesats om sju (7) procent ("Upprék-
ningsbeloppet”), varvid upprékning skall ske med bérjan fran
den kvartalsvisa tidpunkt dé utbetalning av utdelningen skett
och baseras pa skillnaden mellan 5 kronor och den vid samma
kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per preferensak-
tie. For det fall denna berdkning sker vid en annan tidpunkt &n
vid ett helt artal raknat fran dag da tillagg respektive avdrag
har skett fran Innestdende Belopp, skall upprékning av belopp
som lagts till eller dragits ifrdn ske med ett belopp motsva-
rande upprakningsfaktorn multiplicerad med den kvotdel av
aret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp laggs till
Innestdende Belopp och skall dérefter ingd i berakningen av
Upprakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna pa sd vis att en gammal aktie ger foretradesratt till
en ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de
i forsta hand beréattigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga
aktiedgare samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas
pa grund av sistnamnda erbjudande kan ges ut, aktierna skall
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de
forut ager och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna endast i férhallande till det antal
aktier av detta slag som de forut ager.

Vad som sagts ovan skall inte innebdra ndgon inskrankning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller
konvertibler som om emissionen géllde de aktier som kan
komma att nytecknas med pé grund av optionsratten eller
bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast ske
genom utgivande av stamaktier. Darvid géller att endast stam-
aktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier
de forut ager.
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5.4 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan fran och med &r 2015 &ga rum efter beslut av bolagsstam-
ma genom inlésen av preferensaktier enligt foljande grunder.

Bolagsstdmman bestammer det antal preferensaktier som
varje gang skall inlosas. Vilka preferensaktier som skall inldsas
bestammes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stdmman besluta vilka preferens-
aktier som skall inlésas.

Innehavare av till inldsen bestamd preferensaktie skall vara
skyldig att tre méanader efter det att han underrattats om inlds-
ningsbeslutet mottaga losen for aktien med ett belopp beraknat
som summan av 350 kronor plus Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande p& Innestdende Belopp belopande Upp-
rakningsbelopp till och med den dag da l6senbeloppet forfaller
till betalning). Fran den dag losenbeloppet forfaller till betalning
upphor all rénteberédkning dara.

5.5 Bolagets upplosning

Upploses Bolaget skall preferensaktierna medféra ratt att ur
Bolagets behallna tillgdngar erhalla 300 kronor per aktie samt
eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa Innestdende
Belopp beldpande Upprékningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan
utskiftning sker till dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna
skall i 6vrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

6 STYRELSE
Styrelsen skall besta av lagst fem och hogst atta ledamoter
utan suppleanter.

7 REVISORER
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med hégst lika manga
suppleanter.

8 KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA
Kallelse till bolagsstdmma skall ske genom kungorelse i Post-
och Inrikes Tidningar samt i Svenska Dagbladet.

Kallelse till drsstdmma och till extra bolagsstdmma dér frdga om
andring av bolagsordningen skall behandlas skall utfardas tidigast
sex veckor och senast fyra veckor fore stamman. Kallelse till annan
extra bolagsstamma skall utfardas tidigast sex veckor och senast
tva veckor fore stamman.

9 ARENDEN PA ARSSTAMMA
Pa drsstamma skall foljande drenden férekomma till behandling:
Val av ordférande vid stdamman.
. Upprattande och godkannande av réstlangd.
. Godkannande av dagordningen.
. Valav en eller tva justerare.
. Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.
. Framlaggande av drsredovisningen och revisionsberattelsen
samt koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.
7. Beslut om:
a) faststallande av resultatrakningen och balansrakningen samt
koncernresultatrdkningen och koncernbalansrakningen,
b) dispositioner betraffande Bolagets vinst eller forlust enligt
den faststallda balansrékningen,
c) ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstallande
direktoren.
8. Faststdllande av antalet styrelseledamoter och suppleanter
samt antalet revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisor eller
revisorer.
10.Val av styrelse samt i forekommande fall revisor eller revisorer.
11. Annat drende, som ankommer pad stdmman enligt aktie-
bolagslagen (2005:557) eller bolagsordningen.

OV A WN =

10 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderdr.

11 DELTAGANDE | BOLAGSSTAMMA
For att fa delta i bolagsstdmman skall aktiedgare anmala sig hos
Bolaget senast den dag som anges i kallelse till stdmman, fore
k1 16.00. Denna dag fér inte vara séndag, annan allméan helgdag,
lordag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstamma medfora ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren gjort anmalan harom enligt fore-
gdende stycke.

12 BERATTIGANDE TILL UTDELNING M.M.

Den aktiedgare eller forvaltare som pd avstamningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister enligt
4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument
eller den som &r antecknad pa avstdmningskonto enligt 4 kap. 18 §
forsta stycket 6-8 namnda lag skall antas vara behorig att

utova de rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pa extra bolagsstdmma
den 23 februari 2010.
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Sicklaon 356:1, Stockholm

5Y Tommerup By, Képenhamn

Storsatra 1, Stockholm

Batteriet 2, Trollhattan Ostanbrack 1:45, Hudiksvall
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Inforlivande av information

Nedanstdende hanvisningar refererar till sddan information
som Bolaget har offentliggjorts tidigare och som getts in till
Finansinspektionen i samband med ingivandet av Prospektet.
Informationen utgér enligt 2 kap 20 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument en del av Prospektet.

(1) Bolagets reviderade &rsredovisningar per den 31 december
2009, 31 december 2008 och 31 december 2007; och

(2) Bolagets delarsrapporter per den 30 september 2010
och 30 september 2009 (6versiktligt granskade).

Nedanstdende forteckning innehaller sidhénvisningar till

olika delar i respektive drsredovisning

och deldrsrapport:

DOKUMENT ... Sid

Arsredovisning fér 2009

Riskhantering.........cccooevvciincivnciinnnnnn. 37
Redovisningsprinciper .................. 71-74
Resultatrakning ... 62
Balansrakning ..o 63
NOTOT .. 71-86
Revisionsberattelse ... 87
Arsredovisning for 2008

Riskhantering.........ccccoevvvernisrnsisrnc, 32
Redovisningsprinciper ... 58-61
ReSUltatrakning ..o 50
Balansrakning ..., 51

Arsredovisning fér 2007
Riskhantering...............
Redovisningsprinciper ... . 43-
Resultatrakning...........
Balansrakning ..o,

Delarsrapport for perioden
1januari - 30 september 2010
RedovisningsprinCiper ...
Resultatrakning ...,
Balansrakning ...,

Delarsrapport for perioden
1januari - 30 september 2009
RedovisningsprinCiper ...
Resultatrakning ...,
Balansrakning ...,

Informationen ovan finns dven tillganglig p4 www.corem.se
samt pa Bolagets kontor vars adress &r angiven pa sista sidan

i detta registreringsdokument.
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Fastighetsférteckning

STOCKHOLMSREGIONEN

Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2320 2320
2 Roédbetan 1 Danderyd Bryggare Bergs Vag 2 Aganderatt 15 1173 158 1346
3 Forradet 12 Huddinge Dalhemsvégen 21 Aganderatt 554 75 629
4 Forradet 19 Huddinge Centralvagen 1 Aganderatt 100 55 841 996
5 Veddesta 2:79 Jarfalla Elektronikhojden 12-22 Aganderatt 14 820 8240 4770 27 830
6 Sicklaon 356:1 Nacka Jarlabergsvagen 2 Aganderatt 4580 1470 1944 3354 11348
7 Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderitt 942 942
8 Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 655 317 972
9  Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan Aganderatt 1075 486 1561
10 Marsta 11:14 Sigtuna Generatorgatan 3, 5 Aganderatt 2320 908 3228
11 Marsta 15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderatt 11993 322 12 315
12 Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderatt 2707 370 3077
13 Marsta 21:34 Sigtuna Séderbyvégen 1 Tomtratt 28 2726 3610 624 6988
14 Marsta 21:42 Sigtuna Soéderbyvégen 3 Aganderatt 1303 5685 37 7025
15 Marsta 21:46, 21:47 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Aganderatt 1319 957 2276
16 Marsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 3850 720 4570
17 Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderitt 194 194
18 Marsta 24:8 Sigtuna Soderbyvagen 10 Aganderatt 1130 1130
19 Marsta 24:10 Sigtuna Soderbyvagen 8 Tomtratt 953 953
20 Marsta 24:12 Sigtuna Soderbyvagen 14 Tomtratt 465 390 855
21 Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs Gata 9 Aganderatt 630 2261 2891
22 Rotorn1 Sollentuna Bergkallavagen 25 Aganderatt 1125 1125
23 Barnhuset 15 Stockholm Wallingatan 11 Tomtratt 1320 1320
24 Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtratt 8176 3874 12 050
25 Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstréoms Gata 50, 52 Tomtratt 4083 678 4761
26 Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Tomtratt 358 3102 3 460
27 Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtratt 2676 2144 2058 6878
28 Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 8887 1844 210 10 941
29 Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvégen 26 Tomtratt 6146 6146
30 Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvagen 14 Aganderatt 992 1490 2482
31 Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvagen 10 Aganderatt 2495 890 25 3410
32 Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvagen 34, 38 Tomtratt 9491 775 10 266
33 Magasinet 6 Stockholm Konsumentvégen 12, 14 Tomtratt 7294 611 7905
34 Mort6 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtratt 1531 1074 2605
35 Nattskiftet 12, 14 Stockholm Drivhjulsvagen 36 Tomtratt 5769 4093 359 10 221
36 Storsatra 1 Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 5023 336 25 067 926 100 31452
37 Slanten1 Tyreso Bollmoravagen 123 Aganderatt 300 150 114 266 830
38 Loéttinge 9:12, 9:21 Taby Léttingelundsvagen 92 Aganderatt 330 167 497
39 Mattbandet 10 Taby Linjalvagen 3 Aganderatt 2340 736 3076
40 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderétt 1213 1213
41 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderatt 532 1429 1961
42 Viby 19:54 Upplands-Bro Kraftvagen 26, 28 Aganderatt 2089 2089
43 Gladjen 1:51 Upplands Vasby Truckvagen 14 Aganderatt 1357 1916 3273
44 Gladjen 1:52 Upplands Vasby Truckvagen 16 Aganderatt 296 1012 1308
Totalt Stockholmsregionen 30 september 2010 44 425 86 080 76 441 9207 6562 222715
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ORESUNDSREGIONEN

Oresundsregionen - Sverige Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Kroksabeln 10 Helsingborg Muskétgatan 13 Tomtratt 8017 8017
2 Vipemollan 38 Lund Vipeholmsvagen 13 m fl Aganderatt 5856 6113 11969
3 Bredskar1 Malmé Farégatan 6 Tomtratt 2020 2020
4 Batyxan 1 Malmo Jérnyxegatan 13 Tomtratt 1016 207 1270 2493
5 Krukskarvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderatt 179 2458 1794 640 5071
6 Kullen 5 Malmo Sturkogatan 5 Aganderitt 1001 3688 357 164 5210
7 Nackremmen 1 Malmo Jagersrovagen 211 Tomtratt 720 1030 1750
8 Nackremmen 2 Malmé Jagersrovagen 213 Aganderitt 995 1302 60 2357
9 Nosgrimman 1 Malmé Jagersrovagen 215 Tomtratt 242 1100 545 1887
10 Sadelknappen 3 Malmé Betselgatan 2, m fl Tomtratt 642 870 1512
11 Smorbollen 12 Malmo Cypressvagen 12 Aganderatt 993 257 2528 3778
12 Utlangan 1 Malmé Térnogatan 6 Aganderatt 7115 2010 195 9320
Summa Oresundsregionen - Sverige 30 september 2010 3080 20166 13 391 3228 15519 55384
Oresundsregionen — Képenhamn, Danmark Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
13 10C Hoje Taastrup By Héje Taastrup Danmark Aganderatt 4599 4599
14 10AQ Herstedvester By Albertslund Danmark Aganderatt 5175 5175
15 7T Morkhoj Séborg Danmark Aganderatt 7540 7 540
16 5Y Tommerup By Kastrup Danmark Aganderatt 4940 4940
Summa Oresundsregionen - Képenhamn, Danmark 30 september 2010 22 254 22254
Totalt Oresundsregionen 30 september 2010 3080 20166 13391 25482 15519 77 638
MALARDALSREGIONEN Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Stenvreten 7:60 Enkoping Kvartsgatan 1 A-C Aganderatt 4175 555 4730
2 Nickeln 2 Hallstahammar Sodra Gardesvagen 4 Tomtratt 473 144 341 728 116 1802
3 Radmannen 3 Katrineholm Vastgotagatan 16 Aganderitt 21105 180 21285
4 Oxen17 Kumla Vastra Drottninggatan 38 Aganderitt 6 645 6 645
5 Transistorn 2 Kumla Montérgatan 2, m fl Aganderatt 35521 35521
6 Montéren 1,2 Koéping Ringvégen 75, 77 Aganderitt 3180 540 190 3938 486 8334
7 Bronsen 2 Norrkoping Tenngatan 4 Aganderatt 3401 3769 989 890 9049
8 Slakthuset 14 Norrkoping Lindévagen 70 Aganderatt 2805 2 805
9 Stalet3 Norrkoping Malmgatan 18 Aganderatt 8691 1525 10 216
10 Verktyget 4 Trosa Industrigatan 4-8, m fl Aganderatt 7314 3092 524 1000 11930
11 Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 Aganderatt 2924 1683 677 3744 180 9208
Totalt Malardalsregionen 30 september 2010 69 848 28753 9594 9923 3407 121525
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REGION MELLANSVERIGE/VAST Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Ale Starkarr 4:58 Ale Garverivagen 10, 16 Aganderatt 1256 1256
2 Fjadern3 Borés Industrigatan 31 Aganderatt 750 750
3 Fjadern 4 Borés Industrigatan 29 Aganderatt 1976 3854 5830
4 Pantangen 19 Borés Getangsvagen 32 Aganderatt 2213 2213
5 Rotorn1 Borés Industrigatan 10 Aganderatt 7118 2053 9171
6 Skruven3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderatt 28290 28 290
7 Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 218 1981 180 19 2398
8 Backa 21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderatt 15382 1526 16908
9 Backa 96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderatt 6634 6634
10 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderatt 10 375 10 375
11 Biskopsgarden 45:1 Goteborg Ruskvédersgatan 22 Tomtratt 1981 325 2306
12 Kobbegarden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderatt 5610 5610
13 Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Ringégatan 38 Tomtratt 1492 805 165 2 462
14 Arkadien 4 Jonképing Lantmatargrand 22 m fl Aganderatt 217 505 1486 2208
15 Balder 18 Jonkoping Vattergatan 3 Aganderatt 482 326 808
16 Barnarp 1:156 Jonkoping Thorsviksvagen 6A mfl Aganderatt 2504 2504
17 Budkaveln 17 Jonkoping Langgatan 9 Aganderatt 2323 2323
18 Budkaveln 18 Jonkoping Jarnvagsgatan 18 Aganderatt 7346 856 8202
19 Flahult 21:8 Jonkoping Frysvagen 6 Aganderatt 4378 1000 5378
20 Adelkorallen 1 J6nkoping Bultvagen 2 Aganderatt 1132 1132
21 Adelkorallen 10 J6nkoping Bultvagen 6 A Aganderatt 435 435
22 Adelkorallen 17 J6nképing Bultvagen 4 Aganderatt 1287 1026 2313
23 Adelmetallen 5 J6nkdping Kabelvagen 2 Aganderatt 2974 1719 4693
24 Adelmetallen 12 Jonkoping Grossistgatan 12 Aganderatt 480 1538 2018
25 Areporten 3 Jonkoping Fridhemsvagen 12 Aganderatt 1285 1285
26 Oronlappen 7 Jonkoping Bangardsgatan 1 Aganderatt 3383 3383
27 Oronlappen 8 Jonkoping Bangardsgatan 3 Aganderatt 1295 668 1963
28 Oronskyddet 9 J6nkoping Gnejsvagen 2 Aganderatt 1713 1713
29 Overlappen 8 J6nkoping Granitvigen 8 Aganderatt 1858 1858
30 Overlappen 15 J6nkoping Granitvigen 10 Aganderatt 976 968 1944
31 Skallsjo 3:8 Lerum Skallsjovagen 36 Aganderatt 8877 8877
32 Mekanikern 1 Strémstad Prastangsvagen 30 Aganderatt 4915 4915
33 Bullagérdet 10 Tranas Rundelgatan 2 Aganderatt 7430 1500 1500 10 430
34 Hackspetten 21 Tranés Floragatan 6-12, m fl Aganderatt 5062 7318 2639 967 875 16 861
35 Stadet 3 Tranés Koppargatan 2 Aganderatt 1005 4645 1715 624 7989
36 Batteriet 2 Trollhdttan Magnetvagen 3, 5 Aganderatt 600 508 375 1483
37 Trucken 4,6,7 Trollhattan Bilprovarevagen 3, 5 Aganderatt 890 3028 3863 389 8170
38 Frej2 Vanersborg Tenggrenstorpsvagen 16 Aganderatt 1000 1000
39 Frej3,4 Vanersborg Tenggrenstorpsvagen 18, 20 Aganderatt 3054 3054
40 Fabriken 1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 2368 4862 7230
41 Grevaryd 1:64 Vaxjo Nyholmsvagen Aganderatt 25 425 25 425
42 Lladan1 Vaxjo Hogsbyvagen 1 Aganderatt 31575 31575
Totalt Region Mellansverige/Vast 30 september 2010 54 515 161941 26 463 11432 11021 265372
REGION NORR Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Bulten2 Avesta Bergsnasgatan 2 Aganderatt 1782 568 110 892 191 3543
2 Ratten9 Fagersta Kristiansbergsvagen 10 Aganderatt 380 423 803
3 Strommen 1, 4 Fagersta Virsbovagen 4 Aganderitt 563 67 1053 89 1772
4 Framby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderitt 40540 100 40 640
5 Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderatt 632 809 53 1135 195 2824
6  Ostanbrick 1:45 Hudiksvall Kabelvagen 1, mfl Aganderitt 50 411 5041
7 Norbergsby 10:66 Norberg Koppargatan 18 Aganderatt 2668 2668
Totalt Region Norr 30 september 2010 93928 4 492 163 3503 575 102 661
TOTALT COREM 30 SEPTEMBER 2010 265 796 301432 126 052 59547 37084 789 911

74 | Fastighetsférteckning Registreringsdokument



) Fastighetsbestand per 30 september 2010

Registreringsdokument

’N’érﬂ«'igig g

{t\iderképing -

MélIndal

Kungsbacka

Vastervik

—~~

Oskarshamn |

/4
)/
N _ /J/'
- ¢ /(/
N Kalhar
o Fastighetsbestand per 30 september 2010
REGION NORR
““ Hudiksvall
- Séderhamn

NORGE 5 gior

:

M E45

Fastighetsforteckning | 75




Adresser

Corem Property Group AB

Box 56085

102 17 Stockholm

Besok: Riddargatan 13C

Telefon: 08-503 853 33

Fax: 08-503 853 34

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

Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm

Finansinspektionen
Brunnsgatan 3
103 97 Stockholm

Grant Thornton
Sveavagen 20
103 94 Stockholm

MAQS Law Firm Advokatbyra AB
Norrmalmstorg 1
103 86 Stockholm

NASDAQ OMX Stockholm
Tullvaktsvagen 15
115 56 Stockholm

Swedbank Corporate Finance
Regeringsgatan 13
105 34 Stockholm
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