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Corem i korthet

Det noterade bolaget Biolight International AB (publ) traffade
den 28 september 2007 en 6verenskommelse avseende forvarv
av aktier i och fordringar pa M2 Industrilokaler Holding AB mot
likvid i aktier i Biolight International AB (publ). Den verksamhet
som Biolight International AB (publ) har bedrivit, har under
2007 overlatits till ett helagt dotterbolag, Biolight AB. Efter
beslut pa den extra bolagsstamman den 30 oktober 2007
overfordes aktierna i Biolight AB till de tidigare aktiedgarna
i Biolight International AB (publ). Samma bolagsstamma
beslutade darefter om att férvarva aktierna och fordringarna
pa M2 Industrilokaler genom apportemission. M2 Industri-
lokaler betraktas som den egentliga forvarvaren av Biolight
International AB (publ) med kontroll 6ver den nya koncernens
tillgangar och skulder, varfor transaktionen redovisas som ett
omvant forvarv. Biolight International AB (publ) har namn-
andrats till Corem Property Group AB (publ).

Corem agerar idag inom sex regioner: Stockholm, Géteborg,
Malmo, Malardalen, Smaland samt region Norr.

Huvudkontoret ar beldaget i Stockholm och Corem har
totalt 15 medarbetare. Per den 31 december 2007 agde
Corem 75 fastigheter till ett varde om 3,2 mdkr férdelat pa
520 830 kvm. Kontraktsvardet pa arsbasis per 31 december
2007 uppgick till 304 mkr.

Corem ar idag noterad pa Nordic Growth Market (NGM) Equity.
Borsvardet per den 31 december 2007 uppgick till 1 377 mkr.




2007 i sammandrag

Mkr November - December 2007
Hyresintakter 54
Fastighetskostnader =22
Driftoverskott 32
Central administration -3
Ovriga rérelsekostnader -6
Orealiserade vardeférandringar 125
Rorelseresultat 148
Finansnetto -15
Resultat fore skatt 132
Skatt 107
Arets resultat 240

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 54 miljoner kronor fér perioden 1 november - 31 december 2007.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 7 miljoner kronor (november-december). Under perioden har kostnader
av engangskaraktar belastat resultatet med 7 miljoner kronor. Med justering fér dessa kostnader dkar
forvaltningsresultatet till 14 miljoner kronor.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 240 miljoner kronor, motsvarande 9,22 kronor per aktie.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter bidrog med 125 miljoner kronor och redovisad effektiv

skatt bidrog med 107 mkr.

Fastigheternas bokférda varde
Fastighetsportfoljens bokforda véarde uppgick till 3 168 miljoner kronor vid arets slut.

Aktieutdelning

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldmnas.

Fordelning av bokfért varde
per fastighetskategori

Utbildning/vard
12 %

k29
Butik 2 % \‘ Industri
43 %
Kontor

18 %
Lager 26 %

Fordelning av bokfért varde
per geografiskt omrade

Norr 11 %

Stockholm
Smaland 8 % 43 %
Mélardalen
14 %
Malmé 11 %

Goteborg 12 %
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Fordelning av hyresintakter
per fastighetskategori

Utbildning/vard
9 %

Butik 2 %
\‘ Industri

38 %

Kontor
22 %

Lager 29 %

Fordelning av hyresintakter
per geografiskt omrade

Norr 11 %

Stockholm
Smaland 8 % 43 %
Malardalen
17 %
Malmé 9 %

Goteborg 12 %

NYCKELTAL

November - December 2007

Arets resultat, mkr
Vardefoérandringar fastigheter, mkr
Soliditet, %

Uthyrbar area, kvm

Bokfort varde fastigheter, mkr
Overskottsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Eget kapital per aktie, kr
Utdelning per aktie, kr
Avkastning pa eget kapital, %
Totalt antal aktier

240

125

37
520830
3168
60

92,6
51,01

0

18
25975 871
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Vd har ordet

Corem dr ett nytt fastighetsbolag vars vision &r att bli det
ledande fastighetsbolaget inom segmentet industri-, lager-,
logistik- och partihandel. Detta ska ske genom fokus pa bésta
mojliga langsiktiga resultat- och vardetillvaxt i kombination
med stark marknadsnérvaro. Goda kundrelationer och mo-
tiverade medarbetare skapar forutsattningarna for expansion
och stabila kassafloden.

Corem &r skapat av dgare, vilka har en stark tilltro till
det segment inom vilket Corem dr verksamt. Ett segment
som uppvisar sivil en intressant tillvaxtpotential som en
hog historisk stabilitet vilket gor det mycket spannande ur
ett investerarperspektiv.

Trots att Corems historia ar kort, har vi énda hunnit med
en hel del under de fi manader vért forsta verksamhetsar
bestod av. I slutet pa september triffades avtal om forvarv
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skapar forutsdttni

for expansion och

kassafloden.

av det pa NGM noterade medicinteknikbolaget Biolight
International AB (publ). Med detta lades den forsta bygg-
stenen i skapandet av Corem Property Group AB (publ).

Den 30 oktober fattade Biolight pa extra bolagstimma beslut
om att genomfora transaktionen. Corem erhéll med detta

i huvudsak borsplatsen pA NGM samt bolagets befintliga
underskottsavdrag om 184 miljoner kronor. Biolights medicin-
tekniska verksamhet delades samtidigt ut till bolagets tidigare
aktiedgare. Biolights aktiedgare blev med detta ocksa dgare

i Corem.

Med 75 industri-, lager- och logistikfastigheter, huvud-
sakligen fran M2 Gruppen, Balder, Klévern och Locellus till
ett ssmmantaget bokfért virde om drygt 3 miljarder kronor
skapades basen for ett nytt och tydligt fokuserat och solitt
fastighetsbolag.
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*Var malsdttning dr att

vi inom en tredrsperiod ska ha

fordubblat var totala forvaltningsvolym

i relation till vart ursprungliga
fastighetsbestind.”

Corem ér idag en av de storre aktérerna inom sitt segment

pa flera av sina utvalda marknader. Férutsattningarna att vixa
och forstarka vara befintliga marknadspositioner och expan-
dera till nya regioner kinns som mycket goda.

Ambitiosa tillvaxtplaner

Fokus for 2007 och inledningsvis under 2008 har varit inriktat
pé att bygga upp Corem organisatoriskt i syfte att skapa forut-
sattningar for att ddrefter med all kraft fokusera pa tillvaxt och
forvaltning och foradling. Vara tillvixtplaner ar ambitiosa. Var
malsattning ar att vi inom en tredrsperiod ska ha férdubblat
var totala forvaltningsvolym i relation till vart ursprungliga
fastighetsbestand.

I syfte att kunna realisera véra tillvixtambitioner, kommer
vi bland annat att anséka om notering vid OMX Nordiska Bors
Stockholm under andra halvaret av 2008.

Utsikterna for ett framgangsrikt 2008 bedomer vi for
Corems del som goda. Efterfragan pa Corems typ av lokaler
har under inledningen pa éret varit fortsatt stabil. Till f6ljd av
hyresavtalens struktur och Corems strategi att rantesidkra en
stor del av de ridntebdrande skulderna, dr det 16pande kassa-
flodet och resultatet, pad nagra ars sikt, valdigt forutségbara.

Diremot har turbulensen pa den internationella kredit-
marknaden under hosten 2007 och varen 2008 dven satt sina
spar pa den svenska fastighetsmarknaden. Vi upplever att
kreditinstituten ar betydligt mera restriktiva i sin kreditgiv-
ning dn tidigare. Kreditvillkoren vid nyupplaning har stramats
at, belaningsgraden har sinkts och kreditmarginalerna har
justerats upp. Detta medfor att vissa aktorer som arbetat med
hog belaning fallit bort samtidigt som det 6ppnar upp for nya
mojligheter fér andra som arbetar med nagot ligre belanings-
grad eller utifran en mera stabil finansiell grund.

Det 4r min bedémning att Corem tack vare sin stabila
finansiella stdllning har goda forutsittningar att na framgéng
vad giller finansieringen av nya forvirv till rimliga kredit-
villkor under 2008. Under varen har de riantebarande skulder-
na till storre delen rintesikrats pa mellan 6-10 ar varefter den
genomsnittliga réntebindningstiden uppgar till 5,5 ar.
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Den stabila finansiella stillningen kidnnetecknas av en soliditet
som uppgar till 37 procent och en rintetickningsgrad som pa
arsbasis ligger pa 1,8 ggr.

Framtidsutsikter

Ambitionen &r att under dret nyttja delar av Corems existe-
rande forvarvsutrymme och genomfora ett antal for bolaget
strategiska forvarv. Hittills under 2008 har vi férvirvat fastig-
heter i tre olika affirer med ett sammantaget fastighetsvirde
uppgdende till 642 mkr. Efter dessa forvarv uppgar den totala
fastighetsportfoljens bokforda varde till drygt 3,8 miljarder
kronor och den totala forvaltningsvolymen till 620 000 kvm.
Det totala hyresvirdet bedoms pa arsbasis uppga till

387 miljoner kronor.

Corem har som strategi att kontinuerligt soka efter for
bolaget intressanta och 16nsamma férvarv och utvecklings-
projekt. Projektutvecklingsverksamheten &r en av bolagets
viktigaste hornstenar. Corem ska aktivt medverka till utveck-
lingen av effektiva, rationella och energisnala fastigheter inom
sin nisch. Corem har idag ett antal mindre pagéende fastig-
hetsutvecklingsprojekt. Ambitionen dr att denna typ av projekt
framéver vdsentligen ska komma att 6ka. Egna projekt i form
av ny- till- och ombyggnationer ger som regel en betydligt
hogre avkastning dn rena forvarv.

Vi ser med tillforsikt fram mot en stark utveckling under
2008. Vara forutsittningar att fortsitta utveckla och foradla
vart bestdnd ser alltjamt goda ut.

Stockholm i april 2008

Rutger Arnhult
Verkstéllande direktor
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Aftarsidé, mal och strategi

Affarsidé

Corems ska skapa langsiktig tillvaxt och viardedkning genom
att forvalta, forvérva, bygga och forddla fastigheter i industri-,
logistik- och handelsomraden.

Strategi

Corems strategi definieras utifran att Corem aktivt ska
soka upp och genomféra transaktioner i syfte att forddla
och realisera virden. Som ett led i att uppna sin vision &r
Corems strategi att:

> Vara hyresgésternas naturliga val och samarbetspartner
vid lokalfragor inom segmenten industri, lager, logistik
och partihandel.

> Skapa langsiktiga hyresgistrelationer genom att ha en
marknadsorienterad och skicklig fastighetsforvaltning.

> Etablera nira samarbete med hyresgésterna i syfte att
kunna erbjuda individuellt anpassade lokallosningar
for hyresgdsternas standigt foranderliga behov.

> Kontinuerligt s6ka efter for Corem intressanta och
lonsamma forvirv och utvecklingsprojekt.
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Vision

Corems vision ar att bli det ledande fastighetsbolaget inom
sitt segment i kombination med att ge Corems aktiedgare
en langsiktig hog och stabil avkastning pé eget kapital.

Finansiella mal

Corems finansiella mal 4r utarbetade i syfte att verka som
drivkraft for en langsiktig tillvdaxt under finansiell balans.
Malen ar en kombination av:

> Avkastning pé eget kapital
Corem ska over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning
pa eget kapital om ldgst den riskfria rdntan plus tio procent.
Med riskfri rdnta avses den femariga statsobligationsrantan.
Corems avkastning pa eget kapital per 31 december 2007
uppgick till 18 procent.

> Soliditet
Corems synliga soliditet ska langsiktigt uppga till 25 procent.
Corems soliditet uppgick till 37 procent per 31 december
2007.

> Rintetickningsgrad
Corems réantetdckningsgrad ska langsiktigt uppga till
1,5 ganger. Corem rantetdckningsgrad for 2007 uppgick
till 9,3 ganger.
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Fastighets- och hyresmarknaden i Sverige

Foljande avsnitt, sidorna 5-6 har uppréttats av Newsec, en rddgivare inom fastighets-

branschen for investerare, fastighetsigare och lokalanvindare. Avsnittet dr baserat

pd faktauppgifter inhdmtade av Newsec. De framtidsbedémningar som redovisas ar

genomforda baserade pa Newsecs basta bedomning. Investerare rekommenderas att

sjdlva genomfora de undersokningar, efterforskningar och beddomningar som investeraren

finner lampligt innan en investering sker i Corem. Nedan har samtliga orter dar Corem

har fastighetsbestand av visentlig betydelse beskrivits, dock innehas dven fastigheter

pa andra orter.

Den svenska fastighetsmarknaden ar bland de storsta i Europa
och den helt klart storsta i Norden. Stockholms kontorsmark-
nad ér den storsta delmarknaden med 14,3 miljoner kvm.
Goteborgs kontorsmarknad utgér 4,3 miljoner kvm och
Malmos kontorsmarknad 1,4 miljoner kvm.

Intresset for den svenska fastighetsmarknaden har 6kat
kraftigt under senare ar. Transaktionsvolymen har stigit
fran 64 mdkr &r 2000 till 153 mdkr ar 2006. Under 2007 upp-
gick transaktionsvolymen till 143 mdksr, vilket &4r ndgot mindre
dn under 2006. De senaste sju dren har i genomsnitt 57 procent
av investeringarna avsett kontorsfastigheter, foljt av 15 procent
detaljhandelsfastigheter och 14 procent bostadsfastigheter.
Industri- och lagerlokaler har statt fér i genomsnitt fyra pro-
cent av investeringarna. En stor forklaring till de 6kade
investeringsvolymerna har varit de internationella investerar-
nas intresse for den svenska fastighetsmarknaden. Ar 2000
utgjorde de utlindska investeringarna 14 procent
av den totala transaktionsvolymen, men har under de senaste
fem dren utgjort omkring 40-50 procent. Under forsta halv-
dret 2007 har de utlandska investeringarna emellertid utgjort
néstan 70 procent av den totala transaktionsvolymen.

Kommersiella fastighetstransaktioner i Sverige
Mdkr %

160 000 80

120 000 I ' 60

40

I | 20

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

80 000

40 000

. Total transaktionsvolym Varav utlandska képare

Andel av transaktionsvolym Kélla: Newsec Advice

Enligt Svenskt Fastighetsindex uppgick totalavkastningen,

det vill sdga summan av direktavkastning och virdeférandring,
pa fastigheter i Sverige under 2007 till 14,9 procent. Industri-
fastigheter gav den néast hogsta totalavkastningen om 16,1 pro-
cent jamfor med kontorsfastigheter som avkastade 14,7. Hogst
totalavkastning under 2007 genererade retailfastigheter med
en drsavkastning om 18,7 procent. Bostadsfastigheter genere-
rade under samma &r en totalavkastning om 12 procent.

I genomsnitt under senaste 3-, 5- eller 10-arsperioden har
emellertid bostadsfastigheter gett den hogsta totalavkastningen.
Intresset for att investera i den svenska fastighetsmarkna-
den kan bland annat forklaras av de gynnsamma makroekono-

miska forutsittningarna, det 14ga rinteldget i férhéllande till
direktavkastningskraven, den hoga transparensen i marknaden
och den goda likviditeten. Den svenska marknaden ér efter
den brittiska och franska den mest likvida i Europa.

De storsta fastighetsdgarna i Sverige ar institutioner
som exempelvis Vasakronan, Akademiska Hus, Skandia,
AP-Fastigheter, SEB, Alecta och fastighetsbolag som Fabege,
Kungsleden, Hufvudstaden och Castellum.

I borjan av 2000-talet gick svensk ekonomi in i en lagkon-
junktur. For fastighetssektorn innebar detta bland annat att
vakansgraden under 2001 till 2004 steg relativt kraftigt pa
manga kontorsmarknader, sarskilt i Stockholm. Férklaringen
var den hogre koncentrationen av foretag i finans-, IT- och
Telecomsektorn, vilka samtliga var branscher som paverkades
av den forsimrade konjunkturen. Andra marknader har varit
mindre konjunkturkénsliga, som exempelvis G6teborg och
Malmé.

Den svenska fastighetsmarknaden ar bland de absolut storsta i Europa och ar den stérsta i Norden.
Bidragande orsaker till detta ar bland annat den svenska marknadens héga likviditet och transparens.
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Norslunda 1:10, Lindberghs Gata 9, Sigtuna

Arbetsmarknaden ser idag betydligt ljusare ut och syssel-
sattningen stiger i flera av de branscher som drabbades hart

i borjan av decenniet. P4 flertalet marknader sjunker vakan-
serna pa kontorsmarknaden, sérskilt for nya och renoverade
kontorsfastigheter. I Stockholm, Goteborg och centrala Malmo
har vakanserna sjunkit relativt kraftigt under det senaste aret.
En hyrestillvaxt kan dven konstateras, nagot som bedoms
forstarkas kommande ar. Stockholmsmarknaden dr den mest
volatila marknaden dér hyresuppgangen bedoms bli starkast.
I Malmo och i Goteborg bedoms hyrestillvixten bli mer
sansad.

En starkare hyresmarknad i kombination med ett fortsatt
starkt intresse fran investerarna har inneburit att viss ny-
produktion pa nytt har tagit fart, sirskilt vad géller kontors-
fastigheter. Under senare ar har ocks4 flera omfattande om-
byggnadsprojekt i Stockholm fardigstillts, vilka snabbt fyllts
med hyresgister. De kommande aren kommer dven ett antal
nybyggnadsprojekt att fardigstillas.

Arbetslosa

%  Arbetslosa exklusive personer i dtgard

8

Regleringen av den svenska bostadsmarknaden har

begrinsat nyproduktionen av ligenheter i flertalet storstidder.
Regleringen har gjort att det inte funnits tillrdckliga incita-
ment fér nyproduktion av hyresldgenheter. Risken for vakanser
i bostadsfastigheter i tillvaxtorter har darfor varit mycket lag.
Avkastningskraven har sjunkit kraftigt de senaste aren for att
nu borja plana ut. Under 2007 sjonk omsittningen av bostads-
fastigheter i jamforelse med 2005 och 2006.

Industri- och lagerfastigheter har visat en mer stabil ut-
veckling under senare ar. Avkastningskraven har sjunkit och
hyresmarknaden har visat sma, men positiva variationer for
vakanser och hyresnivaer. Industri- och lagerfastigheter gav
som nidmnts den nést hogsta totalavkastningen under 2007.

En fortsatt stark ekonomisk tillvaxt, till stor del driven
av en hog privat konsumtion, bedoms ge 6kad sysselsittning
och nagot hogre inflation kommande ar. Rantorna har stigit
kraftigt under 2007 och forvéntas fortsitta vara en oros-
faktor. Konjunkturscenariot skapar dock goda forutsittningar
for sjunkande vakanser, stigande hyror och stabiliserande
direktavkastningskrav.

Befolkningsutveckling
%

2001 2002 2003 2004 2005 2006

@ Stockholm e Malmo Goteborg Kalla: Newsec Advice

Tranas Vaxjo e Falun

@ Hudiksvall Katrineholm essss Kumla
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@ Stockholm e Malmo Goéteborg Kalla: Newsec Advice

Tranas Véxj6 e Falun

@ Hudiksvall Katrineholm @ Kumla
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Corems fastighetsbestand

Corems fastighetsbestdnd bestar huvudsakligen av industri-,
lager- och logistikfastigheter beldgna i mellersta och sédra
Sverige. Fastighetsbestdndet uppgick den 31 december 2007
till 75 fastigheter med en total uthyrbar area om 520 830 kvm.

Fastigheternas bokforda virde ar baserat pa externa
marknadsvarderingar och uppgick till 3 168 mkr. Det totala
hyresvirdet bedoms uppga till 328 mkr och de kontrakterade
hyresintékterna till 304 mkr pé drsbasis per den 31 december
2007. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgér séledes till
93 procent.

Fastighetsbestandet dr indelat i sex geografiska omraden:
Stockholm, Goteborg, Malmo, Mélardalen, Smaland samt
Norr. Av Corems totala fastighetsvarde om 3 168 mkr svarar
Stockholm for 43 procent, Géteborg 12 procent, Malmo
11 procent, Milardalen 14 procent, Sméland 8 procent och
Norr f6r 11 procent.

Fastighetsbestandet har dven segmenterats i fem olika
fastighetskategorier; Industri, Lager, Kontor, Butik, Utbildning/
vdrd. Indelningen har baserats pa de huvudsakliga ytorna
i respektive fastighet. Hyresintikter pa arsbasis per den
31 december 2007 uppgick for industrifastigheter till 38 pro-
cent, lagerfastigheter till 29 procent, kontorsfastigheter till
22 procent, butiksfastigheter till 2 procent och utbildning/
vardfastigheter till 9 procent av Corems totala hyresintakter.

Hyresvirde och uthyrningsgrad
Fastighetsbestandets totala hyresvirde bedomdes uppga till
328 mkr den 31 december 2007. Det bedomda hyresvardet
for vakanta lokaler motsvarar 14 mkr. Av fastigheternas totala
uthyrbara area om 520 830 kvm, &dr 55 643 kvm vakant vilket
motsvarar 11 procent. Av den vakanta arean var den enskilt
storsta vakansen om 6 800 kvm hénforlig till fastigheten
Rédmannen 3 i Katrineholm.

Av Corems totala areamissiga vakans var 49 procent
hénforlig till Stockholmsregionen den 31 december 2007.
De 6vriga fem geografiska regionernas andel av Corems totala
areamissiga vakans dr som foljer; Goteborgsregionen 22 pro-
cent, Malmoregionen 6 procent, Milardalsregionen 23 procent
samt 0 procent i Smalandsregionen och i region Norr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden ar 90 procent i Stockholm,
91 procent i Goteborg, 88 procent i Malmo, 97 procent
i Malardalen och 100 procent i Smaland samt
i region Norr.

Ekonomisk uthyrningsgrad per fastighetskategori uppgér
till 91 procent for industri, 97 procent f6r lager, 92 procent for
kontor, 81 procent for butik samt 97 procent for utbildning/vérd.

Hudiksvall
Falun
Norberg
Fagersta “
R STOCKHOLM
Enkoping o‘ Botkyrka
.. Danderyd
Strémstad [ Huddinge
Katrineholm / St,,OCkhOIm
Taby
Trosa Upplands Bro
Vénersborg Norrkoping Upplands Vasby
Trollhattan Tranas
N Ale
GOTEBORG
Jonképing
Boras
Vaxjo
[ stockholmsregionen
Goteborgsregionen
HELSINGBORG " .
Malmaregionen
Lund Mélardalsregionen
MALMO

Smalandsregionen

Region Norr

Fordelning av bokfort varde
per fastighetskategori

Utbildning/vard
12 %

k29
Butik 2 % \‘ Industri
43 %
Kontor

18 %
Lager 26 %
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Fordelning av hyresintakter
per fastighetskategori
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9

9%

Butik 2 % ‘
Kontor

22 %
Lager 29 %

Industri
38 %

Fordelning av bokfort varde
per geografiskt omrade

Norr 11 % Stockholm
Smaland 8 % 3%
Malardalen

14 %
Malmé 11 %

Goteborg 12 %

Fordelning av hyresintakter
per geografiskt omrade

o
Norr 11 % Stockholm
Smaland 8 % 43 %
Mélardalen
17 %
Malmé 9 %

Goteborg 12 %
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Hyresintékter och kontraktsstruktur

Corems kontrakterade hyresintékter per den 31 december
2007 uppgick till 304 mkr. I hyresintakterna ingar hyrestillagg
for fastighetsskatt, virme och elkostnader som vidarefakture-
ras hyresgasterna. Corem bedémer att hyresintikterna ligger
pé en marknadsmassig niva.

COREMS TIO STORSTA HYRESGASTER

Hyresgést Geografiskt omrade

Telefonaktiebolaget LM Ericsson Goteborg, Mélardalen, Norr

Lunds kommun, Lundafastighet Malmo
Ecolab AB Stockholm
Drivkraft Varend AB Smaéland
UPS SCS (Sweden AB) Stockholm
Atlas Copco Craelius AB Stockholm
Indiska Magasinet AB Stockholm
MTAB Transport & Spedition AB Stockholm
Lernia AB Malmé
DHL Danzas Air & Ocean AB Stockholm

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER DEN 31 DECEMBER 2007
EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Kontrakts storlek, Antal Uthyrbar  Hyresintékt, Andel,
mkr avtal area, kvm mkr %
>3,0 15 222 139 132 43,4
2,0-3,0 8 42 982 21 7,0
1,0-2,0 35 64 974 49 16,2
0,5-1,0 45 43767 33 10,8
0,25-0,5 73 37167 27 8,8
<0,25 298 49 445 30 9,8
474 460 474 292 96
Bostadshyresavtal 15 1065 1 0,3
Parkering 171 0 2 0,5
Ovrigt 0 3648 9 3,1
Totalt 660 465 187 304 100
LOPTIDER FOR COREMS HYRESKONTRAKT
PER DEN 31 DECEMBER 2007
Antal Uthyrbar  Hyresintakt, Andel,
avtal area, kvm mkr %
2008 183 99 831 64 20,9
2009 119 156 357 81 26,7
2010 127 134 833 91 29,9
2011 19 32 021 24 8,0
>2011 26 37 432 32 10,6
474 460 474 292 96
Bostadshyresavtal 15 1065 1 0,3
Parkering 171 0 2 0,5
Ovrigt 0 3648 9 3,1
Totalt 660 465 187 304 100
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Corem har totalt 474 lokalhyresavtal. Hyresavtal med en l6ptid
om tre ar eller langre ar normalt foremal for arliga hyresjuste-
ringar i form av upprakningar mot konsumentprisindex.

Hyresintédkterna for Corems tio storsta hyresgaster uppgar
till 140 mkr, vilket motsvarar 46 procent av kontrakterade
hyresintikter.

Fastighetskostnader

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Corems storsta driftkostnader utgors av varme, el, vatten och
fastighetsskotsel. Exempel pa andra driftkostnader ar bevak-
ning, forsakring och sophantering. Corem arbetar 16pande
med atgédrder i syfte att sinka energiforbrukningen i fastighets-
bestandet. Som ett led i att bibehalla fastigheternas standard
och skick genomfors periodiskt och l6pande underhall.
Kostnader for periodiskt underhall aktiveras enligt Corems
redovisningsprinciper i enlighet med IAS 40. Driftkostnader
och kostnader for l16pande underhéll bedoms i de externt
utforda fastighetsviarderingarna pa arsbasis, med nuvarande
bestand och uthyrningsgrad, till 74 mkr, vilket motsvarar 142
kronor per kvm (total uthyrbar area). Kostnaden for periodiskt
underhall, kan utifran en av Corem bedémd genomsnittlig
kostnad om 45 kronor per kvm, berdknas till 23 mkr per ar.

FASTIGHETSSKATT
Den av staten dlagda fastighetsskatten uppgar for narvarande
till 1,0 procent av taxeringsvardet for lokalfastigheter och
0,5 procent for industrifastigheter. Fastigheter som ér klassifi-
cerade som specialfastigheter dr befriade fran fastighetsskatt.
Fastighetsbestandets taxeringsviarde 2007 uppgick till
1 087 mkr. Av Corems 75 fastigheter dr en fastighet, Stilet 3
i Norrkoping, taxerad som specialfastighet och ar dérigenom
befriad fran fastighetsskatt.
Fastighetsskatten uppgar pa arsbasis till 7 mkr. Av Corems
fastighetsskatt vidaredebiteras 5 mkr till hyresgésterna i form
av hyrestillagg.

TOMTRATTER

Corem innehar 23 fastigheter med tomtritt beligna i kommu-
nerna Goteborg, Helsingborg, Malmo, Sigtuna och Stockholm.
Innehavare av fastigheter med tomtritt betalar en arlig tomt-
rattsavgdld for den mark som stat och kommun upplatit med
nyttjanderitt. Tomtrattsinnehavare ager saledes inte marken,
utan endast uppforda byggnader. Corems totala tomtrattsav-
gald uppgér pa arsbasis till 8 mkr.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervarde i fastighets-
bestandet redovisas som investeringar och resultatfors inte.
Dessa atgarder genomfors primart for att forlinga fastighets-
bestandets nyttjandeperiod. Exempel pé investeringar &r
hyresgédstanpassning och projektutveckling.

Corem Arsredovisning 2007



FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Antal Uthyrbar Vakant Bokfort virde Hyresvarde Ek. uthyr. Hyresintakt
fastigheter area, kvm area, kvm mkr  kr/kvm mkr grad, % mkr
Stockholm 38 175997 27 310 1370 7782 147 90 132
Goteborg 12 64 921 12114 394 6 066 39 91 35
Malmé 9 38 126 3289 335 8775 30 88 26
Malardalen 9 102 847 12 930 450 4 371 54 97 53
Smaland 5 47 888 0 260 5429 25 100 25
Norr 2 91 051 0 361 3964 33 100 33
Totalt Corem 75 520 830 55 643 3168 6 083 328 93 304
FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI
Antal Uthyrbar Vakant Bokfort varde Hyresvirde Ek. uthyr. Hyresintakt
fastigheter area, kvm area, kvm mkr  kr/kvm mkr grad, % mkr
Industri 18 249 819 17 092 1352 5412 127 91 115
Lager 35 155 588 13260 808 5193 92 97 89
Kontor 16 78 366 23167 556 7 095 72 92 66
Butik 3 8791 1629 62 7 053 8 81 6
Utbildning/vard 3 28 266 495 390 13797 29 97 28
Totalt Corem 75 520 830 55 643 3168 6 083 328 93 304

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE

kvm Industri Lager Kontor Butik Utb./vard Bostader  Restaurang Ovrigt Totalt Andel
Stockholm 40 353 63 828 65277 4746 0 158 1209 426 175 997 34%
Goteborg 39042 15781 7 825 1929 0 0 0 344 64 921 12%
Malmo 2079 8370 10767 700 14015 1165 0 1030 38 126 7%
Malardalen 63 271 26 629 8 386 1936 1205 0 1180 240 102 847 20%
Smaland 13497 17 841 9222 967 4172 0 735 1454 47 888 9%
Norr 90 951 0 0 0 0 0 0 100 91 051 17%
Totalt Corem 249 193 132 449 101 477 10 278 19 392 1323 3124 3594 520 830 100

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH FASTIGHETSKATEGORI

kvm Industri Lager Kontor Butik Utb./vard Bostdder  Restaurang Ovrigt Totalt Andel
Industri 233613 6 089 8456 375 0 0 779 507 249 819 48%
Lager 7 348 114 338 27 101 2 506 315 0 1150 2830 155 588 30%
Kontor 8232 11614 54 970 2 364 890 158 0 138 78 366 15%
Butik 0 408 2726 5033 0 0 610 14 8791 2%
Utbildning/vard 0 0 8224 0 18 187 1165 585 105 28 266 5%
Totalt Corem 249 193 132 449 101 477 10 278 19 392 1323 3124 3594 520 830 100

Hyresvarde och hyresintakt per geografiskt omrade

Fordelning av uthyrbar area Mkr
per fastighetskategori
* -

Utbildning/Vérd 5 %
125 —

Butik 2 %—‘
\‘ 100

Kontor 15 % Industri 48 %

75

50 —

9
Lager 30 % 25 — |
Stockholm Goteborg Malmo Maélardalen Sméland Norr
. Hyresvérde Hyresintakt
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Stockholmsregionen

Nyckeltal 31 december 2007
Antal fastigheter 38
Total uthyrbar area, kvm 175 997
Hyresvarde, mkr 147
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Hyresintakt, mkr 132
Bokfdrt varde fastigheter, mkr 1370

Stockholm &r Sveriges storsta arbetsmarknadsregion. Regionen
omfattar hela Stockholms lin, storre delen av Uppsala lan samt
Trosa och Gnesta i Sodermanland. Regionen har en befolkning
om drygt 2 miljoner invidnare, motsvarande nédstan 25 procent
av landets befolkning.

Stockholms kommun har de senaste aren haft en stark be-
folkningstillvaxt. Den positiva befolkningsutvecklingen beror
bade pé stor inflyttning men ocksa pé ett stort fodelsedver-
skott. I Stockholms kommun bor nu drygt 780 000 personer.

Sysselséttning
I Stockholms kommun 4r knappt 400 000 av invanarna for-
varvsarbetande och forvarvsgraden ér 76,1 procent, vilket
ar nagot lagre dn landets genomsnitt om 78,5 procent.

Den 6ppna arbetslosheten ar ldgre i Stockholm jamfort
med Sverige som helhet med nivéer pad mellan 2,5 och
4 procent. Under 2007 var den genomsnittliga 6ppna
arbetslosheten i Stockholm 3,4 procent.

Naringsliv

Niringslivsstrukturen i Stockholm skiljer sig fran 6vriga
landet pé flera sitt. Kreditinstitut, fastighetsférvaltning och
foretagstjanster dr avsevart storre branscher i Stockholm jam-
fort med i andra delar av landet. Andra privata tjanstendaringar

Stockholmsregionens andel
av bokfort varde

C C

Hyror fér industri- och lagerlokaler i Stockholm
Kr/kvm

1000

Stockholmsregionens andel
av totala hyresintakter

utgor ocksa en storre andel av néringslivet i Stockholm
medan industrindringar &r relativt sméa i kommunen.

Lager- och logistikforutsattningar

Stockholm har goda forutséattningar utifran ett lager- och
logistikperspektiv genom regionens stora och snabbt vixande
befolkning i kombination med en stark ekonomisk tillvixt.
Regionen har dven en god och vilutvecklad infrastruktur for
transport och har dven fordelar av att vara Sveriges adminis-
trativa och finansiella centrum.

Fastighetsbestand

I Stockholmsregionen dger Corem 38 fastigheter med ett
bokfort varde om 1 370 mkr. Dessa ér belagna i kommunerna
Botkyrka, Danderyd, Huddinge, Sigtuna, Sollentuna,
Stockholm, Téby, Upplands Bro och Upplands Visby.

Stockholmsregionen svarar for 43 procent av fastighets-
bestandets totala virde och for 43 procent av Corems totala
hyresintikter.

Fastigheternas hyresvarde bedoms till 147 mkr och de
kontrakterade hyresintédkterna uppgar pé drsbasis till 132 mkr,
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
90 procent.

Av det totala bestandet i Stockholmsregionen ar 15 av
fastigheterna upplitna med tomtrétt och dterfinns i Sigtuna
respektive Stockholms kommun.

Huvuddelen av fastigheterna ar beldgna i Sigtuna kom-
mun. Den areamaissigt storsta fastigheten ér Storsétra 1 om
31 000 kvm, vilken &r beldgen i Stockholms kommun. Fastig-
hetens totala area motsvarar 18 procent av Corems uthyrbara
area i Stockholmsregionen. Den storsta hyresgésten i fastig-
heten dr Addtech Components AB.

Stockholmsregionens fordelning
av uthyrbar area per lokaltyp

Butik 3 % —‘ ”Reslaurang 1%
“ Industri 23 %

Kontor
37 %

Lager 36 %

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Stockholm
Vakansgrad, %
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Dagskiftet 2, Elektravagen 20, 22, Stockholm

DANDERYD
1. Rodbetan 1
Bryggare Bergs Vag 2

SOLLENTUNA
2. Rotorn 1
Bergkallavagen 25

STOCKHOLM

3. Induktorn 37
Ranhammarsvagen 26

4. Domnarvet 10
Domnarvsgatan 31, 33

5. Lottinge 9:12
Léttingelundsvagen 92

UPPLANDS BRO
6. Viby 19:32
Effektvagen 14

UPPLANDS VASBY

7. Gladjen 1:51
Truckvdgen 14

8. Gladjen 1:52
Truckvagen 16
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BOTKYRKA
1. Skyttbrink 30
Skyttbrinksvagen 12

HUDDINGE
2. Vaglangden 2
Gamla Nynasvagen 545

STOCKHOLM
3. Magasinet 6
Konsumentvdgen 12, 14
. Hallsatra 3
Stensatravdgen 5
. Elektra 23
Elektravagen 25
. Nattskiftet 12, 14
Drivhjulsvagen 3
. Storsatra 1
Storsatragrand 4-26

8. Instrumentet 13
Instrumentvdgen 14
9. Instrumentet 18
Instrumentvagen 10
10. Damskon 2
Elsa Brandstroms
Gata 50, 52
. Lastkajen 3
Upplagsvagen
34,38
. Mort6 6
Frykdalsbacken 20
. Barnhuset 15
Wallingatan 11
. Dagskiftet 2
Elektravagen
20,22

SIGTUNA

. Maérsta 15:7
Bristagatan 13

. Broby 12:6
Ostra Bangatan 2

. Broby 12:9
Ostra Bangatan

. Broby 11:6
Ostra Bangatan 18

. Marsta 11:14
Generatorgatan 3, 5

. Marsta 21:22
Maskingatan 17

. Mérsta 21:46
Maskingatan 17

. Marsta 21:47
Generatorgatan 9

. Marsta 21:50
Maskingatan 29

. Mérsta 21:53

Kabelgatan 8

. Maérsta 24:10

Soderbyvéagen 8

. Mérsta 24:12

Soderbyvégen 14

. Marsta 24:8

Soderbyvagen 10

. Mérsta 21:34

Soderbyvagen 1

. Mérsta 21:42

Séderbyvéagen 3

. Norslunda 1:10

Lindberghs Gata 9
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Goteborgsregionen

Nyckeltal 31 december 2007
Antal fastigheter 12
Total uthyrbar area, kvm 64 921
Hyresvarde, mkr 39
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91
Hyresintakt, mkr 35
Bokfort varde fastigheter, mkr 394

Goteborg ér idag landets andra stad med drygt 490 000
invanare. Staden har som namnts en ldng och framgéngsrik
industri- och handelstradition. Pa senare ar har tillvaxten av
kunskapsintensiva och hogteknologiska foretag 6kat markant
och det réder en relativt hog utbildnings- och FoU-niva,
sarskilt inom den ingenjorsbaserade kunskapsproduktionen.
En betydande del av den svenska exporten och importen sker
via Goéteborgs hamn, som idag ar Nordens storsta.

Goteborgsregionen r en av de snabbast vixande regio-
nerna i Norra Europa, under de senaste tio aren har regionen
haft landets nést hogsta tillvaxt, endast Stromstad hade hogre
tillvaxt tack vare granshandeln med Norge. Regionen drivs
framst av en védxande privat tjanstesektor.

Sysselséttning

Sysselsiattningsutvecklingen har ocksa varit avsevart starkare
i Goteborg jamfort med riket i sin helhet de senaste &ren.
Totalt uppgér antal sysselsatta till 226 000. Férvarvsgraden
ar emellertid relativt 1dg; 73,1 procent att jamforas med
drygt 78,5 procent i riket.

Naringsliv
Utvecklingen av Géteborgs néringsliv foljer i mangt och
mycket andra storstaders strukturella utveckling. Tjanste-

Goteborgsregionens andel
av bokfért varde

12%

Hyror for industri- och lagerlokaler i Goteborg
Kr/kvm
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Goteborgsregionens andel
av totala hyresintakter

produktionen vaxer i hog takt och industriell verksamhet
spelar en allt mindre roll. De branscher som dominerar i
Goteborg ér utbildning samt vard och omsorg som tillsam-
mans utgor 25 procent av regionens samlade ekonomi.

Pa andra plats kommer foretagstjanster, som idag utgoér

10 procent av regionens totala Ionesumma.

Lager- och logistikforutsattningar

Goteborgs industri,- lager- och logistikforutsattningar ar

goda, inte minst med tanke pa att regionen har Nordens
storsta hamn med oceangéende direktlinjer och en omfattande
feedertrafik och &r dven Sveriges sjofartscentrum. Regionen
har 4ven en vil utvecklad transport-infrastruktur, vilket skapar
goda industri-, lager- och logistikforutsattningar

Fastighetsbestand
I Goteborgsregionen dger Corem tolv fastigheter med ett verk-
ligt virde om 394 mkr. Dessa édr beligna i kommunerna Ale,
Borés, Goteborg, Stromstad, Trollhattan och Vanersborg. Go-
teborgsregionen svarar for 12 procent av fastighetsbestandets
totala virde och for 12 procent av Corems totala hyresintakter.
Fastigheternas hyresvirde bedoms till 39 mkr och de kontrak-
terade hyresintakterna uppgar pa arsbasis till 35 mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent.
Av det totala bestandet i Goteborgsregionen ér en fastighet
upplaten med tomtritt och aterfinns i Goteborgs kommun.
Huvuddelen av fastigheterna ar beldgna i Géteborgs kom-
mun. Den areamaissigt storsta fastigheten dr Skruven 3 om
28 290 kvm, som &r beldgen i Bords kommun. Fastighetens
totala area motsvarar 44 procent av Corems uthyrbara area
i Goteborgsregionen. Den storsta hyresgasten i fastigheten
ar Ericsson.

Goteborgsregionens fordelning
av uthyrbar area per lokaltyp

Butik 3 % —‘ ’*O\mgt 1%

Kontor 12 % “‘

Lager Industri
24 % 60 %

12 %

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Goteborg
Vakansgrad, %
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Tingstadsvassen 30:2, Ringdgatan 38, Géteborg

e

ALE
1. Ale Starrkarr 4:58
Garverivagen 10, 16

BORAS

1. Rotorn 1
Industrigatan 10

2. Skruven 3
Sandlidsgatan 3

GOTEBORG

1. Tingstadsvassen 30:2
Ringbgatan 38

2. Arendal 5:1
Karrlyckegatan 24

3. Backa 27:33
Backa Bergdgata 12A

4. Biskopsgarden 45:1
Ruskvadersgatan 22

onecai e \ STROMSTAD
N .
/ — \ 1. Mekanikern 1
N \__— - S Prastangsvagen 30

I TROLLHATTAN
Biskops- | Ly \ 1. Batteriet 2
g \ o / Magnetvégen 3, 5

% 2. Trucken 4, 6,7
= Bilprovarevagen 3, 5

I
'/
—

VANERSBORG
3. Frej 2
Tenggrenstorpsvagen 16
4.Frej 3,4
Tenggrenstorpsvagen 18, 20
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Malmoregionen

Nyckeltal 31 december 2007
Antal fastigheter 9
Total uthyrbar area, kvm 38126
Hyresvarde, mkr 30
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88
Hyresintakt, mkr 26
Bokfort varde fastigheter, mkr 335

Malm tillhér Oresundsregionen vilken &r en av Europas
mest dynamiska gransregioner. En fjirdedel av Sveriges och
Danmarks samlade BNP genereras hir. I regionen bor om-
kring 3,6 miljoner méinniskor. Infrastrukturen ar vil utbyggd
tack vare stora investeringar dir Oresundsbron utgér den
hittills storsta satsningen. For narvarande pagar Citytunnel-
projektet som bland annat ska knyta ihop och forbattra den
sparbundna trafiken mellan Sverige och Danmark. Under det
senaste decenniet har befolkningen ékat med 10 procent, eller
med mer dn 2 500 personer per ar. Under 2006 var 6kningen
néstan 5 000 personer. Denna positiva trend forvantas fort-

sitta och befolkningen beriknas dverstiga 300 000 under 2013.

Idag bor det knappt 280 000 personer i Malmé kommun.

Sysselséttning

Sysselsattningsutvecklingen har ocksa varit stark i Malmo
jamfort med riket i stort de senaste aren. Totalt antal syssel-
satta uppgdr till 108 000. Forvarvsgraden ar emellertid 1ag; 72,1
procent att jamforas med rikets drygt 78,5 procent. Den 6ppna
arbetslosheten ar hogre i Malmo jamfort med Sverige som
helhet och har de senaste dren legat mellan 5 och 6 procent.

Malmoregionens andel
av bokfort varde
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Hyror for industri- och lagerlokaler i Malmo

Kr/kvm
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Malmoregionens andel
av totala hyresintakter

9%

Naringsliv

Malmo har utvecklats fran att ha varit en industristad till att bli
en tjdnstestad. Av Malmos arbetstillfdllen finns 25 procent inom
handel och kommunikation, 18 procent inom finans

och konsult samt 15 procent inom vard och omsorg.

Lager- och logistikforutsattningar

Regionen har en mycket god transportinfrastruktur genom nér-
het till de stora Europavigarna, jarnvagsnatet samt tillgangen
till Helsingborgs hamn, vilket ar s6dra Sveriges storsta hamn-
omrédde. Regionen har viletablerade lager- och logistiknéatverk
och har dven logistikutbildning pa akademisk niva

med ett nationellt innovationscentrum i Lund.

Fastighetsbestand
I Malmoregionen dger Corem nio fastigheter med ett bokfort
virde om 335 mkr. Dessa dr beligna i kommunerna Helsing-
borg, Lund och Malmé.
Malmoregionen svarar for 11 procent av fastighetsbestdndets
totala virde och for 9 procent av Corems totala hyresintakter.
Fastigheternas hyresviarde bedoms till 30 mkr och de kon-
trakterade hyresintakterna uppgar pa arsbasis till 26 mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 88 procent. Av det
totala bestdndet i Malmoregionen dr 6 av fastigheterna upplatna
med tomtratt och aterfinns i Helsingborg respektive Malmo
kommun.
Huvuddelen av fastigheterna ar beligna i Malmé kommun.
Den areamadssigt storsta fastigheten i Malmoregionen &r
Vipemollan/Realisten 1 & 2 om 13 019 kvm, vilken dr beldgen
i Lunds kommun. Fastighetens totala area motsvarar 34 procent
av Corems uthyrbara area i Malméoregionen. Den storsta hyres-
gisten i fastigheten 4r Lunds kommun.

Malméregionens férdelning
av uthyrbar area per lokaltyp
Ovrigt 3 %—‘ ’*Industn 5%

Bostader 3 %

( ’\Lager -

Kontor 28%

Utbildning/
vard 37 %

Butik 2 %

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Malmo
Vakansgrad, %
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Sadelknappen 3, Betselgatan 2, Ridspogatan 12, Malmo

Fleninge/,r/ ~
~ 9 / HELSINBORG
N\ \ ) / ) &% 1. Kroksabeln 10

\ "
= Muskoétgatan 13
Hittarp

) N o LUND
/ == 1. Vipeméllan 38,
Realisten 1 & 2
Vipeholmsvagen 13 mfl, Knut
Wicksells Vag 7, 9

MALMO
. Bredskar 1
Farégatan 6
. Batyxan 1
Jarnyxegatan 13
B:G‘;?‘f‘ljo'lf l . Krukskarvan 8
Stenyxegatan 34
. Nackremmen 1
Jagersrovagen 211
. Nackremmen 2
Kaglinge Jagersrovagen 213
. Nosgrimman 1
Jagersrovagen 215
. Sadelknappen 3
Betselgatan 2,
Ridspogatan 12
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Malardalsregionen

KUMLA
Nyckeltal 31 december 2007 . . . ..
AL S Kumla ligger i Orebro lan och omfattar férutom centralorten

Antal fastigheter 9 Kumla £ P indre ti Hillab ib
T e — 102 847 umla fyra andra mindre tatorter; Ha a" rottet, yt?rp,

. Sannaheden och Ekeby. Infrastrukturen ar god med tag-
Hyresvarde, mkr 54 . e [

_ _ knutpunkten Hallsberg, liksom tillgang till Orebro flygplats,
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 .
o belagen 15 km bort.
Hyresintakt, mkr 53 N . - .
) Kumlas invanarantal uppgick per den 30 juni 2007 till

Bokfort varde fastigheter, mkr 450

20 000 personer. Sedan éarsskiftet 2001/2002 har befolkningen
okat med 4,3 procent, vilket motsvarar 809 personer.

Sysselsdttning

Den 6ppna arbetslosheten i Kumla kommun var under 2006
4,1 procent (arsmedeltal). Detta dr nagot hogre 4n genom-
snittet for riket om 3,6 procent under samma period. Liksom
for riket i stort har arbetslosheten sjunkit markant under den
senaste tolvmanadersperioden. I september 2007 hade
Kumla en arbetsloshet pd 2,8 procent.

Néringsliv

Tjanstesektorn dr den sektor som vaxer mest i kommunen,
dock fran en ldg niva. En néring som ocksé expanderar i
regionen ar logistikhantering, dar marknaden dr gemensam
for de tre kommunerna Kumla, Orebro och Hallsberg. Storsta
antalet arbetstillfillen finns dock framforallt inom tillverkning
och utvinning (28 procent) samt handel och kommunikation
(14 procent). Antalet sysselsatta i kommunen ar

knappt 9 000 personer.

Lager- och logistikforutsattningar

Kumlaregionen har ur ett industri-, lager- och logistikper-
spektiv manga fordelar. Regions ndrhet till Nordens logistiska
mittpunkt gor att det finns ett stort intresse for etableringar
av lager- och logistikfastigheter. Regionen har vidare en vil-
utvecklad transport-infrastruktur med nirhet till bland annat
en fraktflygplats. Distriktet har dven tillgédng till logistik-
utbildning pa akademisk niva och det finns sedan linge

aven ett viletablerat regionalt logistiskt samarbete.

Transistorn 2, Montorsgatan 2, Radiogatan 9, Kumla

Hyror for industri- och lagerlokaler i Kumla Vakanser i industri- och lagerlokaler i Kumla
Kr/kvm Vakansgrad, %
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KATRINEHOLM

Katrineholm ligger i S6dermanlands lan och omfattar férutom

centralorten Katrineholm sju andra mindre tatorter; Bie,

Bjorkvik, Forssjo, Skoldinge, Strangsjo, Valla samt Julita/

Askoping. Katrineholm ar belaget intill védstra stambanan,

vilket gor det latt att ta sig till médnga orter i narheten.
Katrineholms invénarantal uppgick per den 30 juni 2007 till

32 000 personer. Sedan érsskiftet 2001/2002 har befolkningen

minskat med 0,9 procent, vilket motsvarar 282 personer.

Andelen invéanare i dldern 25 till 44 ar 4r mindre

i kommunen &n i riket i genomsnitt och andelen éver 80 &r

ar hogre 4n i riket i genomsnitt.

Sysselséttning

Den 6ppna arbetslosheten i Katrineholm var under 2006

5 procent (arsmedeltal). Detta ar hogre an genomsnittet for
riket som lag pa 3,6 procent under samma period. Liksom
for riket i stort har arbetslosheten sjunkit markant under
den senaste tolvmanadersperioden. I september 2007 hade
kommunen en arbetsloshet om 3,8 procent.

Naringsliv

Industrin ér en viktig ndringsgren i Katrineholm men har fatt
konkurrens av andra sektorer. De fraimsta nyetableringarna rér
forskning, kompetensutveckling och industriella tester.

De storsta ndringsgrenarna dr vard och omsorg (23 procent)
samt tillverkning och utvinning (21 procent).

Malardalsregionens andel
av bokfért varde

Hyror for industri- och lagerlokaler i Katrineholm
Kr/kvm

Malardalsregionens andel
av totala hyresintakter

Lager- och logistikforutsattningar

Katrineholms industri-, lager- och logistikforutsittningar

ar goda av flera anledningar. Regionen upplever en stark
befolkningstillvdxt och har dessutom en god transportinfra-
struktur med vil fungerande service. Darutéver har regionen
stor tillgédng till mark fér etablering av industri-, lager- och
logistikverksamheter.

Fastighetsbestand

I Milardalsregionen dger Corem nio fastigheter med ett
bokfort varde om 450 mkr. Dessa dr beldgna i kommu-
nerna Enkoping, Fagersta, Katrineholm, Kumla, Norberg,
Norrkoping och Trosa.

Mailardalsregionen svarar for 14 procent av fastighets-
bestandets totala virde och for 17 procent av Corems totala
hyresintikter.

Fastigheternas hyresvarde bedoms till 54 mkr och de
kontrakterade hyresintdkterna uppgar pa arsbasis till 53 mkr,
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 97 procent.

Ingen fastighet i Midlardalsregionen ar upplaten med
tomtritt.

Huvuddelen av fastigheterna ar beligna i Kumla och Norr-
kopings kommun. Den areamissigt storsta fastigheten ar
Transistorn 2 om 35 500 kvm, vilken ér beldgen i Kumla kom-
mun. Fastighetens totala area motsvarar 35 procent av Corems
uthyrbara area i Mélardalsregionen. Den storsta hyresgasten

i fastigheten 4r Ericsson.

Malardalsregionens férdelning
av uthyrbar area per lokaltyp

Utbildning 1 % —H*Restaurang 1%
Butik 2 % ——

Kontor 8 % ” ‘\“
Lager Industri
26 % 62 %

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Katrineholm
Vakansgrad, %
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ENKOPING

1. Stenvreten 7:60
Kvartsgatan 1 A-C

KATRINEHOLM
1. Rddmannen 3
Vastgotagatan 16
Lindd

KUMLA
1. Transistorn 2
Montérgatan 2,
Radiogatan 9
2. Oxen 17
Vastra Drottninggatan 38

NORRKOPING
1. Bronsen 2
Tenngatan 4
2. Stalet 3
Malmgatan 18

Marmorbyn

TROSA
1. Verktyget 4
Industrigatan 4-8,
Verktygsgatan 3

FAGERSTA/NORBERG
1. Ratten 9
Kristiansbergsvagen 10
2. Norbergsby 10:24, 10:66
Koppargatan 18

Fagersta / Norberg

Forssjo

A Véstanfors
Halla-
brottet
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Smalandsregionen

Nyckeltal 31 december 2007
Antal fastigheter 5
Total uthyrbar area, kvm 47 888
Hyresvarde, mkr 25
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100
Hyresintakt, mkr 25
Bokfért varde fastigheter, mkr 260

JONKOPING
Jonkoping dr en betydande handels- och utbildningsstad som
genom Elmia dven har blivit ett internationellt kint méss- och
konferenscentrum. Staden har ett flertal statliga verk och ritts-
vardande myndigheter. Jonkoping dr ocksé residensstad och
administrativt centrum i regionen.

Jonkopings hor till en av Sveriges tio storsta kommuner
med en befolkning om 123 000 invénare, med en relativt hog
befolkningstillvixten om 1 000 personer per ar.

Sysselséttning

De flesta invanare i kommunen arbetar inom vard och omsorg
(20 procent) samt handel och kommunikationer (21 procent).
Tillverknings- och utvinningsindustrin sysselsatter 19 procent.
Kommunen uppvisar en hog ekonomisk aktivitet med manga
sma och medelstora foretag, samt en vilbalanserad arbets-
marknad med lag arbetsloshet (2 procent).

Naringsliv

Offentlig forvaltning och administration tillhor de nérings-
grenar som den senaste tiden har 6kat i betydelse. Jonkopings
kommun och Jonkopings lans landsting ar de storsta arbets-
givarna. De vilkdnda koncernerna Electrolux och Saab har
ocksa omfattande verksamheter i kommunen. Naringslivet
utmarks av mangfald, entreprendrskap och starka natverk.

Lager- och logistikforutsattningar

Jonkopings kommun ligger strategiskt i sodra Sverige och
har utmarkta kommunikationer. Det har bidragit till att Jon-
koping utvecklats till ett logistikcentrum f6r Norden. Ungefar
30 procent av Sveriges befolkning, 2,8 miljoner manniskor,
bor inom en radie pa 17 mil fran Jonkoping. Ett femtontal

Hyror for industri- och lagerlokaler i Tranas
Kr/kvm
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stora transport- och speditionsforetag verkar i omradet, som
tack vare sitt ldge dr ett av det bésta ur transportekonomisk
synvinkel.

TRANAS
Tranas har en total befolkning om 18 000 personer. Sedan
arsskiftet 2001/2002 har befolkningen 6kat med 1,3 procent,
vilket motsvarar 222 personer, en 6kning som beror pa ett
positivt inflyttningsnetto. Kommunen uppskattar att befolk-
ningen kommer att uppga till minst 20 000 personer 2020.
Kommunikationerna dr goda och utgérs av buss- och tag-
trafik. Till Linkoping kan man pendla pa 45 minuter, Norr-
koping och Jonkoping nar man pé drygt en timme och taget
till Stockholm tar cirka tre timmar. Kommunen ligger invid
riksvag 32 och nira Europavig 4.

Sysselsdttning

Den 6ppna arbetslosheten i Tranas kommun var 3 procent
under 2006. Detta ar ndgot hogre 4n genomsnittet for
Jonkopings lan, om 2,8 procent, men lagre dn riket om

3,6 procent under samma period. I september 2007 hade
arbetslosheten sjunkit till 1,9 procent.

Néringsliv

Inom kommunen finns drygt 1 750 arbetsplatser med sam-
manlagt 8 200 arbetstillfillen. Forvarvsgraden i Tranas ar
78,6 procent, vilket ar i niva med riksgenomsnittet. De storsta
nédringsgrenarna utgors av tillverkning och utvinning

(33 procent), handel och kommunikation (18 procent)

samt vard och omsorg (15 procent).

Lager- och logistikforutséttningar

Regionen runt Tranas njuter flera fordelar ur ett industri-,
lager- och logistikperspektiv. Man har ett stort befolknings-
underlag i regionen och en god transportinfrastruktur med
mycket god service. Darut6ver har man stor tillgang till mark
for etablering av industri-, lager- och logistikverksamheter.
Regionen har aven tillgang till industri och logistikutbildning
pé akademisk niva genom Handelshogskolan i Jonkoping.
Vidare har dven regionen aktiva och vil fungerande foretags
och logistiknatverk.

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Tranas
Vakansgrad, %

12

10

2002 2003 2004 2005 2006

@ \/akanser Kalla: Newsec Advice

Corems fastighetsbestdnd — Smalandsregionen | 19



Stadet 3, Koppargatan 2, Tranas

VAXJO

Vix;jo dr residensstad i Kronobergs lan. Staden har en vil

utvecklad transportinfrastruktur. Med X2000 nas Malmo péd

drygt en timme och Stockholm pa drygt tre timmar. Vidare

finns kustbanan som 16per mellan Géteborg och Kalmar.

Med direkttag till Kopenhamn blir Europa lattillgdngligt

genom Kastrups flygplats. Vaxjo har dven en egen flygplats,

som bland annat trafikerar Stockholm, Tyskland och Litauen.
Vixjos invanarantal uppgick per den 30 juni 2007 till

79 000 personer. Sedan érsskiftet 2001/2002 har befolkningen

okat med 6,2 procent, vilket motsvarar 4 607 personer.

Av Sveriges 20 storsta stader vaxer Vaxjo snabbast.

Hyror for industri- och lagerlokaler i Vaxj6
Kr/kvm
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Sysselsdttning

Den 6ppna arbetslosheten i Vdxjo kommun var under 2006

3,4 procent (drsmedeltal). Detta dr nédgot lagre dn genomsnittet
for riket om 3,6 procent under samma period. Liksom for riket
i stort har arbetslosheten sjunkit markant under den senaste
tolvmanadersperioden.

Néringsliv

I Vixjo uppgar antalet sysselsatta till drygt 40 000 personer.
Forviarvsgraden ligger pa 77,9 procent vilket dr i nivd med
riket i stort. De storsta naringsgrenarna utgors av handel
och kommunikation (20 procent), vard och omsorg

(18 procent) samt finansiell verksamhet och foretagstjanster
(15 procent).

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Vaxjo
Vakansgrad, %
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Lager- och logistikforutsittningar:

Regionen runt Vaxjo har manga fordelar sett ur ett industri-,
lager- och logistikperspektiv. Regionen har en vil utvecklad
transport-infrastruktur genom sin nérhet till de stora Europa-
vagarna. Vidare har regionen god tillgang till mark for
etablering av lager och logistikbyggnader samt for fastigheter
amnade for latt industri. Regionen har dessutom tillgang till
logistikutbildning pa akademisk niva i Vaxjo (logistik) och
Ljungby (informationslogistik) samt vilutvecklade logistik-
natverk.

Fastighetsbestand

I Smalandsregionen dger Corem fem fastigheter med ett
bokfort virde om 260 mkr. Dessa dr beldgna i kommunerna
Jonkoping, Trands och Véxjo.

Smalandsregionens andel
av bokfort varde
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Smalandsregionens andel
av totala hyresintakter

/ \
\\:\ \\\

Smalandsregionen svarar for 8 procent av fastighetsbestandets

totala virde och for 8 procent av Corems totala hyresintékter.
Fastigheternas hyresvarde bedoms till 25 mkr och de

kontrakterade hyresintdkterna uppgar pa érsbasis till 25 mkr,

vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om

100 procent.

Ingen fastighet i Smalandsregionen &ar upplaten med tomtratt.
Huvuddelen av fastigheterna ar beldgna i Trands kommun.

Den areamissigt storsta fastigheten ar Hackspetten 21 om

16 900 kvm, vilken dr beldgen i Tranas kommun. Fastighetens

totala area motsvarar 35 procent av Corems uthyrbara area

i Smalandsregionen. Den storsta hyresgdsten i fastigheten ar

Carlsson Hydralik AB.

Smalandsregionens fordelning
av uthyrbar area per lokaltyp

Restaurang 2 %

Utbildning 9 % \‘

r Ovrigt 3 %

8 %

Industri 28 %

Butik 2 % \
Kontor
19 %
Jger

37 %

JONKOPING

1. Flahult 21:8
Frysvagen 6

TRANAS

1. Bullagérdet 10
Rundelgatan 2

2. Hackspetten 21
Floragatan 6-12,
Vasagatan 1-3

3. Stadet 3
Koppargatan 2

VAXJO
1. Fabriken 1
Regementsgatan 9
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Region Norr

Nyckeltal 31 december 2007
Antal fastigheter 2
Total uthyrbar area, kvm 91 051
Hyresvarde, mkr 33
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100
Hyresintakt, mkr 33
Bokfért varde fastigheter, mkr 361

FALUN

Falun &r residensstad i Dalarnas lin och en av tva central-

orter i regionen. Falun har goda kommunikationer med direkt
tillgang till bland annat riksvdg 50 och 80. Med tag eller bil tar

det cirka 2,5 timme till Stockholm. Dala Airport dr beldgen
cirka 20 minuter fran centrala Falun.

I Falun bor drygt 55 000 personer. Sedan arsskiftet
2001/2002 har befolkningen 6kat med 1,2 procent, vilket
motsvarar 631 personer.

Sysselséttning
Dalarna har under de senaste aren upplevt en stark tillvaxt
och har blivit nagot av en tillvixtmotor for regionen norr
om Dalélven.

Falun har f6ljt den positiva arbetsmarknadstrenden for
riket i stort och hade i september 2007 en arbetsloshet om
2,7 procent.

Naringsliv
I Falun uppgar antalet sysselsatta till drygt 26 000 personer.

Kommunen skiljer sig fran landet pa flera sitt, da en stor andel

av befolkningen ar sysselsatta inom vard och omsorg (25 pro-
cent). Samtidigt dr en avsevart lagre andel sysselsatta inom
handel och kommunikation (13 procent).

Region Norr, andel
av bokfért varde

1M %

Hyror for industri- och lagerlokaler i Falun
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Region Norr, andel
av totala hyresintakter

Lager- och logistikforutsattningar

Regionen runt Falun njuter flera férdelar ur ett industri-,
lager- och logistikperspektiv. Regionen ar norra Sveriges
logistiska kompetenscentrum genom att bland annat Vag-
verket, Banverket och ITS ér etablerade i orten. Regionen
fungerar 4ven som en port till norra Sverige genom sin goda
transportinfrastruktur och njuter dven fordelar med ett
viaxande befolkningsunderlag, vilket driver pa handelns
etableringstakt i regionen.

HUDIKSVALL

Hudiksvall 4r en kustkommun som ligger i Géavleborgs lan.
Forutom centralorten Hudiksvall finns ett flertal mindre
samhillen i kommunen, bland annat Iggesund och Delsbo.
Ostkustbanan passerar Hudiksvall, vilket gor att Stockholm
kan nés pé cirka 2,5 timmar med X2000.

I Hudiksvall bor 37 000 personer. Sedan arsskiftet
2001/2002 har befolkningen minskat med 0,1 procent, vilket
motsvarar 368 personer. Minskningen beror pa ett negativt
fodelsenetto.

Sysselsdttning

Den 6ppna arbetslosheten i Hudiksvall var under 2006

4,6 procent (arsmedeltal), vilket dr hogt i forhallande till
rikets 3,6 procent under samma period. Hudiksvall har foljt
den positiva trenden for riket i stort och hade i september
2007 en arbetsloshet pé 3,5 procent.

Naringsliv

De storsta naringsgrenarna utgérs av vard och omsorg

(22 procent) samt tillverkning och utvinning (21 procent).

Jamfort med riket ar dessa naringsgrenar overrepresenterade.
Pappersmassaindustrin med Iggesund Paperboard ar

den storsta privata arbetsgivaren i kommunen och har stor

Region Norr, férdelning
av uthyrbar area per lokaltyp
1%
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100 %

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Falun
Vakansgrad, %
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betydelse for sysselsdttningen savél direkt som indirekt via
underleverantdrer och serviceféretag. Aven maskinindustrin
ar betydande i Hudiksvall med foéretag som HIAB AB.

Lager- och logistikforutsattningar

Hudiksvallsregionen har ur ett industri-, lager- och logistik-
perspektiv manga fordelar. Regionen har en god transport-
infrastruktur samt narheten till kusten gor att hamnen har en
strategisk betydelse for regionen norr om Dalédlven. Hudiks-
vallsregionen &r ett av Sveriges trd- och massakluster, vilket
skapar goda forutsdttningar for regionens lattare industrier.
Vidare har dven regionen tillgang till logistikutbildning pa
akademisk niva.

Fastighetsbestand

I Region Norr dger Corem tvé fastigheter med ett bokfort
virde om 361 mkr. Dessa ér beldgna i kommunerna Falun
och Hudiksvall.

Hudiksvall

Danholm

Sérforsa

Hyror for industri- och lagerlokaler i Hudiksvall
Kr/kvm
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Region Norr svarar for 11 procent av fastighetsbestandets
totala virde och for 11 procent av Corems totala hyresintakter.
Fastigheternas hyresvarde bedoms till 33 mkr och de kon-
trakterade hyresintakterna uppgar pa arsbasis till 33 mkr,
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
100 procent. Ingen fastighet i region Norr 4r upplaten med
tomtritt.
Den areamissigt storsta fastigheten ar Ostanbrick 1:45 om
50 400 kvm, vilken &r beldgen i Hudiksvalls kommun. Fastig-
hetens totala area motsvarar 55 procent av Corems uthyrbara
area i Region Norr. Den storsta hyresgésten i fastigheten ér
Ericsson.

FALUN
1. Framby 1:33
Kallviksvagen 18

HUDIKSVALL
1. Ostanbrack 1:45

Kabelvagen 1,
Képmanbergsvagen 7 m. fl.

Vakanser i industri- och lagerlokaler i Hudiksvall
Vakansgrad, %
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Marknadsvérdering av Corems fastigheter

Corems fastighetsbestind bestod den 31 december 2007 av
75 fastigheter inom industri-, lager- och logistiksegmentet.
Fastighetsbestandet dr indelat i sex geografiska omraden:
Stockholm, Goteborg, Malmo, Mélardalen, Smaland samt
Norr med virdemassig tyngdpunkt i Stockholm, Géteborg
och Malmé.

Virderingsmetod

Samtliga Corems fastigheter har under den senaste tolv-
ménadersperioden externvirderats av varderingsinstitut. De
externa virderingarna har genomforts av Ernst & Young Real
Estate, Bryggan Fastighetsekonomi AB och Svefa AB. I syfte att
sakerstalla vardena pa arsskiftet har 65 fastigheter av de totalt
75 fastigheterna virderats av Ernst & Young Real Estate med
virdetidpunkt den 31 december 2007. Corem har dartill in-
ternt utifran senaste externvardering virdejusterat resterande
10 fastigheter per drsskiftet samt genomfért en egen vardering
av byggritter, mark och pagaende projekt, vilka tidigare inte
asatts nagra varden.

Corem har till Ernst & Young Real Estate ldimnat informa-
tion om gdllande samt nytecknade hyreskontrakt, l6pande drift
och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran
underhéllsplaner och bedomda framtida vakanser.

Virdebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys
innebérande att fastigheternas virde baseras pa nuvirdet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkyl-
perioden fem ar. Antagandet avseende de framtida kassa-
flodena gors utifran analys av:

> Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

> Marknadens/naromradets framtida utveckling

> Fastighetens forutsattningar och position i respektive
marknadssegment

> Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

> Marknadsmaissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

> Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

24 | Marknadsvardering

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
(aren 2008-2012) och ett restvirde vid kalkylperiodens slut
har sedan diskonterats med bedomd kalkylranta. Kalkylrantan
for de fastigheter som Ernst & Young Real Estate har varderat
uppgar till 8,9 procent och ér framriknat sésom den nominella
rantan for femariga statsobligationer med ett tillagg for fastig-
hetsrelaterad risk. Restvardet framridknas sasom tomtrattens/
fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens slut och har
sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det vigda genomsnittliga direktavkast-
ningskravet vid kalkylperiodens slut uppgér till 6,8 procent.
De virdepéverkande parametrar som anvénds i varderingen
motsvarar Ernst & Youngs tolkning av hur investerare och
andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Virderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling
och bearbetning féljer anvisningarna till SFI (Svenskt Fastig-
hetsindex).

Det totala fastighetsvirdet uppgick per 31 december 2007
till 3 168 mkr (3 034), vilket innebér en orealiserad vardeupp-
gang om 125 mkr. Virdeuppgangen bestar huvudsakligen av
tre delar:

> 14 mkr hanforligt till vardering av tidigare icke virderade
byggratter och mark.

> 65 mkr hanforligt till genomforda eller igdngsatta ny-,
till- och ombyggnationer.

> 46 mkr hanforligt till fordndring av framtida kassafloden,
framst inflationsrelaterade hyresnivadkningar.

MARKNADSVARDE PER REGION, MKR 31 december 2007

Stockholm 1370
Goteborg 394
Malmé 335
Maélardalen 450
Smaland 260
Norr 361
Totalt 3168
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Finansiering

Finanspolicy

Corem har tagit fram en finanspolicy i syfte att begrinsa de
risker som finns forknippade med bolagets finansiering samt
ange riktlinjer och regler fér hur finansverksamheten ska
bedrivas.

Eget kapital och skuldséttning
Corem ér finansierat med eget kapital och skulder, dir huvud-
delen av skulderna utgérs av rantebarande skulder.

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2007 till 1 325 mkr, de rantebarande skulderna till 2 124 mkr
och de ¢j raintebarande skulderna till 165 mkr. Corem har ett
kreditlofte med ett totalt kreditutrymme om 3 500 mkr, varav
2 124 mkr hade utnyttjats per den 31 december 2007. Som
sakerhet for de rantebarande skulderna har lamnats aktier
i regionholdingbolag, pantbrev
i fastigheterna samt fordringar pa fastighetsidgande bolag.

De rintebiarande skulderna om 2 124 mkr hade en genom-
snittlig rantekostnad om 5,1 procent per den 31 december
2007. De rantebdrande skulderna per den 31 december 2007
har en riantebindningstid som understiger ett ar och dr huvud-
sakligen baserad pa STIBOR 90 dagar.
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RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Ranteforfall Laneférfall

Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Férfall, &r Mkr % Mkr Mkr
2008 2124 5.1 3500 2124
2009
2010
2011
Totalt 2124 5,1 3500 2124

Under varen 2008 har de rantebarande skulderna till storre
delen rintesdkrats pd mellan 6-10 ar varefter den genom-
snittliga rdntebindningstiden uppgar till 5,5 ar.

Rorelsekapital

Det ar Corems uppfattning att rorelsekapitalet ar tillrackligt
for det behov Corem ser framfor sig under den narmaste
tolvmanadersperioden.

Pantbrev

Summa uttagna pantsatta pantbrev i Corem fastighetsbestand
uppgick den 31 december 2007 till 1 982 mkr.
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Organisation

Bakgrund

Det noterade bolaget Biolight International AB (publ) traffade
den 28 september 2007 en 6verenskommelse avseende forvirv
av aktier i och fordringar pa M2 Industrilokaler Holding AB
mot likvid i aktier i Biolight International AB (publ).

Den medicintekniska verksamhet som Biolight Interna-
tional har bedrivit, har under 2007 6verlatits till ett helagt
dotterbolag, Biolight. Efter beslut pa den extra bolagsstimman
den 30 oktober 2007 &verfordes aktierna i Biolight till de tidi-
gare aktiedgarna i Biolight International. Eventuella kvarva-
rande risker i Biolight Internationals rérelse till och med den
30 september 2007 har via avtal reglerats sa att dessa hanskjuts
till Biolight. Samma extra bolagsstimma beslutade dérefter om
att férvirva aktierna i och fordringarna pa M2 Industrilokaler
genom apportemission. Hiarigenom erholl de tidigare aktie-
agarna i och fordringsdgarna pa M2 Industrilokaler Holding
AB motsvarande 96 procent av aktierna i Biolight Internatio-
nal AB (publ). Biolight International AB (publ) namnéndrades
aven till Corem Property Group AB (publ).

Legal struktur

Corem-koncernen bestod den 31 december 2007 av 30 aktie-
bolag och 18 kommanditbolag, ddr Corem Property Group
AB (publ) 4r moderbolag. Samtliga fastigheter 4gs genom
dotterbolagen.

Operativ struktur
Corem har tecknat forvaltningsavtal avseende teknisk och
ekonomisk forvaltning for Corems fastigheter med M2
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Forvaltning AB, Locellus Forvaltning AB och Fastighets AB
Balder (publ). M2 Forvaltning AB har 4ven att bistatt Corem-
koncernen med 6vrig administrativ och ekonomisk férvalt-
ning. Koncernledningen kommer att besta av verkstallande
direktor, ekonomichef, chef for affarsutveckling samt mark-
nads- och informationschef. Koncernledningen har det 6ver-
gripande ansvaret for bland annat strategifragor och
affarsutveckling, ekonomistyrning och rapportuppféljning
samt informationsfragor.

FORVALTNING
Corems fastighetsbestdnd dr indelat i sex omréden; Stockholm,
Goteborg, Malmo, Milardalen, Sméland samt Norr.

[ | ]
Affarsutveckling

|
I e I e e

KONCERNGEMENSAMMA FUNKTIONER
Inom Corem utgér ekonomi/finans, kommunikation/IR

Ekonomi/Finans Marknad/Information

och IT samt personal koncerngemensamma funktioner.
Medarbetare

Antalet medarbetare i Corem uppgar i april 2008 till 15
personer. Den forsta mars 2008 tilltradde bolagets CFO.
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Miljoarbete

Corems miljoarbete &r en viktig del i det dagliga arbetet.
Det dr naturligt for Corem att engagera sig i samhallets
langsiktiga utveckling. En viktig del av Corems samhalls-
engagemang 4r ett aktivt miljoarbete for att inom verksam-
heten bidra till ett langsiktigt hallbart samhille. Aven
samhille, anstéllda och kunder stéller krav pa ett aktivt
miljoarbete.

Corems miljoarbete ska darfor inom ramen f6r Corems
kdrnverksamhet bidra till ett langsiktigt héllbart samhalle,
en uthallig 1onsamhet och ett positivt varumérke.

Miljépolicy

Corems miljopolicy dr ett levande dokument som ska utgora
grunden for Corems miljéarbete. Genom att arbeta med
konkreta handlingsplaner och tydliga och uppféljningsbara
miljomal konkretiseras hur policyn ska uppnas, vara héllbar
och vilka métbara mal som organisationen arbetar med.
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MILJOPOLICYN OMFATTAR BLAND ANNAT FOLJANDE:

> Corem ska genomfora och utveckla forvaltning och
byggnation av fastigheter sa att relevanta miljoaspekter
i uppdragen alltid hanteras pa ett seriost och kompetent
satt.

> Corem ska motivera medarbetare till ett miljomassigt
ansvarsfullt agerande. Genom l6pande utbildning och
information ska kunskap och intresse hallas pa en hog
niva sé att medarbetarnas engagemang tas tillvara.

> Corem ska minska miljobelastningen fran transporter, bade
vid tjansteuppdrag och varuleveranser, genom val av basta
transportsitt ur miljosynpunkt och 6kad anviandning av ny
miljobesparande teknik.

> Corem ska minska miljébelastning pa vara kontor genom
att minska anvidndning av energi och material och stélla
relevanta miljokrav vid inkép av varor och tjanster samt
hantera avfall pa basta sitt.

> Corem ska aktivt inhdmta och sprida kunskaper inom
miljoarbete bade externt och internt. En levande dialog
ska integreras i verksamheten.

> Corem ska efterleva gillande lagar och férordningar
som minimikrav.
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Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Vid extra bolagsstimma i januari 2007 beslutades att genom-
fora en sammanlaggning av aktier (s k omvénd split) inne-
béarande att 100 gamla aktier lades samman till en aktie (100:1).

Styrelsen i Biolight International AB (publ) genomférde
den 29 oktober 2007 med stdd av arsstimmans bemyndigande
en nyemission med foretradesratt for aktiedgarna, vilka till-
sammans tecknade sig for 5 221 736 aktier till emissionskursen
3,50 kr.

P& Corems extra bolagsstimma den 30 oktober 2007
beslutades om 6kning av Corems aktiekapital genom en
apportemission. Teckningsberdttigade i apportemissionen var
aktiedgarna i M2 Industrilokaler Holding AB (namnéndrat till
Corem AB) samt ett antal utvalda investerare med reversford-
ringar pa samma bolag, vilka tillsammans tecknade sig for
totalt 1 250 317 173 aktier i Corem.

Emissionskursen uppgick till 83,57 ore per tecknad aktie.
Betalning for de tecknade aktierna har erlagts genom apport
av (i) samtliga aktier i M2 Industrilokaler Holding AB; och
(ii) aktiedgarnas samt de utvalda investerarnas fordringar pa
M2 Industrilokaler Holding AB.

Pa extra bolagsstimman den 30 oktober 2007 beslutades
ocksa om 6kning av Corems aktiekapital genom en nyemis-
sion mot kontant betalning av hogst 60 000 000 aktier.
Teckningsberittigade i nyemissionen var, med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt, ett antal utvalda investerare, vilka
tillsammans tecknade sig for totalt 29 330 000 aktier i Corem.
Emissionskursen uppgick till 83,57 6re per tecknad aktie.

Pa extra bolagsstimman den 30 oktober 2007 beslutades
ocksé om 6kning av Corems aktiekapital genom en kvittnings-
emission om 9 573 183 nya aktier. Teckningsberattigad i kvitt-
ningsemissionen var Biolight AB. Betalning skulle ske genom
kvittning mot en revers om 8 000 309 kr som Biolight
innehade mot Corem. Teckning skulle verkstillas forst
efter avskiljandet av Biolight AB, dé det inte lingre var ett
dotterbolag till Corem.

Pa extra bolagsstimman den 30 oktober 2007 beslutades
ocksa om sammanléggning av Corems aktier, si kallad om-
vand split, i férhallandet 50:1, innebdrande att 50 aktier sam-
manlades till en aktie, varpa aktiernas kvotvarde dndras fran
0,15 till 7,50 kronor per aktie. Sammanlédggningen dgde rum
den 20 december 2007. Detta foranledde 4dven att bolagsord-
ningens bestimmelse om antal aktier 4ndrades, vilket berors
utforligare nedan. For att antalet aktier i Corem skulle bli
jamnt delbart med 50, vilket var en forutsattning for att
kunna uppna ett kvotvirde om 7,50 kronor per aktie, be-
slutades pd drsstimman om emission av hogst 49 nya aktier.
Aktiekapitalet i Corem uppgick efter apportemissionen,
nyemissionen och kvittningsemissionen till 194 819 032,50
kronor fordelat pa 1 298 793 550 fullt inbetalda aktier, vardera
aktie med ett kvotvirde om 15 ore. Efter den omvénda spliten
ar aktiekapitalet fordelat pa 25 975 871 fullt inbetalda aktier,
vardera med ett kvotvirde om 7,50 kronor.

I samband med beslutet om att genomfora sammanlédgg-
ningen beslutades att &ndra Corems bolagsordning, inne-
bérande att Corems aktiekapital ska vara lagst 150 000 000
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kronor och hogst 600 000 000 kronor, och att antalet aktier
ska vara ldagst 20 000 000 aktier och hogst 80 000 000 aktier.

Bemyndigande
Vid Corems extra bolagsstimma den 30 oktober 2007 fattades be-
slut om att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen under
tiden fram till ndstkommande arsstimma, besluta om nyemission
av aktier och/eller konvertibler med eller utan avvikelse fran ak-
tiedgarnas foretradesratt. Antalet aktier och/eller konvertibler som
emitteras med stod av bemyndigandet ska motsvara en 6kning av
aktiekapitalet efter genomford apportemission om hogst 10 procent.
Betalning for de nya aktierna far ske genom
tillskjutande av apport, med kvittningsratt, genom kontant betal-
ning eller enligt 2 kap 5 § aktiebolagslagen. Nyemissioner med stod
av bemyndigandet ska ske till marknadsmassiga villkor och ske for
forvarv av fastigheter eller andelar i juridiska personer som ager
fastigheter eller for att kapitalisera Corem infor sédana forvérv.
Detta bemyndigande ersatte det tidigare bemyndigandet
som beslutades av arsstimman den 19 april 2007. Corems
styrelse har inte erhallit ndgot annat bemyndigande att besluta om
nyemissioner av aktier eller att emittera konvertibler eller teck-
ningsoptioner dn vad som angivits ovan.

Agarforhallanden
Av nedanstaende tabell framgar viss information avseende dgar-
forhallandena i Corem, efter genomf6rd apportemission,
nyemission, kvittningsemission och sammanlaggning. Tabellen
baseras pa Corems dgarstruktur per den 31 december 2007.
Rutger Arnhult genom bolag och Fastighets AB Balder har
av Aktiemarknadsndmnden erhéllit undantag fran budplikten.
M2 Asset Managment AB och Locelus AB édr under Rutger
Arnholts kontroll.

AGARFORHALLANDEN PER 31 DEC 2007

Aktieégare Antal aktier Andel, %
M2 Asset Management AB 9889 157 38,1
Fastighets AB Balder 9 883 540 38,0
Locellus AB 2 078 070 8,0
Catella Investments HC2 AB 598 301 2,3
Catella Trygghetsfond 478 641 1,8
Lansforsakringar Fastighetsfond 478 600 1,8
Ovriga aktiedgare 2 569 562 9,9
Totalt 25975 871 100,0

Utdelningspolicy och forslag till utdelning

Corems mal ar att langsiktigt dela ut lagst 25 procent av Corems
forvaltningsresultat. Detta innebar att utdelning kan variera fran
ar till ar beroende pd om Corems vinst behovs for att konsolidera
och utveckla verksamheten.

I och med att Corem ér i en expansiv fas dér fokus ar koncen-
trerat mot tillvixt och virdeskapande genom projektutveckling
ar styrelsens forslag till arsstimman att ingen utdelning ska
utgé for rakenskapséret 2007.

Substansvirde per aktie

Corems eget kapital per aktie uppgick per 31 december 2007
till 51,01 kr.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING 30 oktober — 31 december 2007

Andring av Okning av Totalt Totalt aktie- Kvot-
Ar Transaktion antalet aktier aktiekapitalet, kr antal aktier kapital, kr vérde, kr
2007 Ingaende balans - - 9573183 1435 977,45 0,15
2007 Apportemission 1250317 173 187 547 575,95 1259 890 356 188 983 553,40 0,15
2007 Nyemission 29 330 000 4399 500,00 1289220 356 193 383 053,40 0,15
2007 Kvittningsemission 9573183 1435 977,45 1298 793 539 194 819 030,85 0,15
2007 Nyemission " 1,65 1298 793 550 194 819 032,50 0,15
2007 Sammanldaggning 50:1 -1272 817 679 0,00 25975 871 194 819 032,50 7,50

Aktiekapitalets utveckling

I ovanstaende tabell redovisas forandringar i aktiekapitalet
sedan den 30 oktober 2007. Under 2007, fore samman-
liggningen, 6kade antalet aktier med 1 289 220 367, varav
1259 890 356 eller 97,7 procent betalades med andra tillgang-
ar an likvida medel.

Efter sammanlaggning uppgar antalet aktier till 25 975 871.

Kursutveckling Corem-aktien 19 november 2007 - 25 april 2008

Kr
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eamm» Corem Carnegie Real Estate Index (indexerad)
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Omvind split
Corem beslutade vid extra bolagsstimma den 30 oktober
2007 om sammanldggning av aktier (s k omvéand split), inne-
bédrande att 50 gamla aktier ersitts med en ny (50:1). Beslutet
registrerades hos bolagsverket den 13 december 2007.
Sammanldggningen verkstilldes den 20 december 2007.
Sista dag for handel fore sammanliggningen var den
17 december 2007. Forsta dag for handel efter sammanléagg-
ning var den 18 december 2007.
Efter sammanldggningen har Corem Property Group AB
ett aktieslag med 25 975 871 utestaende aktier.

Aktiefakta

Kortnamn: CORE

ISIN kod: SE0002257402

Noterat: 2007

Marknadsplats: Nordic Growth Market (NGM) Equity
Handelspost: 100 aktier

Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden | 29



Styrelse, ledning och revisorer

Borje Hag

»

Erik Selin

Rutger Arnhult

Styrelse

FRED ANDERSSON
Stockholm, fédd 1946
Styrelseordférande sedan
den 30 oktober 2007.

Aktieinnehav i
Corem Property Group AB:
24 000 aktier

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Hennes & Mauritz AB
och Climatewell AB.

Utbildning
Ekonomutbildning i Finland.

Arbetslivserfarenhet

Har varit VD for Volvo Personvagnar
Sverige AB och IKEA of Sweden AB
samt koncernchef for Scandic Hotels
AB.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i forhéllande till bolaget,
bolagsledningen och i férhallande till
storre aktiedgare.

BORJE HAG

Paris, fodd 1951
Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Aktieinnehav i
Corem Property Group AB: -

Ovriga styrelseuppdrag
FPM Holding Poland sp.zo.o.

Utbildning
Civilingenjor KTH.

Arbetslivserfarenhet

Har varit bl.a. VD Bonniers Industri-
grupp, Bonnier Skog AB, Bonnier
Cityfastigheter AB samt styrelseledamot
i PriFast AB.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i forhéllande till bolaget,
bolagsledningen och i férhallande till
storre aktiedgare.

ERIK SELIN

Goteborg, fodd 1967
Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Aktieinnehav i

Corem Property Group AB:

9 883 540 aktier, genom Fastighets AB
Balder.

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Din Bostad Sverige
AB, Skandrenting AB, Annehem
Fastigheter AB, Catena AB.

Utbildning
Gymnasieekonom

Arbetslivserfarenhet
VD fér Fastighets AB Balder.

Beroendefdrhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Beroende gentemot bolagets storre
aktiedgare, men ar oberoende i
forhéllande till bolaget och bolags-
ledningen.

30 | Styrelse, ledning och revisorer

JAN SUNDLING

Enkoping, fodd 1947
Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Aktieinnehav i
Corem Property Group AB:
24 000 aktier

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande i Sjofartsverket, Tag-
operatorerna och Railion Denmark.
Styrelseledamot i COOP Sverige,
Cargonet, Amapola Flyg, Salen Air
Cargo och Concordia Bus.

Utbildning

Sjokaptensexamen samt hogre
foretagsekonomisk utbildning vid
Frans Schartau.

Arbetslivserfarenhet

Har varit VD for Green Cargo AB, Olson
& Wright, Scan Air AB, Linjeflyg AB, ASG
Sverige AB och Pan Nordic Logistics AB.
Har aven varit executive vice president
for SAS Operations, executive vice
president SAS Sverige och ordférande

i Transportindustriférbundet.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i forhallande till bolaget,
bolagsledningen och i férhallande till
storre aktiedgare.

HENRIK TRESCHOW
Lund, fédd 1946

Styrelseledamot sedan
den 30 oktober 2007.

Aktieinnehav i
Corem Property Group AB:
24 000 aktier

Ovriga styrelseuppdrag

Ordférande i Sveriges Jordégareférbund
och i Permission Solutions AB samt
ordférande eller ledamot i ytterligare ett
antal nordiska bolag inom industri och
jordbruk.

Utbildning
Civilekonom

Arbetslivserfarenhet

Ledande befattningar inom svensk
livsmedelsindustri, senast som vice VD
i Procordia AB.

Beroendeforhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Oberoende i forhallande till bolaget,
bolagsledningen och i férhallande till
storre aktieagare.

RUTGER ARNHULT
Stockholm, fédd 1967
Styrelseledamot och
verkstallande direktor sedan
den 30 oktober 2007.

Aktieinnehav i
Corem Property Group AB:
11 967 227 aktier, samtliga via bolag.

Ovriga styrelseuppdrag

Ordférande i Viytal Diagnostics AB,
styrelseledamot i M2 Asset Management
AB, Locellus AB och DPNOVA AB.

Utbildning
Civilekonom

Arbetslivserfarenhet

18 ars erfarenhet fran fastighets-

och finansbranschen dels genom egen
verksamhet, M2 Gruppen, dels genom
sin tidigare bakgrund som fastighets-
analytiker.

Beroendeforhallande enligt
bolagsstyrningskoden:
Beroende i férhéllande till bolaget,
bolagsledningen och i férhallande
till storre aktieagare.

Ledande
befattningshavare

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

Aktielnnehav i
Corem Property Group AB:
11 967 227 aktier, samtliga via bolag.

Ovriga styrelseuppdrag

Ordférande i Viytal Diagnostics AB,
styrelseledamot i M2 Asset Manage-
ment AB, Locellus AB och DPNOVA AB.

Utbildning
Civilekonom

Arbetslivserfarenhet

18 ars erfarenhet fran fastighets- och
finansbranschen dels genom egen
verksamhet, M2 Gruppen, dels genom
sin tidigare bakgrund som fastighets-
analytiker.

Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden:

Beroende i forhéllande till bolaget,
bolagsledningen och i forhallande till
storre aktiedgare.

Revisorer

Mats Fridblom
Stockholm, fédd 1954
Auktoriserad revisor

Grant Thornton Sweden AB

Jorgen Sandell
Stockholm, fédd 1957
Auktoriserad revisor

Grant Thornton Sweden AB
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Visentliga handelser efter arets slut

Februari 2008

Corem forvarvade tva lagerfastigheter i Vaxjo kommun om
totalt 57 000 kvadratmeter. Fastigheterna ér fullt uthyrda till
hyresgisterna Coop och Biltema. Den sammanlagda kope-
skillingen uppgick till 250 Mkr. Fastigheterna som forvarvades
i bolagsform av KF Fastigheter tilltraddes per den 22 februari
2008.

April 2008
Corem forvarvade genom tva forvarv sammanlagt tolv fastig-
heter om totalt drygt 41 000 kvm uthyrningsbar yta. Fastig-

FORVARVAT TILL OCH MED APRIL 2008

heterna ar fullt uthyrda. Av ytorna hyr Bilia AB (publ) drygt
34 000 kvm. Samtliga hyresavtal med Bilia l6per under 14 ar.
Den genomsnittliga kontraktstiden pa de forvarvade fastighe-
terna Overstiger 13 ar. Fastigheterna i respektive ort ligger pa
mycket goda handelslagen. De sammanlagda kopeskillingarna
uppgick till 392 mkr. Fastigheterna férvirvades i bolagsform.
Fastigheterna i Huddinge tilltrdddes den 1 april 2008 och
Bilia-fastigheterna skall tilltrddas den 7 maj 2008.

Corems totala hyresvirde beriknas - efter att dessa trans-
aktioner genomf6rts — uppga till 387 mkr. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgar efter férvirven till 619 116 kvm.

Uthyrbar area, kvm

Fordelning av bokfort varde
per fastighetskategori

Utbildning/vard
10 ¥

%
Butik 8 % ‘ Industri
39 %
Kontor
15 %
Lager 28 % .
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Fordelning av hyresintakter
per fastighetskategori

Utbildning/vard
8 %

Butik 7 % |‘

Kontor
18 %

Industri
34 %

Lager 33 %

Restau- Utbild- Lager/
Fastighet Kommun Adress Bostader  Kontor Butik rang ning/Vard forrdad  Industri Ovrigt Totalt
Bulten 2 Avesta Bergsnasgatan 2 0 110 892 0 0 568 1782 191 3543
Strémmen 1&4 Fagersta Virsbovéagen 4 0 0 1053 0 0 67 563 89 1772
Nickeln 2 Hallstahammar Sodra Gardesvagen 4 0 341 728 0 0 144 473 116 1802
Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 0 53 1135 0 0 809 632 195 2824
Forradet 12 Huddinge Dalhemsvagen 21 0 75 0 0 0 554 0 0 629
Forradet 19 Huddinge Centralvagen 1 0 55 841 0 0 0 100 0 996
Montéren 1 & 2 Képing Ringvagen 75, 77 0 190 3938 0 0 540 3180 486 8334
Sickladn 356:1 Nacka Jarlabergsvagen 2 0 1944 3354 0 0 1470 4 580 0 11348
Slanten 1 Tyresd Bollmoravagen 123 0 114 266 0 0 150 300 0 830
Friledningen 11 Vasterds Elledningsgatan 1 0 677 3744 0 0 1683 2924 180 9208
Ladan 1 Véxjo Hogsbyvagen 1 0 0 0 0 0 31575 0 0 31575
Grevaryd 1:64 Véxjo Nyholmsvagen 1 0 0 0 0 0 25425 0 0 25425
Totalt forvarv 0 3484 15951 0 0 62985 14534 1257 98286
TOTALT COREM EFTER FORVARV 1323 104961 26229 3124 19392 195434 263727 4851 619116

Fordelning av bokfért varde
per geografiskt omrade

Fordelning av hyresintakter
per geografiskt omrade

9
Norr 9 % Stockholm Norr's % Stockholm
s 40 % 41 %
Sméland 13 % ) Smaland 16 % ’
Malardalen Malardalen

B

Goteborg 9 %

19 % 18 %
G

‘oo . o
Malmé 9 % oteborg 10 % Malmé 7 %
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Corem Property Group AB (publ), med organisationsnummer 556463-9440,

med site i Stockholm, Sverige avger hiarmed forvaltningsberittelse for verksamhetsaret 2007.

Bakgrund

Det noterade bolaget Biolight International AB (publ) traffade
den 28 september 2007 en 6verenskommelse avseende forvirv
av aktier i och fordringar pa M2 Industrilokaler Holding AB
mot likvid i aktier i Biolight International AB (publ). Den
verksamhet som Biolight International AB (publ) bedrev, 6ver-
lats under 2007 till ett heldgt dotterbolag, Biolight. Efter beslut
pa den extra bolagsstimman den 30 oktober 2007 dverférdes
aktierna i Biolight till de tidigare aktiedgarna i Biolight Inter-
national (publ). Samma bolagsstimma beslutade dérefter om
att férvirva aktierna och fordringarna pa M2 Industrilokaler
genom apportemission. M2 Industrilokaler betraktas som

den egentliga forvarvaren av Biolight International AB (publ)
med kontroll 6ver den nya koncernens tillgangar och skulder,
varfor transaktionen redovisas som ett omvént forvarv.

Dé& M2 Industrilokaler-koncernen ar nybildad finns inga
jamforelsetal avseende tidigare perioder for resultat- och
balansriakning. Fastighetsrérelsen avser perioden 1 november-
31 december 2007.

Biolight International AB (publ) namnéndrades till Corem
Property Group AB (publ).

Efter dessa transaktioner d4gde Corem ett fastighetsbestand
med ett virde om drygt 3 mdkr med ett koncernmaissigt eget
kapital som uppgick till 1,1 mdkr. Ndgra kép eller forsiljning-
ar av fastigheter har dérefter inte skett under den resterande
delen av aret.

Allmént om verksamheten

Corems affarsidé ér att utveckla och forddla fastighetsbestan-
det med inriktning pa bésta mojliga langsiktiga resultat- och
vardetillvaxt och att genom en stark och tydlig narvaro er-
bjuda lokaler anpassade till hyresgésternas behov.

Corems vision dr att bli ett ledande fastighetsbolag inom
sitt nisch i kombination med att ge bolagets aktiedgare en lang-
siktig hog och stabil avkastning pé eget kapital. For att uppna
dessa mal skall Corem:
> Vara hyresgdsternas naturliga val och samarbetspartner vid

lokalfragor inom lokaltyperna industri, lager, logistik och

partihandel.

> Skapa ldngsiktiga hyresgéstrelationer genom att ha en
marknadsorienterad och skicklig fastighetsforvaltning.

> Ftablera ndra samarbete med hyresgésterna i syfte att kunna
erbjuda individuellt anpassade lokallosningar for hyresgés-
ternas stindigt foranderliga behov.

> Kontinuerligt soka efter for Corem intressanta och
lénsamma forvarv och utvecklingsprojekt.

Corems finansiella mal 4r utarbetade i syfte att verka som

drivkraft for en langsiktig tillvaxt under finansiell balans.

Corems finansiella mal &r att:

> Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget
kapital om lagst den riskfria rantan plus tio procent. Med
riskfri rdnta avses den femériga statsobligationsrintan.

32 | Forvaltningsberéttelse

> Den synliga soliditeten skall langsiktigt uppga till
25 procent.

> Rintetdckningsgraden skall langsiktigt uppga till
1,5 ganger.

Resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 239,6 mkr. Under aret
uppgick virdeforandringar pé fastigheter till 125 mkr.
Arets forvaltningsresultat, det vill sédga resultatet exklusive
vardeforandringar och skatt, uppgick till 7,3 mkr (november-
december). Under perioden har kostnader av engangskaraktar
belastat resultatet med 7,2 mkr.

Koncernens hyresintékter uppgick till 54 mkr. Den genom-
snittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,6%.
Det totala hyresvirdet uppgick vid arets slut till 328 mkr.
Efterfragan pd kommersiella lokaler har varit hog under hela
2007 och nagon avmattning konstaterades inte. Fastighetskost-
naderna uppgick till 21,5 mkr och de centrala administrations-
kostnaderna uppgick till 3,2 mkr. Finansnettot uppgick till
minus 14,8 mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick till 5,1%.

Kassaflode och finansiell stillning

Arets kassaflode uppgick till 200 mkr. Soliditeten var vid irets
slut 37%. Eget kapital uppgick till 1 325 mkr. Likvida medel
var 200 mkr och riantebédrande skulder var 2 124 mkr. Betrif-
fande finansiella risker se not 17.

Fastighetsinnehav
Corems fastighetsbestdnd bestar huvudsakligen av industri-,
lager och logistikfastigheter beldgna i mellersta och sédra
Sverige. Fastighetsbestdndet bestod den 31 december 2007
av 75 fastigheter med en total uthyrbar area om 520 830 kvm.
Fastigheternas marknadsvérde &r baserat pa externa och in-
terna marknadsvarderingar och uppgick per den 31 december
2007 till 3 168 mkr. Per arsskiftet externvarderades 65 av
de totalt 75 fastigheterna. Per den 1 januari 2008 bedémdes
det totala hyresvirdet pa arsbasis uppga till 328 mkr och de
kontrakterade hyresintékterna till 304 mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92,6%.

Fastighetsbestandet dr indelat i sex geografiska omra-
den: Stockholm, Goteborg, Malmo, Milardalen, Sméland
samt Norr. Av det totala fastighetsvirdet svarar Stockholm
for 43 procent, Goteborg 12 procent, Malmé 11 procent,
Milardalen 14 procent, Smaland 8 procent och Norr for
11 procent.

Legal struktur

Corem-koncernen bestod den 31 december 2007 av 30 aktie-
bolag och 18 kommanditbolag, dir Corem Property Group
AB (publ) 4r moderbolag. Samtliga fastigheter dgs genom
dotterbolagen.
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Organisation
Corem har tecknat forvaltningsavtal avseende teknisk
och ekonomisk forvaltning for bolagets fastigheter med
M2 Forvaltning AB, Locellus Forvaltning AB och Fastighets
AB Balder (publ). Antalet medarbetare i Corem uppgar
i april 2008 till 15.
Det totala antalet medarbetare uppgick till 1 vid arsskiftet.
Av antalet anstillda var 100% man.

Moderbolaget

Moderbolag dr det legala bolaget Corem Property Group AB
(publ), fd Biolight International AB (publ). Verksamheten
utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande av
koncernens dotterbolag. Resultat efter skatt i moderbolaget
uppgick till -21 mkr. Aktiedgartillskott har lamnats till dotter-
bolaget Corem AB om 170 mkr. Moderbolagets likvida medel
uppgick den 31 december 2007 till 34 mkr.

Nirstaendetransaktioner

P4 bolagets extra stamma den 30 oktober 2007 beslutades

om 6kning av bolagets aktiekapital genom en apportemission.
Teckningsberittigade i apportemissionen var aktiedgarna

i Corem AB fd M2 Industrilokaler Holding AB samt ett antal
utvalda investerare med reversfordringar pa samma bolag,
vilka tillsammans tecknade sig for totalt 1 250 317 173 aktier
i bolaget.

Betalning for de tecknade aktierna erlades genom apport
av samtliga aktier i Corem AB fd M2 Industrilokaler Holding
AB och aktiedgarnas samt de utvalda investerarnas fordringar
péa Corem AB fd M2 Industrilokaler Holding AB. Till f6ljd av
denna transaktion star koncernen under bestimmande infly-
tande fran Rutger Arnhult genom bolag som innehar 46,1% av
rosterna tillsammans med Fastighets AB Balder som innehar
38% av rosterna i moderbolaget Corem Property Group AB
(publ).

Rutger Arnhult dger 100 procent av aktierna i M2 Asset
Management AB och dr VD och styrelseledamot i Corem
Property Group AB. M2 Asset Management AB dger i sin tur
50% av aktierna i Locellus AB. M2 Asset Management ABs och
Locellus ABs innehav i Corem Property Group AB uppgar till
sammanlagt 46,1%.

Moderbolaget i den storsta koncernen dar Fastighets AB
Balder ingdr ar Erik Selin Fastigheter AB. Erik Selin dger 100%
av aktierna i Erik Selin Fastigheter AB och ingdr i styrelsen i
Corem Property Group AB.

Corem Property Group AB hyr frdn den 1 november 2007
kontor av Rutger Arnhult. Corem-koncernen har tecknat for-
valtningsavtal avseende teknisk och ekonomisk forvaltning
for koncernens fastigheter med M2 Forvaltning AB, Locellus
Férvaltning AB och Fastighets AB Balder (publ). M2 For-
valtning AB har dven bistatt Corem-koncernen med 6vrig
administrativ och ekonomisk férvaltning. Moderbolaget i den
storsta koncernen dér Locellus Forvaltning AB ingar ar
Locellus AB. M2 Asset Management AB édger 50% av Locellus.

Corem Arsredovisning 2007

M2 Asset Management AB édger 100% av M2 Férvaltning AB.
Styrelsens uppfattning ér att dessa transaktioner gjorts pa
marknadsmassiga villkor.

Miljo
Corems miljoarbete r en viktig del av det dagliga arbetet.
Corems miljopolicy ar ett levande dokument som skall utgora
grunden for bolagets miljéarbete. Genom att arbeta med
konkreta handlingsplaner och tydliga och uppf6ljningsbara
miljomal konkretiseras hur policyn skall uppnas, vara hallbar
och vilka métbara mél som organisationen arbetar med.
Corem bedriver ingen verksamhet som kréver sarskilt
miljotillstand.

Mojligheter och risker

MOJLIGHETER OCH RISKER I KASSAFLODET

Stigande marknadsréintor 4r en effekt av ekonomisk tillvaxt
och stigande inflation, vilket antas leda till hogre hyresintékter.
Detta beror dels pa att efterfriagan pé lokaler antas oka vilket
medfor minskade vakanser och dirmed potential for stigande
marknadshyror, dels pa att indexklausulen i de kommersiella
kontrakten kompenserar den stigande inflationen. En hég-
konjunktur innebdr dirmed hogre rantekostnader men dven
hogre hyresintikter, medan omvént férhéallande rdder i en lag-
konjunktur. Férandringen i hyresintakter och rantekostnader
sker inte exakt samtidigt, varfor resultateffekten pa kort sikt
kan uppsta vid olika tidpunkter.

MOJLIGHETER OCH RISKER I FASTIGHETERNAS VARDE
Corem redovisar sina fastigheter till verkligt virde med virde-
forandringar i resultatrakningen. Det medfor framfor allt att
resultat men dven stéllning kan bli mer volatila. Fastigheter-
nas virde bestims av utbud och efterfragan, dar priset fraimst
ar beroende av fastigheternas forvintade driftoverskott och
koparens avkastningskrav. En 6kande efterfragan medfor lagre
avkastningskrav och dirmed en prisjustering uppat, medan en
vikande efterfragan far motsatt effekt. Pa samma satt medfor
en positiv real utveckling av driftéverskottet en prisjustering
uppat, samtidigt som lag real tillvdxt far motsatt effekt.

FINANSIELL RISK

Den storsta finansiella risken fér Corem ér att inte ha tillgang
till finansiering. Lag belaningsgrad och langa kreditloften
begransar denna risk och innebér dven mindre rantekanslig-
het. Corems kreditloften var per arsskiftet korta. Det pagar en
oversyn och omfoérhandling av befintliga laneavtal i syfte att
langsiktigt sdkerstilla bolagets finansieringsbehov.

Revisorer

De auktoriserade revisorerna Mats Fridblom och Jorgen
Sandell bdda verksamma vid Grant Thornton Sweden AB ér
bolagets revisorer sedan den 16 oktober 2007. Revisors man-
datperiod l6per ut vid slutet av drsstimman som halls 2011.
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Bolagsstyrning

Bolag pa OMX Nordiska Bors (tidigare Stockholmsborsen) ska
tillampa Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Detta krav
giller dock ej bolag som har ett marknadsvirde understigande
tre mdkr. Bolag pa NGM Equity dr ej skyldiga att tillaimpa
Koden, vilket innebdr att det i dagslaget inte dr obligatoriskt
for Corem att tillimpa Koden.

Fran och med 1 juli 2008 kommer dock samtliga aktie-
marknadsbolag vara skyldiga att tillimpa Koden i reviderat
skick. Corems styrelse har av bland annat denna anledning
valt att halla sig underrittad om den praxis som utvecklats
avseende Koden och kommer fran den 1 juli 2008 att tillimpa
Koden sasom erforderligt.

Erséttningsfragor

Hela styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och
transparent process for att faststélla principer och ersittning
och andra anstéllningsvillkor for bolagsledning och har dér-
med inget separat utskott. Styrelsen beslutar ocksa om ersitt-
ning och andra anstillningsvillkor for VD. Lon, ersdttningar
samt pensionspremier avseende VD, ledning och styrelse
under 2007 framgér av not 4 i arsredovisningen.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare att behandlas pa arsstimman innefattar
foljande huvudpunkter. Ersdttningen skall vara marknads-
missig och konkurrenskraftig samt utga i form av fast 16n.
Pensionsvillkor skall vara marknadsmassiga och baseras pa
avgiftsbestimda pensionslosningar. Styrelsen skall i enlighet
med vad som f6ljer av 8 kap. 53 § aktiebolagslagen ha ritt att
frangaé riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal
for det. Riktlinjerna skall omfatta verkstillande direktoren,
ekonomidirektoren, finanschefen, fastighetschefen och redo-
visningschefen.

Hiandelser efter balansdagen
Den 22 februari 2008 férvirvade Corem tva lagerfastigheter
i Vaxjo kommun om totalt 57 000 kvadratmeter. Fastigheterna
ar fullt uthyrda till hyresgésterna Coop och Biltema. Den sam-
manlagda kopeskillingen uppgick till 250 Mkr. Fastigheterna
forvarvades i bolagsform fran KF Fastigheter.

Corem forvirvade genom tva forvarv sammanlagt tolv
fastigheter om totalt drygt 41 000 kvm uthyrningsbar yta
i april 2008. Fastigheterna ar fullt uthyrda. Av ytorna hyr Bilia
AB (publ) drygt 34 000 kvm. Samtliga hyresavtal med Bilia
loper under 14 ar. Den genomsnittliga kontraktstiden pa
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de forvarvade fastigheterna verstiger 13 ar. Fastigheterna
i respektive ort ligger pd mycket goda handelslagen och de
sammanlagda kopeskillingarna uppgick till 392 mkr.
Fastigheterna forvarvades i bolagsform.

Utsikter for 2008

Utsikterna for ett framgéangsrikt 2008 bedomer vi for Corems
del som goda. Efterfrigan pé bolagets typ av lokaler har under
inledningen pa aret varit fortsatt stabil. De hyresavtal som ar
foremal for omférhandling under aret kommer huvudsakligen
att férldngas pé likartade villkor alternativt till for bolaget
bittre villkor. Under de narmsta dren bedomer vi inte att det
foreligger négra storre risker for vare sig hyresbortfall eller
stigande vakanser. Fokus for 2007 och inledningsvis under
2008 har varit inriktat pa att bygga upp bolaget organisatoriskt
i syfte att skapa forutsattningar for att dérefter med all kraft
fokusera pa tillvaxt, férvaltning och féradling. Corem har
genom sin stabila finansiella stillning goda férutsattningarna
att na framgang vad giller finansieringen av nya forvarv till
rimliga kreditvillkor under 2008.

Utdelning

Corems strategi dr att aktivt soka upp och genomfora transak-
tioner i syfte att foradla och realisera virden. I syfte att skapa
forutsattningar for Corems fortsatta utveckling anser styrelsen
att det mest fordelaktiga for bolagets aktiedgare ar att upp-
arbetade resultat aterinvesteras i den befintliga verksamheten.
Corem har som malséttning att langsiktigt dela ut lagst 25 pro-
cent av bolagets forvaltningsresultat. For rikenskapsaret 2007
foreslar aktiedgare foretradande mer dn 84 procent av rosterna
i bolaget att ingen utdelning skall utga.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till &rsstimman forfogade stiende vinst-
medel i moderbolaget 877 733 201 kronor disponeras enligt
foljande:

SEK

Utdelas till aktiagarna
Balanseras i ny rdkning
Summa

877 733 201
877 733 201

Vad betréffar koncernens och moderbolagets resultat och
stallning i ovrigt hinvisas till efterfljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Koncernens resultatrakning

Not 1 nov-31 dec 2007

Hyresintakter 2 54
Fastighetskostnader 6 -22
Driftséverskott 32
Central administration 4,56 -3
Ovriga rorelsekostnader 6 -6
Realiserade vardeforandringar -
Orealiserade vardeforandringar 11 125
Rorelseresultat 148
Finansiella poster

Finansiella intakter 7 1
Finansiella kostnader 7 -16
Resultat fore skatt 133
Aktuell skatt 8 2
Uppskjuten skatt 8 105
Arets resultat 240
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kronor 16 9,22
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Koncernens balansrikning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Not 31 dec 2007

Forvaltningsfastigheter 11 3168
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 10 3
Uppskjuten skattefordran 8 130
Summa anldggningstillgangar 3301
Omsattningstillgangar

Varulager 0
Kundfordringar 12 6
Ovriga fordringar 13 102
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 5
Likvida medel 24 200
Summa omsattningstillgangar 313
SUMMA TILLGANGAR 3614
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Aktiekapital 195
Ovrigt tillskjutet kapital 890
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 240
Summa eget kapital 1325
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 2124
Leverantorsskulder 26
Skatteskulder 12
Ovriga skulder 18 57
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 70
Summa kortfristiga skulder 2290
Summa skulder 2290
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3614

For information om koncernens stéllda sakerheter och eventualforpliktelser se not 21
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Koncernens kassaflodesanalys

Mkr, Not 24 1 nov-31 dec 2007

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster exklusive

avskrivningar och vardeférandringar 7
Betald inkomstskatt 5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandring av rorelsekapital 12

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -113
Forandring rorelseskulder 154
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 53

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter? —-1998
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2
Forvarv av uppskjutna skattefordringar/skulder 0
Investering i befintliga fastigheter 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 000

Finansieringsverksamheten

Nyemission 24
Upptagna lan 2124
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2148
Arets kassaflode 200
Likvida medel vid arets borjan 0
Likvida medel vid arets slut 200

1) Periodens bruttoinvesteringar i fastigheter uppgar till 3 043 varav 1 045 Mkr finansierats genom en apportemission,
varfor endast 1 998 Mkr har haft en direkt paverkan pa likvida medel.
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Sammandrag avseende fordndringar
i koncernens eget kapital

Balanserade
Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inkl arets Totalt eget
kapital kapital resultat kapital

Ingadende eget kapital 1 nov 2007 - - - -

Apportemission 189 856 1045
Nyemission 5 19 24
Koncernmassig emission vid omvént férvérv av

Biolight International AB (publ) 1 15 16
Arets resultat 240 240
Utgaende eget kapital 31 dec 2007 195 890 240 1325

Ndgon utdelning kommer ¢j att foreslas av styrelsen
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Moderbolagets resultatrikning

I B

Nettoomsattning 2

Kostnad salda tjanster - -
Bruttoresultat - -
Central administration 4,5 -6 -
Rorelseresultat -6 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 9 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -16 -
Resultat fore skatt -13 -
Skatt 8 0 -
Resultat fran kvarvarande verksamhet -13 -
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto efter skatt 3,4 -8 -11
Arets resultat -21 -1
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Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Patent, licenser, varuméarken samt liknande rattigheter 9

Summa immateriella anlaggningstillgangar - 1
Materiella anldggningstillgangar

Behandlingsutrustning med tilloehor - 0
Inventarier - 0
Summa materiella anlaggningstillgadngar - 0
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 23 170 1
Fordringar pa koncernforetag 875 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1045 1
Summa anlaggningstillgangar 1045 2
Omsattningstillgangar

Varulager

Handelsvaror - 2
Summa varulager - 2
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 - 0
Fordringar pa koncernforetag - -
Ovriga fordringar 13 1 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 9 0
Summa kortfristiga fordringar 10 0
Likvida medel 24 34 6
Summa omsattningstillgangar 44 8
SUMMA TILLGANGAR 1089 10
EGET KAPITAL OCH SKULDER 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 195 13
Reservfond - 15
Summa bundet eget kapital 195 28
Fritt eget kapital

Overkursfond 899 3
Balanserat resultat - -12
Arets resultat -21 -11
Summa fritt eget kapital 878 -20
Summa eget kapital 1073 8
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 2 1
Skulder till koncernforetag 1 -
Ovriga skulder 18 10 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 3 1
Summa kortfristiga skulder 16 2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1089 10
Stallda sakerheter 21 inga inga
Eventualforpliktelser 21 inga inga
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt =21 -1
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet - 2
Betald skatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandring av rorelsekapital -21 -9
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring rorelsefordringar -9 0
Forandring rorelseskulder 17 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -13 -9
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar - -
Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag -170 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -170 1]
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1093 7
Emissionskostnader - -1
Férandring av langfristiga fordringar -875 -
Utbetald utdelning -7 -
Upptagna lan - -
Amortering av lan - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 211 6
Arets kassaflode 28 -3
Likvida medel vid arets bdrjan 6 9
Likvida medel vid arets slut 34 6

Betalda och erhallna rantor framgar av resultatrékningen och
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notforteckningen.
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Forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- | Overkurs- | Balanserat | Overkurs- Arets | Totalt eget
kapital fond fond resultat fond resultat kapital

Ingadende eget kapital 1 jan 2006 -1 -15

Nyemission 3 4 7
Emissionskostnader -1 -1
Resultatdisposition enligt stdmmobeslut -14 -1 15 0
Arets resultat -11 -11
Utgaende eget kapital 31 dec 2006 13 15 3 -12 -1 8
Ingaende eget kapital 1 jan 2007 13 15 3 -12 -1 8
Nedsattning aktiekapital -12 -8 -3 12 11 0
Sammanlaggning 100:1 0
Nyemission 1 14 15
Nedséttning av reservfond -7 -7
Apportemission 189 865 1054
Nyemission 4 20 24
Arets resultat -21 -21
Utgaende eget kapital 31 dec 2007 195 0 0 0 899 -21 1073

Néagon utdelning kommer ej att foreslas av styrelsen
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Redovisningsprinciper och noter

Belopp i miljoner kronor (mkr) dér annat ej anges.

m Redovisnings— och varderingsprinciper

Corem Property Group AB (publ), organisationsummer 556463-9440, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar
registrerade pa Nordic Growth market (NGM Equity). Adressen till huvud-
kontoret ar Bredgrand 4, 111 30 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2007 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen. Koncernredovisningen
omfattar perioden november-december 2007 baserat pa de handelser som
beskrivs nedan under Upplysningar avseende bildandet av koncernen Corem
Property Group AB (publ).

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande
av styrelsen den 29 april 2008. Koncernens resultat- och balansrakning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse pa arsstdmman den 16 maj 2008.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har for forsta gdngen upprattats for den nybildade
Corem-koncernen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standard Boards (IASB) samt tolkningsuttalande fran International Finan-
cial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Redovisningsradets rekommendation RR 30:06 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom
i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbolagets redovisningsprin-
ciper”. De awvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moder-
bolaget till foljd av ARL samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler.

Nya standarder och tolkningar som @nnu inte borjat tillampats
Nya IFRSs/IFRICs (alt standarder och tolkningsuttalanden) som trader i kraft
forst fran och med rakenskapsaret 2008 och senare, har inte tilldmpats vid
upprattandet av dessa finansiella rapporter.

> IFRS 8 Operating Segments trader i kraft den 1 januari 2009 och galler
for rékenskapsar som paborjas fran detta datum. Enligt IFRS 8 skall de
rapporterbara segmenten harledas med utgangspunkt fran Corems interna
rapporteringsstruktur. Corems prelimindra bedémning &r att detta inte for-
vantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens segmentsredovisning.

> Det mojliga utfallet for tillampningen av den reviderade versionen av IAS
23 Lanekostnader har annu inte faststallts. Enligt den nya standarden ska
aktivering goras for alla de lanekostnader som ar direkt hanforliga till en
tillgang, for vilken lanekostnader kan inrdknas i anskaffningsvéardet. Detta
kan péverka varderingen for forvaltningsfastigheter under byggnation.
Eftersom forvaltningsfastigheter efter det forsta redovisningstillfallet redo-
visas till verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter s& berdknas
tilldmpningen av reviderade IAS 23 att endast fa en marginell paverkan
pa koncernens stallning och resultat.

Eventuella effekter av de uppdaterade standardena IAS 27 och IFRS 3, vilka
faststélldes i januari 2008 av IASB, har annu inte utvarderats.

Mot bakgrund av bolagets nuvarande dgarbild, affarsmodell och redovis-
ningsprinciper, forvantar sig inte ledningen ndgon vasentlig inverkan pé
bolagets koncernredovisning da tolkningarna trader i kraft.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgér presen-
tationsvaluta for moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till ndrmsta miljontal. Tillgdngar och skulder ar
redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter
som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Forvaltningsfastig-
heter varderas i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har
tilldmpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag

och dotterbolag.
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Kritiska bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs det att det gors bedomningar och antaganden som paverkar
i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedomningar och antaganden baseras pé historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det
framtida kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
beddémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsintervall
om +/— 5-10%. Information om detta samt de antaganden och bedémning-
ar som har gjorts framgér av not 11.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna skall uppskjuten skatt redovisas nominellt utan
diskontering, innebdrande 28%. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa
grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt,
dels tidsfaktorn.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgadngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas senare an

tolv mé&nader raknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.

Konsolideringsprinciper
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som stér under ett bestdmmande inflytande fran
moderbolaget Corem Property Group AB (publ). Bestdmmande inflytande
innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémningen
om ett bestdmmande inflytande féreligger, ska potentiella rostberattigande
aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotter-
foretag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvary av
ett dotterbolag beaktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterforetagets tillgdngar och dvertar dess skulder och eventual-
forpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en for-
varvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffnings-
vardet for andelarna, dels det verkliga vardet av férvarvande identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och
med forvérvstidpunkten till det datum da det bestammande inflytandet upphor.

Upplysningar avseende bildandet av koncernen Corem Property
Group AB (publ).

Upplysningar om det omvanda forvarvet av Corem AB (nedan benamnt
med det tidigare namnet M2 Industrilokaler Holding AB).

Det noterade Biolight International AB (publ) traffade den 28 september
2007 en overenskommelse avseende forvarv av aktier i och fordringar pa
M2 Industrilokaler Holding AB mot likvid i aktier i Biolight International AB
(publ). Den medicintekniska verksamhet som Biolight International AB (publ)
har bedrivit, har under 2007 6verlatits till ett heldgt dotterbolag, Biolight.
Efter beslut pa den extra bolagsstéamman den 30 oktober 2007 6verfordes
aktierna i Biolight till de tidigare dgarna i Biolight International AB (publ).
Samma extra bolagsstémma beslutade om att forvarva aktierna i och ford-
ringarna pa M2 Industrilokaler Holding AB genom apportemission. Har-
igenom erhdll de tidigare aktiedgarna i och fordringsagarna pa
M2 Industrilokaler Holding AB motsvarande 96% av aktierna
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i Biolight International. Biolight International AB (publ) namnandrades till
Corem Property Group AB (publ). Efter genomférda transaktioner ager
Corem Property Group AB (publ) ett fastighetsbestand med ett varde om

3 034 mkr och det koncernmassiga egna kapitalet uppgar till 1 085 mkr.
M2 Industrilokaler Holding AB betraktas som den egentliga forvarvaren av
Biolight International AB (publ) med kontroll 6ver den nya koncernens till-
gangar och skulder, varfor transaktionen redovisas som ett omvant forvarv.
Vid ett omvant forvarv betraktas det formella moderbolagets tillgdngar och
skulder som forvarvade och redovisas till verkligt vérde i koncernen.

Redovisat eget kapital i koncernen samt jamforelsetal

| koncernbalansrakningen redovisas det legala moderbolagets (Corem
Property Group AB (publ)) aktiekapital. Det innebar att koncernredovisningen
for Corem-koncernen genom det omvanda forvarvet ar en fortsattning

pé koncernredovisningen avseende M2 Industrilokaler-koncernen. Resultat
upparbetat i Corem Property Group AB (publ) (fd Biolight International AB
(publ)) elimineras d& detta utgor forvéarvat eget kapital. D& M2 Industri-
lokaler-koncernen ar nybildad finns inga jamforelsetal avseende tidigare
perioder for resultat- och balansrékning.

Klassificering av forvarv
Vid foérvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Férekomsten anstéllda och
komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och
forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst av
dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rérelseforvéary och
lag forekomst som ett tillgdngsforvarv. Samtliga forvarv som gjorts under
rakenskapsaret 2007 har klassificerats som tillgangsfoérvary.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna
och skulderna baserat pé deras relativa verkliga varden vid forvarvspunkten.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orea-
liserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattande av
koncernredovisningen.

Intakter
Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal med utgdngspunkten att fastigheten kvarstar i Corems ago
dven om avtalet kan lopa pa upp till 20 é&r.

Intdkterna fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intdkt vid
den tidpunkt da erséattning erhalles.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakt for fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte
risker och férmaner évergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen
over tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunk-
ten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférséljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt engage-
mang i den I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstéandigheter som
kan paverka afférens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens
kontroll.

Redovisning av segment
Ett segment ar en redovisningsmassig identifierbar del av koncernen som
ar utsatt for risker och mojligheter som skiljer sig fran andra segment.
Segmentsrapporteringen sker for rérelsegrenar och geografisk marknad.
Corem Property Group AB (publ) tillampar IAS 14, segmentrapportering,
men da verksamheten bestdr av en rorelsegren respektive ett geografiskt
omrade lamnas inga ytterligare upplysningar, utan hénvisas till resultat- och
balansrakning samt kassaflddesanalys for koncernen.
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Rorelsekostnader och finansiella intdkter och kostnader
Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration
och underhdll av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterbolag.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestdr av ranteintakter pa bankmedel
och fordringar och rantekostnader pa lan.

Réantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader
och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan. Ranteintakter
resultatfors i den period de avser.

Redovisning av lanekostnader

Koncernen och moderbolaget aktiverar inte ranta i tillgangarnas anskaff-
ningsvarde férutom i stérre projekt, dér rantan aktiveras. Under 2007 har
koncernen och moderbolaget ej haft ngra sadana projekt. | évriga fall
redovisas lanekostnaden i den period de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt aktier.
Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, 1&neskulder samt &vriga skulder.
Bolaget tillampar ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instruments verkliga véarde vid forvarvstidpunkten med tilldgg for transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument forutom de som tillhor kate-
gorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen
exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker darefter beroende av hur
de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av en undergrupp: lane- och kund-
fordringar samt ovriga fordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av en
undergrupp: finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrdkningen néar fakturan har skickats. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven
om fakturan dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar fakturan
mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Det-
samma galler for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Det samma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttill-
falle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pé& att en finan-
siell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

Derivatinstrument férekommer ej per balansdagen, men finns fran
mars 2008.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena pé koncernens tillgdngar prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. En nedskriv-
ning aterfors endast i den utstrackning tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle ha haft
om nedskrivning inte skett.

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors fér materiella anlaggnings-
tillgdngar som innehas for forsaljning, forvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar som varderas enligt sérskilda regler vilket beskrivs pa respek-
tive stéllen i redovisningsprinciperna.
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Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen &r uppréttad enligt indirekt metod.

Likvida medel
Likvida medel bestéar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut.

Ovriga fordringar
Ovriga fordringar &r fordringar som innehas utan avsikt att idka handel
med fordringsratten.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvéantas inflyta efter avdrag
for osékra fordringar som bedémts individuellt. Nedskrivning av kundfordran
sker nar det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalles. Kund-
fordrans forvantade I6ptid ar kort, varfor véardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering.

Kortfristiga skulder
Skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder har kort forvantad 16ptid och vérderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

| anskaffningsvérdet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med
4gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingavtal.
Hyreskontrakt hénforliga till forvaltningsfastigheter &r att betrakta som
operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal dar
Corem star som leasetagare och aven dessa leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kostnadsfors
over |6ptiden med utgdngspunkt fran nyttjandet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Berdknade nyttjandeperioder:
- Maskiner och inventarier 3-10 ar
Bedomning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som omfattas i syfte att erhalla hyres-
intakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Individuellt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrékningen till verkligt
varde, se not 11. Corem véarderade i samband med bildandet av koncernen
100% av fastighetsbestandet externt och vid arsskiftet varderades 77 %
externt och resterande del varderades internt. Véarderingsmodellen som
anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i kassa-
flodesmodellen bedoms det verkliga véardet pé fastigheten fore avdrag for
forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade vardeférandring-
ar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsfor-
séljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning.
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Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som é&r forknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
bedémningen nar en tillkommande utgift ldggs till det redovisade vardet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid sédana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats ldggs
utgiften till det redovisade vardet. Reparationer och underhallsadtgarder kost-
nadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt, aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Ersattning till anstéllda

Ersattningar till anstallda sdsom I6ner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfrénvaro etc redovisas i takt med att de anstallda utfor tjanster.
Corem foljer IAS 19, Erséattningar till anstallda, saval som de ytterligare upp-
lysningar som kravs enligt ARL.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgiftsbe-
stamda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resultatrakningen
nar de uppstadr, se vidare not 4. Pensionsplan enligt ITP tilldmpas.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nér koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och
det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krévas for
att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas
avsattningen genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till
en rantesats fore skatt som aterspeglat aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker som ar férknippade
med skulden.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatrékningen utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar,
med tilliampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangs-
punkt i tempordra skillnader mellan redovisade och skattemadssiga varden pa
tillgadngar och skulder. Foljande temporara skillnader beaktas inte: for tempo-
rar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skul-
der som dr tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken
paverkar redovisat resultat eller skattemdssiga resultat. Vidare beaktas inte
temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresseforetag som
inte forvantas bli dterférda inom o6verskadlig framtid. Varderingen av upp-
skjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder
forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med til-
ldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt
att de kan utnyttjas.

Eventualforpliktelser

Moderbolaget har inga finansiella garantiavtal. Dotterbolaget Corem AB

har finansiella garantiavtal vilka bestar i huvudsak av borgensforbindelser

till forman for dotterbolag. En eventualforpliktelse redovisas nér det finns

ett mojligt &tagande som harror fran intréffade héndelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nér det
finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och redovisningsradets rekommendation RR 32:06 Redovisning
for juridisk person. Aven av Redovisningsradets Akutgrupp utgivna uttalan-
den galler for noterade foretag tillampas. RR 32:06 innebar att moderbo-
laget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning.

Rekommendationen anger vilka undantag och tilldagg som ska géras i
forhallande till IFRS.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har til-
lampats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter. Moderbolaget har andrat uppstaliningsform for resultat-
rakningen fran kostnadslagsindelad till funktionsindelad.

Lamnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman/extra bolags-
stdmma godkant utdelning.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Erhallna utdelningar redovisas endast som intakt under férutsattning
att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet. Utdelningar
som overstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en dterbetalning

av investeringen och reducerar andelens redovisade varde.

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pa samma satt som for koncernen men med tillagg for eventuella
uppskrivningar

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska personer
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med
uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp (URA7). Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar
hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas
enligt ekonomisk innebord. Det innebér att koncernbidrag som ldmnats och
erhallits i syfte att minimera koncernens totala skatt redovisas direkt mot
balanserade vinstmedel efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

m Intékternas fordelning

Intékternas férdelning

Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
Hyresintakter fran uthyrning av lokaler 53 - -
Totalt 53 - -

Avvecklad verksamhet

Den avvecklade verksamheten bestdr av den till aktiedgarna utskiftade
verksamheten och var den enda verksamhet som bedrevs fram till och med
31 oktober 2007. Darefter har helt ny verksamhet startats.

I sammanstéllningen nedan har samtliga poster som sammanhanger med
den avvecklade verksamheten i moderbolagets resultatrékning specificerats.
Inga vésentliga fordringar och skulder kvarstod i balansrakningenper den
1 november 2007.

46 | Redovisningsprinciper och noter

Moderbolaget

2007 2006
Nettoomsattning 1 1
Rorelsekostnader i avvecklad verksamhet:
Handelsvaror 0 0
Ovriga externa kostnader -3 -5
Personalkostnader -5 -5
Avskrivningar -1 -2
Rorelseresultat -8 -1
Resultat fran finansiella poster 0 0
Resultat fore skatt -8 -1

m Anstéllda och personalkostnader

MEDELANTALET ANSTALLDA
2007 man, % 2006 man, %

Moderbolaget 5 100 5 100
Dotterbolag - - - -

Samtliga anstéllda inom koncernen ar anstéllda i moderbolaget. Koncernen
och moderbolaget hade per arsskiftet 1 anstallda (5), varav 0 kvinnor (0).
Samtliga anstéllda finns i Sverige.

Koénsfordelningen bland ledande befattningshavare

varav varav

2007  kvinnor 2006 kvinnor

Styrelseledaméter 5 - 7 1

VD och ledande befattningshavare 1 - 1 -
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2007 2006

Loner och Loner och

ersatt- Sociala- ersatt- Sociala

ningar kostnader ningar kostnader

Moderbolaget 3,0 1,8 3,8 1,9
08" - 0,7"

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,4 Mkr (0,4 Mkr) gruppen styrelse
och VD. Néagra utestdende pensionsforpliktelser finns ej.

(varav pensionskostnad) -

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN
STYRELSELEDAMOTER MED FLERA OCH OVRIGA ANSTALLDA

2007 2006
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstillda och VD anstillda
Moderbolaget 1,8 1,2 2,3 1,5
(varav tantiem o.d) - - - -
Koncernen totalt 1,8 1,2 2,3 1,5

(varav tantiem o.d) - - — _

Sjukfrénvaro fordelat péa &ldersgrupper och kategorier redovisas ej med hén-
visning till undantagsregeln i lagstiftningen som sager att uppgiften inte skall
ldmnas om antalet anstéllda i gruppen &r hogst tio eller om uppgiften kan
hanforas till enskild individ. Med grupp avses bade kon och élderskategori.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER

2007 2006
Grundlén Pensions Grundlén Pensions

styrelsearvode kostnad Summa styrelsearvode kostnad Summa
Perioden 1 nov 2007 - 31 dec 2007
Styrelsens ordférande, Fred Andersson - - - - - -
Borje Hag - - - _ _ _
Erik Selin - - - - - -
Jan Sundling - - - - - -
Henrik Treschow - - - - - -
VD, Rutger Arnhult 0,3 0,1 0,4 - - -
Andra ledande befattningshavare - - - - - -
Perioden 1 jan 2007 - 31 okt 2007
Styrelsens ordférande, Hans Larsson 0,1 - 0,1 0,1 - 0,1
Tord Bergstedt 0,05 - 0,05 0,05 - 0,05
Birgit Gidlund Larsson 0,05 - 0,05 0,05 - 0,05
Rolf Thiberg 0,6 0,1 0,7 0,8 0,1 0,9
Hakan Sjunnesson 0,05 - 0,05 0,05 - 0,05
Akbar Seddigh 0,05 - 0,05 0,05 - 0,05
VD, Claes Holmberg 0,6 0,2 0,8 1,2 0,3 1,50
Andra ledande befattningshavare - - - - - -
Summa 1.8 0,4 2,2 2,3 04 2,7

Loner och férmaner
Styrelse
Vid extra bolagsstamma den 30 oktober 2007 beslutades att styrelsearvode
ska utga till ledaméter i Corem med totalt 840 000 kronor, varav 240 000
kronor till styrelsens ordférande och 120 000 kronor vardera till de évriga
ledméterna.

Det finns inga avtal mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem,
eller ndgot av Corems dotterbolag, enligt vilka styrelseordféranden eller
ovriga styrelseledamoter erhaller formaner efter det att uppdraget avslutats.

Verkstéllande direktor

Ersattning och formaner till verkstéllande direktéren beslutas av bolagets
styrelse. Mellan Corem och VD gaéller foljande uppsagningstider: fran Corems
sida &r uppsagningstiden tolv manader och fran VDs sida ar uppsagningsti-
den tre manader.

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
KPMG, revisionsuppdrag - - 0,2
KPMG, konsultation - _ _
Grant Thornton, revisions-
uppdrag 1,1 0,4 _

Grant Thornton, konsultation - - -

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning, 6vriga arbets-
uppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning

eller genomférandet av sédana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra
uppdrag.

Corem Arsredovisning 2007

m Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen 2007
Fastighetskostnader
El, fjarrkyla och véarme 9
Kopta tjanster for forvaltning och tjanster 3
Reparationer och underhall 5
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 2
Personalkostnader -
Avskrivningar 0,2
Ovriga fastighetskostnader 2,8
Summa 22
Central administration
Personalkostnader 0,5
IT- reklam, och lokalkostnader 1
Revisionsarvoden 1
Avskrivningar 0
Ovriga kostnader 0,5
3
Ovriga rorelsekostnader
Konsultkostnader 6
Ovriga rorelsekostnader -
6
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Finansiella intakter och kostnader

INTAKTER Koncernen Moderbolaget AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

2007 2007 2006 Koncernen 2007, % 2007
Rénteintakter - - 0 Resultat fore skatt 132
Rénteintakter, dotterbolag - 9 - Skatt enligt gallande skattesats
Ovriga ranteintakter 1 - o  for moderbolaget 28 =37
Summa 1 9 0 Aktiverade underskottsavdrag 28 144
Kostnader Ej skattepliktiga intakter/ej

avdragsgilla kostnader etc. - -

Réntekostnader -16 0

Redovisad effektiv skatt 107
Réntekostnader, dotterbolag -

Avstamning av effektiv skatt

a ) _ ey
Ovriga finansiella kostnader 16 Moderbolaget, Mkr 2007, % 2007 2006, % 2006
Summa -16 -16 Resultat fore skatt -13 —11
1) Nedskrivning av kortfristiga fordringar Skatt enligt géllande skattesats

for moderbolaget 28 4 28 3

Ej skattepliktiga intakter/ej

Aktivering av tidigare €]

REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN aktiverade underskottsavdrag -4 -3,0
Koncernen Moderbolaget Redovisad effektiv skatt 0 0
2007 2007 2006
Aktuell skattekostnad (-)/
skatteintékt (+) REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN
Periodens skattekostnad/ UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH SKATTESKULDER
skatteintakt +2 - 0

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto

U Kiut Kattekostnad Koncernen 2007 2007 2007
ppskjuten skattekostna - . .

5 T Forvaltningsfastigheter

()/skatteintikt (+) (inkl rorelsefastighet) 13 - 13
Uppskjuten skatt avseende

tempordra skillnader 4 _ _ Underskottsavdrag 117 - 117
Uppskjuten skatteintékt i under Periodiseringsfonder etc. - - -
aret aktiverat skattevarde i Skattefordringar/-skulder, netto 130 0 130
underskottsavdrag +101 - -

Forandring av periodiseringsfon- .
der etc _ _ _ Uppskjuten skatt
De skattemdssiga avdragen beraknas uppga till 465 mkr.

Uppskjuten skatt vid ; . . .
PRS'JuLEn SKatt v Det foreligger vissa begransningar att utnyttja 184 mkr av under-

omprévning/omvardering av

redovisat varde av temporéara skotten under en period om fem &r pa grund av den sé kallade
skillnader - - - koncernbidragssparren.
Totalt redovisad skatteintikt +107 0 0 Detta innebar att dessa kan utnyttjas utan begransningar tidigast under

beskattningsaret 2013.

Skattefordran hanforlig till de skatteméssiga underskotten har upptagits i
balansrakningen till 117 mkr.

For temporéra skillnader mellan verkliga och skattemassiga restvarden pé
tillgadngar och skulder beraknas uppskjuten skatt.

Skattefordran héanforlig till temporara skillnader uppgér per sista decem-
ber 2007 till 13 mkr.

Inga uppskjutna skatteskulder har redovisats per 2007-12-31.
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m Patent licenser, varuméarken samt liknande rattigheter

Koncernen Moderbolaget

2007 2007 2006
Anskaffningsvarde
Ingdende balans - 5 5
Nyanskaffningar - - _
Avyttringar - -5 -
Utgaende balans - - 5
Avskrivningar
Ingadende balans - -4 -4
Arets avskrivningar - - -
Avyttring och utrangeringar - 4 -
Utgaende balans - - -4
Redovisade varden - - 1

INVENTARIER Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
Anskaffningsvarde
Ingdende balans - 2 3
Forvarvade inventarier 7 - -
Avyttringar - -2 -1
Utgaende balans 7 - 2
Avskrivningar
Ingadende balans - -2 -3
Forvarvade inventarier -4 - -
Avyttring och utrangeringar - 2 -
Arets avskrivningar - - 1
Utgaende balans -4 - -2
Redovisade varden 3 - -

Not 11 | Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden

Koncernen 2007
Ingdende verkligt varde -

Anskaffningsvarde 3034
Investeringar i befintliga fastigheter 9
Varde av sélda fastigheter -
Orealiserad vardeférandring 125
Utgaende verkligt varde 3168

Corem Arsredovisning 2007

Véarderingsmetod
Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vér-
deférandringarna redovisas i resultatrakningen.

Samtliga Corems fastigheter har externvarderats av varderingsinstitut. De
externa varderingar har genomférts av Ernst & Young Real Estate, Bryggan
Fastighetsekonomi AB och Svefa AB.

| syfte att sékerstélla vardena vid arsskiftet har 65 fastigheter av de totalt
75 fastigheterna varderats av Ernst & Young Real Estate med vardetidpunkt
den 31 december 2007. Bolaget har dartill internt utifran senaste externvar-
dering vérdejusterat resterande 10 fastigheter per arsskiftet samt genomfért
en egen vardering av byggratter, mark och pagaende projekt, vilka tidigare
inte dsatts nagra varden.

Corem har till Ernst & Young Real Estate lamnat information om gal-
lande samt nytecknade hyreskontrakt, Iopande drift och underhallskostnader
samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda framtida
vakanser.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebérande
att fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden
jamte restvarde under kalkylperioden fem &r. Antagandet avseende de fram-
tida kassaflodena gors utifrén analys av:

> Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

VVVVYyV

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse
med dem i den aktuella fastigheten.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (aren
2008-2012) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats
med beddmd kalkylranta. Kalkylrantan for de fastigheter som Ernst & Young
Real Estate har varderat uppgar till 8,9 procent och ar framraknat sdsom den
nominella rantan for femariga statsobligationer med ett tillagg for fastighets-
relaterad risk.

Restvardet framraknas sdsom tomtrattens/fastighetens marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta
aret efter kalkylperiodens slut. Det vagda genomsnittliga direktavkastnings-
kravet vid kalkylperiodens slut uppgar till 6,8 procent.

De vérdepéverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar
Ernst & Youngs tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden
resonerar och verkar.

Vérderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbet-
ning féljer anvisningarna till SFI (Svenskt Fastighetsindex).

Det totala fastighetsvardet uppgar per 31 december 2007 till 3 168 mkr,
vilket innebar en orealiserad vardeuppgang om 125 mkr.

Vardeuppgangen bestar huvudsakligen av tre delar:

> 14 mkr hanforligt till vardering av tidigare icke varderade byggratter
och mark.

> 65 mkr hanforligt till genomférda eller igdngsatta ny-
till och ombyggnationer.

> 46 mkr hanforligt till férandring av framtida kassafloden,
framst inflationsrelaterade hyresnivadkningar.

Varderingsantaganden Ernst & Young Real Estate
vagt genomsnitt

Inflationsantagande 2%
Kalkylranta for kassaflode 8,9%
Kalkylranta for restvarde 8,9%
Direktavkastning restvarde 6,8%
Langsiktig vakansgrad 10%
Drift- och underhallskostnad ar 142 kr/kvm
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m Kundfordringar

Corem utvérderar sina kundfordringar varje kvartal och gor individuella
bedémningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. For osékra
kundfordringar gors reserveringar och vid konkurser eller andra konstate-
rade kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid uthyrning gér vara
forvaltare alltid en kreditbeddmning av hyresgasten.

Kundfordringarna &r upptagna till nominellt belopp. 2007 &rs resultat
har belastats med 0 Mkr avseende konstaterade och befarade kundférluster.
Négot ytterligare reserveringsbehov av kundférluster féreligger inte. Moder-
bolaget har inga kundférluster.

Aldersférdelade kundfordringar

Dagar

Ej forfallet 5
1-30 0
31-90 1
91- 1
Osakra kundfordringar -1

m Eget kapital

Aktiekapitalets forandring

Vid extra bolagsstdmma i januari 2007 beslutades att genomféra en sam-
manlaggning av aktier (s k omvand split), innebarande att 100 gamla aktier
lades samman till en aktie (100:1).

Styrelsen i Biolight International AB (publ) genomférde den 29 oktober
2007 med stod av arsstdmmans bemyndigande en nyemission med fore-
tradesratt for aktiedgarna, vilka tillsammans tecknade sig for 5 221 736
aktier till emissionskursen 3,50 kr.

Pa bolagets extra bolagsstédmma den 30 oktober 2007 beslutades om
okning av bolagets aktiekapital genom en apportemission.Teckningsberat-
tigade i apportemissionen var aktiedgarna i M2 Industrilokaler Holding AB
samt ett antal utvalda investerare med reversfordringar pa samma bolag,
vilka tillsammans tecknade sig for totalt 1 250 317 173 aktier i bolaget.

m Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
Avrakning narstaende 67 - -
Avrdkning skatter och avgifter 6 1 -
Fordran externa foretag 29 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 0 - 0
102 1 0

m Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2007 2007 2006

Forutbetalda forsakringar 1 - -
Forutbetalda tomtrattsavgalder 1 - -
Forutbetalda hyror 1 - -
Forutbetalda rantor - 9 -
Ovriga poster 2 - 1
5 9 1

Emissionskursen uppgick till 83,57 6re per tecknad aktie Betalning for de
tecknade aktierna har erlagts genom apport av (i) samtliga aktier i M2 Indu-
strilokaler Holding AB; och (i) aktiedgarnas samt de utvalda investerarnas
fordringar pa M2 Industrilokaler Holding AB.

Pa extra bolagsstdmman den 30 oktober 2007 beslutades ocksa om
okning av bolagets aktiekapital genom en nyemission mot kontant betalning
av hogst 60 000 000 aktier.

Teckningsberattigade i nyemissionen var, med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, ett antal utvalda investerare, vilka tillsammans tecknade sig
for totalt 29 330 000 aktier i bolaget.

Emissionskursen uppgick till 83,57 6re per tecknad aktie. Betalning for
de tecknade aktierna skulle erldggas senast den 30 november 2007.

Pa extra bolagsstamman den 30 oktober 2007 beslutades ocksd om 6kning
av bolagets aktiekapital genom en kvittningsemission om 9 573 183 nya
aktier. Teckningsberattigad i kvittningsemissionen var Biolight AB.

Forandring Totalt Forandring Totalt aktie-
Antal aktier Datum antal aktier antal aktier Kvotvarde aktiekapital kapital, kronor
Vid arets borjan 2007-01-01 435 144 653 0,03 13 054 340
Nedsattning av aktiekapital 2007-01-04 435 144 653 0,0015 —12 401 623 652 717
Sammanldggning 100:1 2007-02-14 —430 793 206 4351447 0,15 - 652 717
Nyemission 2007-10-29 5221736 9573183 0,15 783 262 1435977
Apportemission 2007-11-21 1250317 173 1259 890 356 0,15 187 547 576 188 983 553
Nyemission 2007-12-07 29 330 000 1289220 356 0,15 4399 500 193 383 053
Kvittningsemission 2007-12-07 9573183 1298 793 539 0,15 1435977 194 819 030
Nyemission 2007-12-07 11 1298 793 550 0,15 2 194 819 032
Sammanlaggning 50:1 2007-12-07 -1272 817 679 25975871 7,50 - 194 819 032
Vid arets slut 2007-12-31 25975 871 7,50 194 819 032

Per den 31 december 2007 omfattade det registrerade aktiekapitalet 25 975 871 stamaktier.
Innehavaren av stamaktier ar beréattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet beréttigar till réstratt vid bolagsstamman.
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Betalning gjordes genom kvittning mot en revers om 8 000 309 kr som
Biolight hade mot bolaget. Teckning skedde forst efter avskiljandet av
Biolight AB, da det inte langre ar ett dotterbolag till bolaget. Pa extra
bolagsstdmman den 30 oktober beslutades ocksd om sammanlaggning av
bolagets aktier, (s k omvand split) innebarande att 50 aktier sammanléggs till
en aktie (50:1), varpa aktiernas kvotvarde andras fran 0,15 till 7,50 kronor
per aktie. Detta foranledde dven att bolagsordningens bestammelse om antal
aktier andrades. For att antalet aktier i bolaget skulle bli jamt delbart med
50, vilket &r en forutsattning for att kunna uppné ett kvotvarde om 7,50
kronor per aktie, beslutades pé& &rsstdmman om emission av hogst

49 nya aktier.

Aktiekapitalet i bolaget uppgar efter apportemissionen, nyemissionen och
kvittningsemissionen till 194 819 032,50 kronor fordelat pa 1 298 793 550
fullt inbetalda aktier, vardera aktie med ett kvotvarde om 15 &re. Efter den
omvénda spliten &r aktiekapitalet fordelat pa 25 975 871 fullt inbetalda
aktier, vardera med ett kvotvdrde om 7,50 kronor.

| samband med beslutet om att genomféra sammanlédggningen
beslutades att andra bolagets bolagsordning, med verkan i anslutning till
sammanldggningen, innebérande att bolagets aktiekapital ska vara lagst
150 000 000 kronor och hogst 600 000 000 kronor, och att antalet aktier
ska vara lagst 20 000 000 aktier och hdgst 80 000 000 aktier.

Bemyndigande
Vid extra bolagsstdmma den 30 oktober 2007 fattades beslut om att bemyn-
diga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nastkom-
mande arsstdmma besluta om nyemission av aktier och/eller konvertibler
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Antalet aktier och/
eller konvertibler som emitteras med stéd av bemyndigandet ska motsvara
en okning av aktiekapitalet efter genomford apportemission om hogst 10
procent. Betalning for de nya aktierna far ske till marknadsmaéssiga villkor
och ske for forvarv av fastigheter eller andelar i juridiska personer som ager
fastigheter eller tillskjutande av apport, med kvittningsratt, genom kontant
betalning eller enligt 2 kap 5 § aktiebolagslagen. Nyemissioner med stéd av
bemyndigandet ska ske for att kapitalisera bolaget infor sadana forvarv.
Detta bemyndigande ersatter det tidigare bemyndigandet som beslutades
av arsstamman den 19 april 2007. Bolagets styrelse har inte erhdllit ndgot
annat bemyndigande att besluta om nyemissioner av aktier eller att emittera
konvertibler eller teckningsoptioner an vad som angivits ovan.

Aktiekapitalets utveckling
| tabellen pa sid 50 redovisas forandringar i aktiekapitalet under rakenskaps-
aret 2007.

m Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie fér 2007 har baserats pa arets resultat
239,6 Mkr och pa ett vagt genomsnittligt antal utgivna aktier under novem-
ber och december 2007 uppgéende till 25 975 871 st. Ingen utspadning har
skett under november och december 2007.
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Not 17 | Finansiella risker och finanspolicies

Finanspolicy
Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for tre olika slags finansiella
risker.

Med finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk.
Rénterisken avser risken for fluktuationer i foretagets kassaflode och resultat
till foljd av forandringar i réntenivaer.

Refinansieringsrisk ar risken for att inte kunna aterfinansiera sig i framti-
den och likviditetsrisk ar att sakna likviditet for att fullfolja foretagets betal-
ningsataganden. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur ansvarsfor-
delning och administrativa regler.

Finanspolicyn fungerar som en vagledning for finansfunktionen. Avsteg
fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkannande. Ansvaret for
koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moder-
bolagets ledning.

Finansiella transaktioner skall genomféras utifran en bedémning av
koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Malen i finanspolicyn ar att:
Soliditeten skall 6ver tiden vara 25 procent
Réantetackningsgraden skall vara 1,5 ganger
Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pé& eget kapital om lagst den
riskfria rantan plus 10 procent.
Med riskfri rénta avses den 5-ariga statsobligationsrantan.

Finansiella mal Mal Utfall
> Soliditet, % 25 37
> Rantetickningsgraden 1.5 9.3
> Avkastning eget kapital, % 14 18

Styrelsen skall arligen ga igenom finanspolicyn for att forbattra och anpassa
den efter Corems nuvarande situation.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas,
eller endast till kraftigt 6kade kostnader.

L&g beléningsgrad och l&nga kreditloften begransar denna risk och inne-
bar aven mindre rantekanslighet. Corems kreditloften &r i nulaget valdigt
korta vilket bolaget ar medvetet om. Det pagér en oversyn och omférhand-
ling av befintliga laneavtal i syfte att langsiktigt sakerstalla bolagets
finansieringsbehov.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att
kunna fullfolja foretagets betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat langsik-
tigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap
och storre affarer. 2007-12-31 uppgick Corems likvida medel till 200 mkr.

Ranterisker

Rénterisk kan dels bestd av forandring i fastigheternas verkliga vérde, pris-
risk, dels férandringar i kassaflode, kassaflodesrisk. En betydande faktor
som paverkas ranterisken &r rantebindningstiden. Langa rantebindningstider
paverkar framst kassaflodesrisken medan kortare rantebindningstider paver-
kar prisrisken.

Hantering av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar
att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera
denna exponering. Samtliga de rantebarande skulderna I6per med rorlig
ranta. Bolaget har for avsikt att under véren 2008 rantesékra delar av
laneportfoljen.

Upplaning, férfallostruktur och rantor
Vid arets utgang uppgick de rantebarande skulderna till 2 124 mkr.
Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 200 mkr uppgick
till 1 924 Mkr.
Samtliga de rantebadrande skulderna I6per med rérlig ranta.
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Sakerhet for de rantebérande skulderna ar reversfordringar pa dotterbolag
med déri pantforskrivna pantbrev. Sakerheten har kompletterats med pant
i dotterbolagens aktier.

Sakerheten kompletteras med miniminiva for rantetackningsgrad samt
maximiniva for beléningsgrad.

Villkoren i fér utlaning angivna i laneavtalen ar forenliga med Corems
finansiella méal. Kreditavtalen innehdller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Forfallostrukturen for laneavtalen, som framgar av tabellen nedan, visar
nér i tiden laneavtalen forfaller till omférhandling eller terbetalning.

Den genomsnittliga effektiva rantan per 31 dec 2007 uppgick till 5,1
procent.

Vid en omedelbar férandring av marknadsrantan med en procentenhet
och antagande om oférandrad laneskuld skulle rantekostnaderna paverkas
de narmaste aret med 21 Mkr.

Réntebindning

) Bokfort

Ar vérde, Mkr Rénta, % Andel, %
Inom ett ar 2124 5.1 100
1-2 ar - - -
2-3ar - - -
3-4ar - - -
4-5 ar - - -
>5ar - - -
Totalt inklusive derivat 2124 5.1 100

Kreditbindning

) Bokfort

Ar varde, Mkr Andel, %
Inom ett ar 2124 100
1-2 ar - -
2-3ar - -
3-4ar - -
4-5 ar - -
>5ar - -
Totalt inklusive derivat 2124 100

For finansiella tillgangar och skulder éverensstammer redovisat varde med
verkligt varde.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill séga att
betalning ej erhélles for kundfordringar utgér en kundkreditrisk. Koncernens
kunder kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stall-
ning inhamtas fran olika kreditupplysningsféretag. Koncernen har upprattat
en kreditpolicy for hur kundkrediterna ska hanteras. En berakning av kredi-
trisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig
kund.

Beslutsnivéer for olika kreditrisker anges, hur vardering av krediter och
osékra fordringar skall hanteras. Bankgaranti, dispositioner av fortida hyror
eller annan sékerhet kravs for kunder med 1&g kreditvéardighet eller otillrack-
lig kredithistorik. | syfte att folja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en
|6pande kreditbevakning.

Corems maximala kreditrisk uppgar till 108 mkr per 2007-12-31.

Moderbolaget é&r ett holdingbolag. Den finansiella och operativa verk-
samheten bedrivs i dotterbolagen.
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m Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget

2007 2007 2006

Skulder till nérstaende foretag 42 - -
Skulder till externa foretag 5 10 -
Stampelskatt 5 - -
Momsskuld 4 - -
Ovriga skulder 1 0 0
57 10 0

m Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2007 2007 2006

Upplupna réntekostnader 19 - -
Forutbetalda hyror 29 - -
Upplupna driftkostnader 3 - -
Konsultarvoden 1 - -
Ovriga poster 18 3 1
70 3 1

m Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Koncernen hyr ett antal tomtratter enligt operationella leasingavtal.
Leasingbetalningarna omférhandlas vart 10 ar for att reflektera
marknadshyrorna.

Négra leasingkostnader har ej redovisats i moderbolaget.

Icke uppsdgningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Operationell leasing

Koncernen 2007
Inom ett ar 8
1-5ar 29
>5ar 11
Summa 48

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal.

De framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna &r som foljer:

Koncernen 2007

Bostader, parkering mm 11

Kommersiella lokaler

Inom ett ar 58

1-5 ar 680

>5ar 130
879
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Stallda sakerheter, eventualforpliktelser
och eventualtillgangar

Stallda sakerheter Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
Fastighetsinteckningar 1982 - -
1982 - -

m Néarstaende

Narstaenderelationer

Koncernen

Koncernen star under bestdmmande inflytande fran Rutger Arnhult genom
bolag som innehar 46,1 procent av rosterna i moderbolaget Corem Property
Group AB (publ). Moderbolaget i den stérsta koncernen dar Corem Property
Group AB (publ) ingdr & M2 Asset Management AB.

Koncernen star under bestdmmande inflytande fran Fastighets AB
Balder som innehar 38 procent av rosterna i moderbolaget Corem Property
Group AB. Moderbolaget i den storsta koncernen dér Fastighets AB Balder
ingér &r Erik Selin Fastigheter AB.

Moderbolaget
Utbver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestammande inflytande over dotterbolagen, not 23.

Sammanstéllning 6ver narstaendetransaktioner
Koncernen
Fran den 1 november har Corem Property Group AB (publ) hyrt kontor av
Rutger Arnhult.
Samtliga kontrakt ar skrivna enligt marknadsmassiga villkor.
Corem-koncernen har tecknat forvaltningsavtal avseende teknisk och
ekonomisk foérvaltning for koncernens fastigheter med M2 Férvaltning AB,
Locellus Forvaltning AB och Fastighets AB Balder (publ). M2 Férvaltning AB
har &ven bistatt Corem-koncernen med 6vrig administrativ och ekonomisk
forvaltning.
Transaktionerna dr prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget
Fordringar pa dotterbolag uppgar per 2007-12-31 till 875 Mkr (-).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning
Foretagets styrelseledaméter samt bolag dgda av dessa kontrollerar 84 pro-
cent av rosterna i foretaget.

Betraffande styrelsen, VD och 6vriga befattningshavares loner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande férmaner
samt avtal ang&ende avgéangsvederlag, se not 4.
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m Andelar i koncernforetag

ANDELAR | KONCERNFORETAG

2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvarden vid &rets borjan 1 1
Forvarv 170 -
Avyttringar -1 -
Summa 170 1

2007 2006
Ingdende nedskrivningar - -
Nedskrivningar - -
Summa - -
Bokfort varde vid arets slut 170 1

Fran 1 november, 2007 &r endast Corem AB direktdgt av Corem Property
Group AB.

Ovriga koncernbolag 4gs av dotterbolag till Corem AB.
Direktdagda dotterbolag framgér nedan. Ovriga i koncernen ingende bolag
redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med han-
syn till kravet p& rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag framgér
dock av respektive dotterbolags arsredovisningar.

MODERBOLAGETS INNEHAV AV AKTIER OCH ANDELAR | KONCERN-
FORETAG

Bokfort véarde

Dotterbolag  Organisationsnummer Sate Andeli % 31 dec 2007
Corem AB 556731-4231  Stockholm 100 170
Summa 170

Nettoforsaljningsvéardet pa dotterbolagsaktierna har bedémts enligt nedan-
staende beskrivning:

Substansvarde pa dotterbolagsaktierna efter beaktande av verkligt vérde
pa tillgangar och skulder med avdrag fér beddémda forsaljningskostnader for
aktieinnehavet. Vid substansvardebeddémningen har ocksa beaktats varde
av skattemdssiga underskottsavdrag i koncernen vilka pa rimliga och kon-
sekventa grunder har kunnat allokerats till dotterbolagsaktierna. Vid berak-
ningen av det verkliga vardet pa fastigheterna i dotterbolagen har bedomda
marknadsmassiga avkastningskrav tillampats i enlighet med metoder och
antaganden beskrivna under not 11 — Férvaltningsfastigheter.
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m Kassaflodesanalys

LIKVIDA MEDEL Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006

Féljande delkomponenter ingér

i likvida medel:

Kassa och bank 200 34 6

Summa enligt balans-

rékningen 200 34 6

Summa enligt kassaflodes-

analysen 200 34 6

BETALDA RANTOR Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006

Erhallen ranta 1 9 -

Erlagd ranta -16 - -
-15 9 0

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
Av- och nedskrivning pa
materiella och immateriella
anlaggningstillgangar - - -2
Transaktioner som inte medfér betalningar
Koncernen Moderbolaget
2007 2007 2006
Forvarv av forvaltningsfastig-
heter genom apportemission 1.045" - -

1) Periodens bruttoinvesteringar i fastigheter uppgar till 3 043 mkr varav
1 045 mkr finansierats genom en apportemission, varfor endast 1 998 mkr har
haft en direkt paverkan pa likvida medel.

m Handelser efter balansdagen

Corem forvarvade den 22 februari 2008 tva lagerfastigheter | Vaxjo kommun

Fastigheterna &r fullt uthyrda till hyresgasterna Coop och Biltema. Den
sammanlagda kopeskillingen uppgar till 250 mkr och fastigheterna ar for-
varvade i bolagsform.

Corem forvéarvade i april genom tva férvarv sammanlagt tolv fastigheter
om totalt drygt 41 000 kvm yta.

Fastigheterna &r fullt uthyrda och Bilia AB (publ) hyr drygt 34 000 kvm
av ytan och den sammanlagda kopeskillingen uppgar till 392 mkr

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att styrel-
sen och foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskatt-
ningarna och antagandena é&r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga.

Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan for
att bedéma redovisade varden pa tillgdngar och skulder som inte annars
framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa upp-
skattningar och bedémningar.
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Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period, eller i den period andringen gérs och
framtida perioder om andringen péverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Beddmningar gjorda av styrelsen och féretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medfora vasentliga justeringar i pafol-
jande ars finansiella rapporter avser vardering av forvaltningsfastigheter vilket
beskrivs narmare i not 11

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av for-
valtningsfastigheter se not 11, Forvaltningsfastigheter. Corem redovisar sina
fastigheter till verkligt véarde vilket innebér att vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Vardet pé fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighets-
specifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva, driftkostnader dels av externa
faktorer sdsom rante- och inflationsniva samt utbud och efterfrdgan av
en viss typ av fastigheter. Samtliga av Corems fastigheter har varderats av
varderingsinstitut.

Vardetidpunkten &r december 2006, maj, juli, september, oktober och
november 2007. Fastigheterna har varderats av tre olika externa varderings-
institut. Antal varderade fastigheter uppgar till 75, varav 21 innehas med
tomtratt.

For att sakerstalla de tidigare véarderingarna varderades i samband
med arsbokslutet 45 fastigheter och 20 tomtratter externt vilket motsvarar
77 procent av Corems verkliga fastighetsvarde.

Skatt
Corem forfogar 6ver forlustavdrag vilka harstammar fran den verksam-
het som bedrivits tidigare. Vidare finns underskottsavdrag i koncernens
dotterbolag.

Corem bedomer att samtliga forlustavdrag enligt gallande skatteregler,
kommer att kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Corem kan dock inte ldmna nagra garantier for att dagens, eller
nya skatteregler inte innebar begransningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdragen.

Klassificering av forvarv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvarv som rorel-
seférvary eller tillgdngsforvéry utgdr fran att en individuell bedémning maste
goras av varje enskild transaktion. Corems beddmning har for samtliga under
2007 genomforda forvarv inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgdngsforvarv. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering
som rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fast-
ighetsvardet skulle varit hdgre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt
ocksa goodwill. Ingen effekt skulle vid forvarvségonblicket ha uppstatt pa
eget kapital.

Uppgifter om moderbolaget

Corem Property Group AB (publ), organisationsummer 556463-9440, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Moderbolagets aktier &r
registrerade pd NGM, Nordic Growth Market.
Adressen till huvudkontoret ar Bredgrand 4, 111 30 Stockholm.
Koncernredovisningen for &r 2007 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.
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Forslag till vinstdisposition

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfirdande av styrelsen den 29 april 2008. Koncernens resultat-
och balansridkning blir féremal for faststillelse pd drsstimman den 16 maj 2008. Nagon utdelning foreslés ej.

Styrelse och VD forsikrar hirmed att koncern- och arsredovisningen, har uppréttats i enlighet med de internationella redo-
visningsstandards IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens
och foretagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberittelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm 29 april 2008
Fred Andersson
Ordforande
Borje Hag Erik Selin

Jan Sundling Henrik Treschow

Rutger Arnhult
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 29 april 2008.

Mats Fridblom Jorgen Sandell
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB Grant Thornton Sweden AB
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i

Corem Property Group AB (publ)
Org.nr 556463-9440

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéillande direktorens forvalt-
ning i Corem Property Group AB (publ) for &r 2007. Bolagets ars- & koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 32 - 55. Det ér styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av koncernredovisningen.
Viért ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for att med
hog men inte absolut sikerhet forsidkra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna.

I en revision ingér ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt
att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktoren gjort nir de uppréttat arsredovisningen
och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedoma om néagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om
néagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning
i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och still-
ning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for moderbolaget och for koncernen, disponerar

vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 29 april 2008

Mats Fridblom Jorgen Sandell
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB Grant Thornton Sweden AB
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Upplatelse- Restau- Utbildning/  Lager/ )
Fastighet Kommun Adress form Bostader Kontor  Butik rang vard  forrdd Industri  Ovrigt Totalt
Stockholmsregionen
Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2 320 2 320
Rodbetan 1 Danderyd Bryggare Bergs Vag 2 Aganderitt 158 1173 15 1346
Vaglangden 2 Huddinge Gamla Nynasvagen 545 Aganderitt 601 1440 2041
Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderitt 942 942
Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderitt 317 655 972
Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan Aganderatt 486 1075 1561
Marsta 11:14 Sigtuna Generatorgatan 3, 5 Aganderitt 908 2 320 3228
Marsta 15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderitt 322 11993 12 315
Maérsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderitt 370 2707 3077
Maérsta 21:34 Sigtuna Soderbyvdgen 1 Tomtratt 2726 3610 610 28 14 6988
Marsta 21:42 Sigtuna Soderbyvégen 3 Aganderitt 5685 1303 37 7 025
Marsta 21:46 Sigtuna Generatorgatan 7 Aganderitt 957 1319 2276
Marsta 21:47 Sigtuna Generatorgatan 9 Aganderitt
Maérsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 720 3850 4570
Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderatt 194 194
Marsta 24:8 Sigtuna Soéderbyvégen 10 Aganderitt 1130 1130
Maérsta 24:10 Sigtuna Soderbyvdgen 8 Tomtratt 953 953
Maérsta 24:12 Sigtuna Soderbyvdgen 14 Tomtratt 390 465 855
Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs Gata 9 Aganderitt 2261 630 2 891
Rotorn 1 Sollentuna Bergkallavagen 25 Aganderitt 1125 1125
Barnhuset 15 Stockholm Wallingatan 11 Tomtratt 1320 1320
Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20,22 Tomtratt 3874 8176 12 050
Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstréoms Gata 50, 52 Tomtratt 678 4083 4761
Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Aganderatt 3102 357 1 3460
Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtratt 2 058 2144 2676 6878
Hallsatra 3 Stockholm Stensétravagen 5 Tomtratt 210 1844 8887 10 941
Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvégen 26 Tomtratt 6 146 6 146
Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvagen 14 Aganderitt 1490 992 2482
Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvagen 10 Aganderitt 890 2 495 25 3410
Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvégen 34, 38 Tomtratt 775 9491 10 266
Magasinet 6 Stockholm Konsumentvéagen 12, 14 Tomtratt 611 7294 7 905
Morto 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtratt 1074 1531 2 605
Nattskiftet 12, 14 Stockholm Drivhjulsvagen 36 Tomtratt 4093 277 5769 82 10 221
Storsatra 1 Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 25 067 926 336 5023 100 31452
Lottinge 9:12 Taby Lottingelundsvagen 92 Aganderatt 330 167 497
Viby 19:32 Upplands Bro Effektvagen 14 Aganderitt 1213 1213
Gladjen 1:51 Upplands Vésby Truckvagen 14 Aganderitt 1916 1357 3273
Gladjen 1:52 Upplands Vasby  Truckvagen 16 Aganderitt 1012 296 1308
Totalt Stockholmsregionen 158 65277 4746 1209 63828 40353 426 175997
Goteborgsregionen
Ale Starkérr 4:58 Ale Garverivagen 10, 16 Aganderitt 1256 1256
Rotorn 1 Boras Industrigatan 10 Aganderitt 2053 7118 9171
Skruven 3 Borés Sandlidsgatan 3 Aganderitt 28290 28290
Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 180 1981 218 19 2398
Backa 27:33 Goteborg Backa Bergogata 12A Aganderitt 416 416
Biskopsgérden 45:1 Goteborg Ruskvéadersgatan 22 Aganderatt 1981 325 2 306
Tingstadsvassen 30:2  Goteborg Ringdgatan 38 Tomtréatt 805 165 1492 2 462
Mekanikern 1 Stromstad Prastangsvagen 30 Aganderitt 4915 4915
Batteriet 2 Trollhattan Magnetvagen 3, 5 Aganderatt 508 375 600 1483
Trucken 4, 6, 7 Trollhattan Bilprovarevégen 3, 5 Aganderitt 3863 389 3028 890 8170
Frej 2 Vénersborg Tenggrenstorpsvagen 16 Aganderitt 1 000 1000
Frej 3,4 Vénersborg Tenggrenstorpsvagen 18, 20 Aganderétt 3054 3054
Totalt Goteborgsregionen 7825 1929 15781 39042 344 64921
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Uthyrbar area, kvm

Upplatelse- Restau- Utbildning/ Lager/ )
Fastighet Kommun Adress form Bostader  Kontor Butik rang vard forrdd  Industri  Ovrigt Totalt
Malméregionen
Kroksabeln 10 Helsingborg Muskotgatan 13 Tomtratt 8017 8017
Vipeméllan 38, Lund Vipeholmsvagen 13 mfl, Aganderétt 2261 630 2 891
Realisten 1 & 2 Knut Wicksells Vag 7, 9 Aganderétt 1165 5856 5998 13019
Bredskar 1 Malmo Farégatan 6 Tomtratt 2 020 2 020
Batyxan 1 Malmo Jarnyxegatan 13 Tomtratt 1270 207 1016 2493
Krukskarvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderétt 1794 640 2 458 179 5071
Nackremmen 1 Malmo Jagersrovagen 211 Tomtratt 720 1030 1750
Nackremmen 2 Malmo Jagersrovagen 213 Aganderétt 1302 60 995 2 357
Nosgrimman 1 Malmo Jagersrovagen 215 Tomtratt 545 1100 242 1887
Sadelknappen 3 Malmo Betselgatan 2, Tomtratt 6 146 6 146
Ridspégatan 12 870 642 1512
Totalt Malmdregionen 1165 10 767 700 14 015 8 370 2079 1030 38126
Malardalsregionen
Stenvreten 7:60 Enkoping Kvartsgatan 1 A-C Aganderétt 315 4175 240 4730
Ratten 9 Fagersta Kristiansbergsvagen 10 Aganderétt 423 380 803
Radmannen 3 Katrineholm Vastgotagatan 16 Aganderétt 180 21105 21285
Oxen 17 Kumla Vastra Drottninggatan 38 Aganderatt 6 645 6 645
Transistorn 2 Kumla Montérgatan 2, Aganderatt 35521 35521
Radiogatan 9
Norbergsby 10:24, Norberg Koppargatan 18 Aganderitt 2 668 2 668
10:66
Bronsen 2 Norrkdping Tenngatan 4 Aganderétt 3769 989 890 3401 9 049
Stalet 3 Norrképing Malmgatan 18 Aganderatt 1525 8691 10216
Verktyget 4 Trosa Industrigatan 4-8, Aganderétt 3092 524 1000 7314 11930
Verktygsgatan 3
Totalt Malardalsregionen 8 386 1936 1180 1205 26 629 63 271 240 102 847
Smalandsregionen
Flahult 21:8 Jonkoping Frysvagen 6 Aganderatt 1000 4378 5378
Bullagérdet 10 Tranas Rundelgatan 2 Aganderitt 1500 1500 7 430 10430
Hackspetten 21 Tranas Floragatan 6-12, Aganderitt 2 639 967 7318 5062 875 16861
Vasagatan 1-3
Stadet 3 Tranas Koppargatan 2 Aganderitt 1715 150 4645 1005 474 7 989
Fabriken 1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 2 368 585 4172 105 7 230
Totalt Smalandsregionen 9222 967 735 4172 17 841 13 497 1454 47 888
Region Norr
Frémby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderétt 40 540 100 40640
Ostanbrack 1:45 Hudiksvall Kabelvégen 1, Aganderatt 50 411 50 411
Koépmanbergsvagen 7 mfl
Totalt Region Norr 90 951 100 91051
TOTALT COREM 1323 101477 10278 3124 19392 132449 249193 3594 520830
FORVARVAT TILL OCH MED APRIL 2008 Uthyrbar area, kvm
Restau- Utbildning/ Lager/
Fastighet Kommun Adress Bostader  Kontor Butik rang Vard forrdd  Industri Ovrigt Totalt
Bulten 2 Avesta Bergsndsgatan 2 0 110 892 0 0 568 1782 191 3543
Strémmen 1&4 Fagersta Virsbovagen 4 0 0 1053 0 0 67 563 89 1772
Nickeln 2 Hallstahammar Sodra Gardesvagen 4 0 341 728 0 0 144 473 116 1802
Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 0 53 1135 0 0 809 632 195 2 824
Forradet 12 Huddinge Dalhemsvagen 21 0 75 0 0 0 554 0 0 629
Forradet 19 Huddinge Centralvagen 1 0 55 841 0 0 0 100 0 996
Montéren 1 & 2 Koping Ringvdgen 75, 77 0 190 3938 0 0 540 3180 486 8334
Sickladn 356:1 Nacka Jarlabergsvéagen 2 0 1944 3354 0 0 1470 4 580 0 11348
Slanten 1 Tyreso Bollmoravagen 123 0 114 266 0 0 150 300 0 830
Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 0 677 3744 0 0 1683 2924 180 9208
Ladan 1 Véxjo Hogsbyvagen 1 0 0 0 0 0 31575 0 0 31575
Grevaryd 1:64 Vaxjo Nyholmsvagen 1 0 0 0 0 0 25425 0 0 25425
Totalt forvarv 0 3484 15951 0 0 62985 14534 1257 98286
TOTALT COREM EFTER FORVARV 1323 104961 26229 3124 19392 195434 263727 4851 619116
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Inbjudan till drsstimma

Corem Property Group AB:s arsstimma dger rum fredagen den 16 maj, klockan 11.00
hos MAQS Law Firm Advokatbyrd AB, Norrmalmstorg 1 i Stockholm.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstimma ska:

— dels vara inf6rd i den av VPC AB forda aktieboken senast den 10 maj 2008

— dels anmila sig till bolaget senast den 12 maj 2008, klockan 16.00, under adress: Corem Property Group AB, Bredgrind 4,
111 30 Stockholm, per telefon 08-503 853 33 eller via Corems hemsida www.corem.se

Vid anmailan skall aktiedgare uppge namn, personnummer/organisationsnummer, adress, telefonnummer, aktieinnehav samt
eventuella bitraden vid stimman. Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste i god tid fére den 10 maj, genom
forvaltarens forsorg, tillfilligt inregistrera aktierna i eget namn for att erhélla ratt att deltaga i stimman. Begdran om sadan
registrering gors hos den bank eller det vdardepappersinstitut som forvaltar aktierna. Om deltagande sker med st6d av fullmakt
ska denna insdndas i original i anslutning till anmaélan. Till sddan anmélan bifogas ocksa i forekommande fall registreringsbevis.

Utdelning

Aktiedgare foretradande mer dn 84 procent av rosterna i bolaget foreslar att ingen utdelning skall utga for rakenskapsaret 2007.

Ekonomisk rapportering 2008

> Arsredovisningen 2007 publiceras pa Corems
hemsida i slutet av april 2008

Arsstémma, 16 maj 2008

Delarsrapport januari-mars 2008, 19 maj 2008
Halvarsrapport januari - juni 2008, 26 augusti 2008

VVVYV

Delarsrapport januari- september 2008, 26 november 2008

60 | Inbjudan till drsstimma Corem Arsredovisning 2007



Definitioner

ANTAL FASTIGHETER INTJANING PER AKTIE
Totalt antal fastigheter i Corems &go Resultat efter skatt i férhallande till antal aktier.
per den 31 december 2007.

NETTOSKULDSATTNING
AVKASTNING PA EGET KAPITAL Nettot av riantebdrande avsittningar och skulder
Resultat efter skatt i procent av eget kapital. minus finansiella tillgdngar inklusive likvida medel.
AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter finansnetto plus finansiella Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
kostnader i procent av balansomslutning. dividerat med finansiella kostnader.
BELANINGSGRAD FASTIGHETER SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebarande skulder i procent av fastighetsvardet. Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.
BOKFORT VARDE PA FASTIGHETER SOLIDITET
Corems fastighetsbestdnd varderas enligt IFRS Eget kapital i procent av balansomslutningen.
till verkligt varde.

UTHYRBAR AREA
DIREKTAVKASTNING Total area som ér tillgdnglig for uthyrning.

Driftnetto i procent av fastighetsvarde.
VERKLIGT VARDE/FASTIGHETSVARDE

EGET KAPITAL PER AKTIE Marknadsvirde for byggnader, mark och pagaende

Eget kapital i férhallande till antal aktier. nyanlaggningar och fastighetsinventarier vid periodens
slut, se Fastighetsvirdering.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Hyresintékter pa arsbasis dividerat med bedomt OVERSKOTTSGRAD

hyresvirde. Driftnetto i procent av hyresintékter.

Corem ,&rsredovisning 2007 Definitioner | 61



coremn

Corem Property Group AB, Bredgrind 4, 111 30 Stockholm. Telefon 08 503 853 33, fax 08 503 853 34.
info@corem.se www.corem.se
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