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Denna erbjudandehandling har godkänts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med 
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och 2a kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument (”LHF”). Godkännandet och 
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VIKTIG INFORMATION  
 

Allmänt  
M2 Asset Management AB (publ), organisationsnummer 556559-3349 (”M2” eller ”Budgivaren”), har lämnat ett offentligt erbjudande 
avseende samtliga aktier i Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440 (”Corem”), som inte redan innehas av M2 

på villkor som anges i denna erbjudandehandling (”Erbjudandet” och ”Erbjudandehandlingen”).   

Informationen i Erbjudandehandlingen avses vara korrekt, om än inte fullständig, endast per tidpunkten för offentliggörandet av 

Erbjudandehandlingen. Det lämnas ingen försäkran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid någon annan tidpunkt. 
Budgivaren kommer att upprätta tillägg till Erbjudandehandlingen när så krävs enligt lag. Informationen om Corem på sidorna 20 – 65 i 
Erbjudandehandlingen är baserad på information som har offentliggjorts av Corem och har granskats av Corems styrelse. M2 garanterar 

därför inte, och tar inget ansvar för, att informationen om Corem är korrekt och fullständig utöver vad som kan följa av lag. Förutom där 
så uttryckligen anges har ingen information i Erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av revisorer. Informationen i 

Erbjudandehandlingen lämnas endast med anledning av Erbjudandet och får inte användas i något annat syfte. 

Vissa siffror i Erbjudandehandlingen kan ha avrundats. Detta kan medföra att vissa tabeller till synes inte summerar korrekt. 

Tillämplig lag och tvister 

Takeover-regler för Nasdaq Stockholm utgivna av Kollegiet för svensk bolagsstyrning den 1 april 2018 (”Takeover-reglerna”) och 
Aktiemarknadsnämndens avgöranden och uttalanden rörande tolkning och tillämpning av Takeover-reglerna är tillämpliga på Erbjudandet. 

I enlighet med lag (2006:451) om offentliga uppköpserbjudanden på aktiemarknaden har M2 den 11 december 2020 skriftligen åtagit sig 
gentemot Nasdaq Stockholm att följa nämnda regler, avgöranden och besked, samt att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm 

kan ålägga M2 vid överträdelse av Takeover-reglerna. M2 har den 15 december 2020 informerat Finansinspektionen, 

Aktiemarknadsnämnden och Nasdaq Stockholm om Erbjudandet samt om ovanstående åtaganden gentemot Nasdaq Stockholm. 

Erbjudandehandlingen har godkänts och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestämmelserna i 2 kap. lag (2006:451) om 

offentliga uppköpserbjudanden på aktiemarknaden och 2a kap. lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Varken godkännande 
eller registreringen innebär någon garanti från Finansinspektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen är riktiga eller fullständiga. 

Erbjudandet, liksom de avtal som ingås mellan M2 och aktieägare i Corem med anledning av Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i 

enlighet med svensk materiell rätt. Tvist rörande, eller som uppkommer med anledning av, Erbjudandet ska avgöras av svensk domstol 
exklusivt, varvid Stockholms tingsrätt ska utgöra första instans om inte annat finns reglerat mellan parterna. 

Framtidsinriktad information 

Information i Erbjudandehandlingen som rör framtida förhållanden eller omständigheter, inklusive information om framtida resultat, 
tillväxt och andra utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgör framtidsinriktad information. Sådan information kan 

exempelvis innefatta orden ”bedöms”, ”avses”, ”förväntas”, ”tros” eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information är föremål för risker 
och osäkerhetsmoment, eftersom den avser förhållanden och är beroende av omständigheter som inträffar i framtiden. Framtida 

förhållanden kan avsevärt komma att avvika från vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen på grund av många 
faktorer, vilka i stor utsträckning ligger utom M2:s och Corems kontroll.  

All framtidsinriktad information lämnas per dagen för offentliggörande av denna Erbjudandehandling. Förutom vad som krävs enligt 

Takeover-reglerna eller tillämplig lagstiftning eller regleringar, friskriver sig M2 uttryckligen från all skyldighet att offentliggöra 
uppdateringar eller revideringar avseende framtidsinriktad information i Erbjudandehandlingen på grund av ändrade förväntningar 

avseende den framtidsinriktade informationen eller ändrade händelser, förhållanden eller omständigheter varpå någon framtidsinriktad 
information är baserad. Läsaren uppmanas dock att ta del av eventuella ytterligare uttalanden som M2 eller Corem har gjort eller kan 

komma att göra. 

Viktig information till aktieägare i Corem utanför Sverige och för banker, fondkommissionärer och andra institutioner som innehar 
aktier för personer med hemvist utanför Sverige 

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet förutsätter att ytterligare erbjudandehandling upprättas eller 
registrering sker eller att någon annan åtgärd företas utöver vad som krävs enligt svensk rätt. Aktieägare som inte är bosatta eller har sitt 

säte i Sverige och som önskar acceptera Erbjudandet måste genomföra närmare undersökningar avseende tillämplig lagstiftning. 

Erbjudandehandlingen, anmälningssedeln och annan dokumentation hänförlig till Erbjudandet kommer inte att distribueras och får inte 
postas eller på annat sätt distribueras eller sändas in i eller till Australien, Brasilien, Filippinerna Hongkong, Isle of Man, Kanada, Kina, 

Mexiko, Schweiz, Singapore, Thailand eller USA (inkluderat District of Columbia) eller till något annat land där detta skulle förutsätta att 
några sådana ytterligare åtgärder företas eller där detta skulle strida mot lagar eller regler i det landet (”Begränsad Jurisdiktion”). M2 

kommer inte att tillåta eller godkänna någon sådan distribution. Om någon söker acceptera Erbjudandet som ett resultat av att direkt eller 
indirekt ha överträtt dessa restriktioner kan accepten komma att lämnas utan avseende. 

Erbjudandet lämnas inte, vare sig direkt eller indirekt, i någon Begränsad Jurisdiktion genom post, något kommunikationsmedel som 

används vid nationell eller internationell handel eller vid någon nationell börs eller handelsplats eller genom något annat 
kommunikationsmedel (varmed förstås bland annat telefax, e-post, telex, telefon och Internet) i någon Begränsad Jurisdiktion och 

Erbjudandet kan inte accepteras på något sådant sätt eller med något sådant kommunikationsmedel i eller från någon Begränsad 
Jurisdiktion. Varken Erbjudandehandlingen eller annan dokumentation hänförlig till Erbjudandet kommer att eller får postas eller spridas 

på annat sätt i eller till någon Begränsad Jurisdiktion. 

Budgivaren kommer inte att redovisa någon likvid enligt Erbjudandet i eller till aktieägare i någon Begränsad Jurisdiktion.  

Erbjudandehandlingen skickas inte, och får inte skickas, till aktieägare med registrerade adresser i någon Begränsad Jurisdiktion. Banker, 
fondkommissionärer och andra institutioner som innehar förvaltarregistrerade aktier för personer i någon Begränsad Jurisdiktion, får inte 

vidarebefordra Erbjudandehandlingen, eller andra till Erbjudandet relaterade dokument, till sådana personer.  

Inget innehåll i Erbjudandehandlingen utgör ett erbjudande att förvärva eller en uppmaning att sälja aktier i någon Begränsad Jurisdiktion 

eller någon annan jurisdiktion i vilken ett sådant erbjudande eller uppmaning skulle vara oförenlig med lag eller annan föreskrift. 

Oaktat det föregående förbehåller sig Budgivaren rätten att tillåta att Erbjudandet accepteras av personer som inte är bosatta eller har sitt 
säte i Sverige om Budgivaren, efter egen bedömning, bedömer att transaktionen ifråga kan genomföras i enlighet med tillämpliga lagar och 

regler. 
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ERBJUDANDET I SAMMANDRAG 

Aktieägarna i Corem erbjuds ett kontant vederlag om 18,60 kronor för varje stamaktie av serie A, 

18,60 kronor för varje stamaktie av serie B samt 322 kronor för varje preferensaktie i Corem som 

inte redan innehas av M2.1, 2  

Vederlag:   18,60 kronor per stamaktie av serie A1  

18,60 kronor per stamaktie av serie B1 

322 kronor per preferensaktie i Corem1, 2 

Acceptperiod:   27 januari 2021 – 24 februari 2021 

Offentliggörande av utfall:  25 februari 2021 

Beräknad likviddag:  Omkring den 3 mars 2021 

  

                                                 
 1 Likviden för aktierna kan komma att justeras om Corem genomför utdelning eller annan värdeöverföring till aktieägarna innan 

likvid redovisats inom ramen för Erbjudandet och kommer följaktligen att minskas med ett motsvarande belopp per aktie för varje 

sådan utdelning eller värdeöverföring. 
 
2 Erbjudandet lämnades den 15 december 2020. Corem har den 7 januari 2021 delat ut 5 kronor per preferensaktie. Likviden som 

redovisas minskas i motsvarande mån och uppgår således till 317 kronor per preferensaktie. 
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VISSA DEFINITIONER 

 

”Bolaget” eller ”Corem”  avser Corem Property Group AB (publ), 

organisationsnummer 556463-9440. 

”Budgivaren” eller ”M2” avser M2 Asset Management AB (publ), 

organisationsnummer 556559-3349. 

”Deltagare” avser den som accepterar Erbjudandet. 

”Erbjudandehandlingen” avser denna erbjudandehandling, som upprättats med 

anledning av Erbjudandet, vilken uppfyller kraven på en 

erbjudandehandling enligt Takeover-reglerna, och alla 
eventuella tillägg eller bilagor därtill som upprättas med 

anledning av Erbjudandet. 

”Erbjudandet” avser M2:s kontanta budpliktsbud avseende samtliga aktier i 

Corem enligt villkoren i Erbjudandehandlingen.  

”Erbjudandevederlaget” avser vederlaget som erbjuds befintliga aktieägare inom 

ramen för Erbjudandet. 

”Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, org. nr 556112-8074. 

”Nasdaq Stockholm” Nasdaq Stockholm AB, org. nr 556420-8394, eller sådan 

reglerad marknad som Nasdaq Stockholm bedriver. 

”Swedbank” avser Swedbank AB (publ), org. nr 502017-7753. 

”tkr”, ”mkr”, ”mdkr” avser tusen svenska kronor, miljoner svenska kronor, 

miljarder svenska kronor. 

”tkvm” avser tusen kvadratmeter. 

”Takeover-reglerna” avser takeover-regler för Nasdaq Stockholm och Nordic 

Growth Market NGM utgivna av Kollegiet för svensk 

bolagsstyrning den 1 april 2018. 

”Walthon Advokater” avser Walthon Advokater AB, org. nr 559138-3426. 
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AKTIER I COREM 

 

Stamaktie av serie A: 

ISIN-nummer  SE0010714279 

Kortnamn  CORE A 

Marknad  NASDAQ Stockholm 

 

Stamaktie av serie B: 

ISIN-nummer  SE0010714287 

Kortnamn  CORE B 

Marknad  NASDAQ Stockholm 

 

Preferensaktie: 

ISIN-nummer  SE0010714311 

Kortnamn  CORE PREF 

Marknad  NASDAQ Stockholm 
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ERBJUDANDE TILL AKTIEÄGARNA I COREM 

 

Erbjudandet 

M2 offentliggjorde den 15 december 2020 ett offentligt uppköpserbjudande till aktieägarna i 

Corem att överlåta samtliga sina aktier i Corem till M2 för 18,60 kronor per stamaktie av serie A, 

18,60 kronor per stamaktie av serie B och 322 kronor per preferensaktie (”Erbjudandet”). 

Likviden för aktierna kan komma att justeras om Corem genomför utdelning eller annan 

värdeöverföring till aktieägarna innan likvid redovisats inom ramen för Erbjudandet och kommer 

följaktligen att minskas med ett motsvarande belopp per aktie för varje sådan utdelning eller 

värdeöverföring. Till följd av att Corem den 7 januari 2021 delade ut 5 kronor per preferensaktie 

justeraslikviden för preferensaktierna till 317 kronor per preferensaktie. 

Corems aktier är upptagna till handel på Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Den 17 november 2020 

förvärvade M2 stamaktier av både serie A och serie B i Corem till ett pris om 18,60 kronor per 

stamaktie av serie A respektive serie B. I och med förvärvet äger M2 och dess dotterbolag 46,4 

procent av aktierna och 47,6 procent av rösterna i Corem. Erbjudandet lämnades på grund av 

budplikt enligt 3 kap. 1§ lagen (2006:451) om offentliga uppköpserbjudanden på 

aktiemarknaden (”LUA”). 

Efter förvärven den 17 november 2020 kontrollerar M2 15 967 692 stamaktier av serie A, 159 

679 211 stamaktier av serie B och 512 802 preferensaktier i Corem, motsvarande 46,4 procent 

av det totala antalet aktier och 47,6 procent av det totala antalet röster i Corem.  

 

Vederlaget 

Erbjudandevederlaget för stamaktier av serie A och serie B, dvs. 18,60 kronor per aktie, 

motsvarar det pris som M2 betalade i samband med förvärven av stamaktier av serie A och serie 

B den 17 november 2020. Erbjudandevederlaget för preferensaktier, dvs. 322 kronor per 

preferensaktie, motsvarar den volymvägda genomsnittskursen per dagen före budpliktens 

uppkomst, den 16 november 2020, samt dagen då budplikten uppkom, den 17 november 2020.  

Sedan budpliktsbudet offentliggjordes den 15 december 2020 har Corem i enlighet med 

bolagsordningen och enligt beslut från årsstämman den 7 januari 2021 betalat utdelning om 5 

kronor per preferensaktie till preferensaktieägarna. I enlighet med villkoren i budpliktsbudet den 

15 december 2020 ska sådan värdeöverföring till befintliga aktieägare avräknas från 

vederlagsbeloppet före redovisning av likviden i Erbjudandet, varför likviden per preferensaktie 

justeras till 317 kronor. 

M2 förbehåller sig rätten att justera vederlagets värde ytterligare med hänsyn till ytterligare 

utdelning eller annan värdeöverföring som Corem genomför under erbjudandetiden.  

Courtage kommer inte debiteras i samband med Erbjudandet. 
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Erbjudandets totala värde 

Det totala värdet av Erbjudandet uppgår till cirka 4,7 miljarder kronor, baserat på samtliga 

203 179 175 resterande aktier i Corem som inte redan ägs av M2 eller dess dotterbolag, varav 

16 542 532 är stamaktier av serie A, 183 549 445 är stamaktier av serie B och 3 087 198 är 

preferensaktier. Erbjudandet värderar Corem, baserat på samtliga stamaktier och 

preferensaktier, till cirka 8,1 miljarder kronor.1 

 

Budpremie  

Erbjudandevederlaget motsvarar en negativ premie jämfört med aktiernas stängningskurs på 

Nasdaq Stockholm den 14 december 2020 (sista handelsdagen före offentliggörandet av 

Erbjudandet) om cirka: 

 

 4,4 procent för Corems stamaktie av serie A 

 3,9 procent för Corems stamaktie av serie B 

 1,2 procent för Corems preferensaktie 

 

Vidare motsvarar Erbjudandevederlaget en negativ premie jämfört med aktiernas volymviktade 

genomsnittliga betalkurs under de senaste tjugo (20) handelsdagarna före offentliggörandet av 

Erbjudandet om cirka: 

 

 5,3 procent för Corems stamaktie av serie A 

 5,0 procent för Corems stamaktie av serie B 

samt en premie om: 

 0,6 procent för Corems preferensaktie 

 

Den volymviktade genomsnittliga betalkursen för aktierna har beräknats baserat på handelsdata 

från Nasdaq Stockholm. 

 

Villkor för Erbjudandets fullföljande 

Erbjudandet är villkorat av att samtliga för Erbjudandet och förvärvet av Corem erforderliga 

myndighets- och regulatoriska tillstånd, godkännanden eller liknande beslut, inklusive från 

konkurrensmyndigheter, erhålls, i varje enskilt fall, på för M2 acceptabla villkor.2 

M2 förbehåller sig rätten att återkalla Erbjudandet för det fall det står klar att villkoret inte 

uppfylls eller kan uppfyllas. Ett sådant återkallande får dock bara ske om den bristande 

uppfyllelsen är av väsentlig betydelse för förvärvet.  

M2 förbehåller sig rätten att helt eller delvis frånfalla villkoret enligt ovan i enlighet med 

tillämpliga lagar, regler och föreskrifter. 

                                                 
1 Exklusive justering av utdelning eller annan värdeöverföring som Corem genomför under erbjudandetiden. 
2 Konkurrensverket har den 15 januari 2021 beslutat att lämna förvärvet av Corem utan åtgärd. Se beslut med 
diarienummer 744/2020 på Konkurrensverkets hemsida. 
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M2 kan under acceptperioden för Erbjudandet komma att förvärva, eller ingå överenskommelser 

om att förvärva aktier i Corem. Alla sådana förvärv eller överenskommelser kommer att ske i 

överensstämmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt offentliggöras i enlighet med 

tillämpliga regler. 

 

M2:s aktieägande i Corem 

M2 äger per dagen för denna erbjudandehandling direkt och genom dotterbolag 15 967 692 

stamaktier av serie A, 159 679 211 stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier i Corem, 

vilket motsvarar cirka 46,4 procent av det totala antalet aktier och 47,6 procent av totalt antal 

röster i Corem. 

M2 äger eller kontrollerar inte några ytterligare finansiella instrument i Corem som medför en 

finansiell exponering motsvarande aktieinnehav i Corem per dagen för denna 

erbjudandehandling. Utöver förvärven den 17 november 2020 har M2 inte förvärvat aktier eller 

finansiella instrument som ger en exponering mot Corem-aktien under de sex månader som 

föregått Erbjudandets offentliggörande. 

 

Närståendeförhållanden  

Rutger Arnhult äger samtliga aktier i M2. Corems styrelseordförande Patrik Essehorn och 

styrelseledamöterna Rutger Arnhult och Christina Tillman är beroende i förhållande till M2 och 

kommer därför inte att delta i Corems styrelses handläggning och beslut i frågor relaterade till 

Erbjudandet. 

Ovan nämnda styrelseledamöters relationer till M2 medför att Erbjudandet omfattas av 

bestämmelserna om intressekonflikter i avsnitt II.18-II.19 samt avsnitt III i Takeover-reglerna, 

varigenom det bland annat föreskrivs att Corems styrelse är skyldig att inhämta och offentliggöra 

ett värderingsutlåtande (s.k. fairness opinion) från oberoende expertis avseende Erbjudandet 

samt att acceptperioden i Erbjudandet ska löpa under minst fyra veckor.  

Eftersom Rutger Arnhult, Christina Tillman och Patrik Essehorn är förhindrade att delta i 

Corems styrelses handläggning och beslut i frågor relaterade till Erbjudandet, har styrelsen i 

Corem därmed beslutat att införa en oberoende budkommitté som bemyndigats att företräda 

Corem i frågor rörande Erbjudandet. Den oberoende budkommittén består av Katarina 

Klingspor, Magnus Uggla samt Fredrik Rapp. Magnus Uggla har av budkommittén utsetts till 

dess ordförande. 

 

Erbjudandets finansiering 

Erbjudandet är inte föremål för finansieringsvillkor. M2 kommer att finansiera Erbjudandet 

genom befintliga medel samt beviljade kreditfaciliteter. 

 

Ledning och anställda 

M2 tror på Corems långsiktiga potential med nuvarande organisation. M2 har för närvarande 

inga avsikter och planerar inga förändringar avseende ledning eller anställda i Corem och har 
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inte fattat några beslut om förändringar avseende Corems strategiska planer, framtida 

verksamhet, sysselsättning, verksamhetsställen eller anställningsvillkor i övrigt. M2 har inte 

heller några avsikter och planerar inga förändringar avseende ledning eller anställda i M2. 

 

Uttalande från Aktiemarknadsnämnden 

Aktiemarknadsnämnden har den 5 december 2020 i AMN 2020:64 meddelat M2 dispens från 

skyldigheten att rikta Erbjudandet till aktieägare i Corem med hemvist i Australien, Brasilien, 

Filippinerna, Hongkong, Isle of Man, Kanada, Kina, Mexiko, Schweiz, Singapore, Thailand och 

USA (inkluderat District of Columbia). 

 

Uttalande från styrelsen i Corem och fairness opinion 

Enligt Takeover-reglerna ska Corems styrelse senast två (2) veckor före acceptperiodens utgång 

offentliggöra sin uppfattning om Erbjudandet och skälet för denna uppfattning. Eftersom tre av 

Corems totalt sex styrelseledamöter har intressegemenskap med M2 (se närmare under avsnittet 

”Närståendefrågor m.m.” ovan) är styrelsen i Corem inte beslutsför att lämna ett sådant 

uttalande då dessa styrelseledamöter är förhindrade att delta i handläggning och beslut i frågor 

relaterade till Erbjudandet. Ett uttalande från styrelsen i Corem kommer därför inte att lämnas. 

Styrelsen i Corem har istället låtit inhämta ett värderingsutlåtande (s.k. fairness opinion) 

beträffande Erbjudandet. Fairness opinion har utfärdats av BDO Mälardalen AB, 

organisationsnummer 556291-8473 (”BDO”). Fairness opinion ska enligt Takeover-reglerna 

offentliggöras senast två (2) veckor före utgången av acceptperioden. Fairness opinion har 

införlivats i denna Erbjudandehandling under avsnittet ”Fairness Opinion” nedan. BDO:s 

slutsats i denna fairness opinion är att Erbjudandet, avseende både stamaktier av serie A och 

serie B samt preferensaktier, inte är skäligt ur ett finansiellt perspektiv. Fairness opinion 

återfinns i sin helhet på sidorna 12 – 13. 

 

Due Diligence 

Budgivaren har inte genomfört någon företagsundersökning (s.k. due diligence) av bekräftande 

slag av viss kommersiell, finansiell och legal information rörande Corem. 

 

Tidplan 

Acceptperioden för Erbjudandet löper från den 27 januari 2021 till och med den 24 februari 

2021. M2 förbehåller sig rätten att förlänga acceptperioden. Meddelande om sådan förlängning 

kommer i sådant fall att offentliggöras genom pressmeddelande från M2 i enlighet med gällande 

lagar och regler. En eventuell förlängning av acceptperioden kommer inte, annat än en eventuell 

förlängning på grund av konkurrensmyndighetens besked, att medföra en fördröjning av 

redovisningen av likvid till de aktieägare som redan accepterat Erbjudandet. 

Offentliggörande av utfall kommer att ske genom pressmeddelande snarast möjligt efter 

acceptperiodens slut och beräknas ske omkring den 25 februari 2021. 
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Corems delårsrapport för perioden 1 januari – 30 september 2020 

Den 20 oktober 2020 offentliggjorde Corem sin delårsrapport för perioden 1 januari – 30 

september 2020. Rapporten återges i sin helhet på sidorna 42 – 65 i Erbjudandehandlingen. 

 

Tvångsinlösen och avnotering 

Skulle Erbjudandet accepteras i sådan utsträckning att M2 i samband med Erbjudandet eller på 

annat sätt blir ägare till aktier motsvarande mer än nittio (90) procent av totala antalet aktier i 

Corem kan M2 komma att påkalla tvångsinlösen av resterande aktier i Corem i enlighet med 

tillämpliga regler i aktiebolagslag (2005:551). M2 avser i sådana fall även att verka för att 

stamaktierna av serie A, stamaktierna av serie B samt preferensaktierna i Corem avnoteras från 

Nasdaq Stockholm. 

 

Rådgivare 

Swedbank tillhandahåller finansiell rådgivning och andra tjänster till M2 i samband med 

Erbjudandet. Swedbank är per dagen för denna Erbjudandehandling långivare till M2 och har 

tillhandahållit, och kan i framtiden komma att tillhandahålla olika bank-, finansiella, 

investerings-, kommersiella och andra tjänster åt M2 för vilka de erhållit eller kan komma att 

erhålla ersättning. Walthon Advokater är legal rådgivare till M2 i samband med Erbjudandet. 

Walthon Advokater har tillhandahållit och kan komma att tillhandahålla ytterligare legal 

rådgivning till M2. 

 

Tillämplig lag, tvister m.m. 

Erbjudandet, och de avtal som ingås mellan M2 och Corems aktieägare, ska regleras och tolkas 

enligt svensk rätt. Tvist rörande, eller med anledning av, Erbjudandet, ska avgöras av svensk 

domstol exklusivt, med Stockholms tingsrätt som första instans.  

Takeover-reglerna, Aktiemarknadsnämndens avgöranden och uttalanden rörande tolkning och 

tillämpning av Takeover-regler och, i förekommande fall, Aktiemarknadsnämndens avgöranden 

och uttalanden om tolkning och tillämpning av Näringslivets Börskommittés tidigare gällande 

Regler om offentliga uppköpserbjudanden på aktiemarknaden, är tillämpliga på Erbjudandet. I 

enlighet med LUA har M2 den 11 december 2020 skriftligen åtagit sig gentemot Nasdaq 

Stockholm att följa ovan nämnda regler och uttalanden samt att underkasta sig de sanktioner 

som Nasdaq Stockholm kan ålägga M2 vid överträdelse av Takeover-reglerna. M2 informerade 

Finansinspektionen, Aktiemarknadsnämnden och Nasdaq Stockholm om Erbjudandet samt om 

ovan nämnda åtaganden gentemot Nasdaq Stockholm den 15 december 2020. 
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BAKGRUND OCH MOTIV TILL ERBJUDANDET 

Rutger Arnhult äger samtliga aktier i M2. Aktiemarknadsnämnden meddelade den 2 oktober 

2007 i uttalande AMN 2007:37 undantag från den budplikt som skulle uppkomma för Rutger 

Arnhult vid deltagande i en apportemission i Biolight AB, numera Corem. Rutger Arnhults genom 

helägda bolags ägarandel i Corem uppgick vid tiden till cirka 47 procent av antal röster och 

aktier. 

Rutger Arnhult har därefter genomfört omflyttningar av bolag och aktier i Corem mellan bolag 

som han själv äger direkt eller indirekt till 100 procent. Något reellt kontrollägarskifte har inte 

ägt rum i samband med några av omflyttningarna. I enlighet med Aktiemarknadsnämndens 

praxis uppkom därmed inte budplikt vid flyttarna av aktierna eller bolagen som ägde aktierna (se 

AMN 2008:44 och AMN 2016:47 samt jfr bl.a. AMN 2015:45 och 2010:37). 

M2 och dess dotterbolag ägde den 16 november 2020, 14 360 671 stamaktier av serie A, 

143 606 710 stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier i Corem, motsvarande 41,8 

procent av det totala antalet aktier och 42,8 procent av det totala antalet röster i Corem. 

Den 17 november 2020 förvärvade M2 1 607 021 stamaktier av serie A och 16 072 501 

stamaktier av serie B i Corem. Efter förvärvet äger M2 och dess dotterbolag 15 967 692 

stamaktier av serie A, 159 679 211 stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier i Corem 

motsvarande 46,4 procent av det totala antalet aktier och 47,6 procent av det totala antalet 

röster i Corem. M2 har därmed utlöst budplikt på Corem. 

Erbjudandet lämnas på grund av den budplikt som uppkommit genom förvärven. M2 planerar 

inte att efter Erbjudandet verka för några väsentliga förändringar av Corems verksamhet. Inte 

heller planeras några förändringar med avseende på Corems ledning och övriga anställda, 

inkluderat anställningsvillkor. M2 planerar inte några förändringar avseende sin egen ledning 

eller övriga anställda. 

För ytterligare information hänvisas till informationen i denna erbjudandehandling, som upprättats 

av styrelsen för M2 i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Corem på sidorna 20 – 65 i 

Erbjudandehandlingen har granskats av styrelsen i Corem. Styrelsen för M2 försäkrar att, såvitt 

styrelsen har kännedom om, uppgifterna i Erbjudandehandlingen beträffande M2 överensstämmer 

med faktiska förhållanden. 

 

Stockholm den 26 januari 2021 

 

M2 Asset Management AB (publ) 

Styrelsen 
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FAIRNESS OPINION 
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR 

 

Erbjudandet 

M2 erbjuder aktieägarna i Corem att överlåta aktier i Corem till M2. Såsom vederlag erbjuder M2 

18,60 kronor för stamaktie av serie A, 18,60 kronor för stamaktie av serie B i Corem samt 322 

kronor för preferensaktie i Corem. Det sammanlagda Erbjudandevederlaget uppgår till cirka 4,7 

miljarder kronor.1 

Courtage kommer inte att debiteras i samband med Erbjudandet. 

Sedan budpliktsbudet offentliggjordes den 15 december 2020 har Corem i enlighet med 

bolagsordningen och enligt beslut från årsstämman den 7 januari 2021 betalat utdelning om 5 

kronor per preferensaktie till preferensaktieägarna. I enlighet med villkoren i budpliktsbudet den 

15 december 2020 ska sådan värdeöverföring till befintliga aktieägare avräknas från 

vederlagsbeloppet före redovisning av likviden i Erbjudandet, varför likviden per preferensaktie 

justeras till 317 kronor. Det erbjudna vederlaget för aktierna kommer även i övrigt att justeras 

om Corem genomför ytterligare utdelning eller annan värdeöverföring till aktieägarna innan likvid 

redovisats inom ramen för Erbjudandet motsvarande belopp per aktie för varje sådan utdelning 

och värdeöverföring. 

 

Villkor för Erbjudandets fullföljande 

Erbjudandet är villkorat av att samtliga för Erbjudandet och förvärvet av Corem erforderliga 

myndighets- och regulatoriska tillstånd, godkännanden eller liknande beslut, inklusive från 

konkurrensmyndigheter, erhålls, i varje enskilt fall, på för M2 acceptabla villkor.2 

M2 förbehåller sig rätten att återkalla Erbjudandet för det fall det står klar att villkoret inte 

uppfylls eller kan uppfyllas. Ett sådant återkallande får dock bara ske om den bristande 

uppfyllelsen är av väsentlig betydelse för förvärvet. 

M2 förbehåller sig rätten att helt eller delvis frånfalla villkoret enligt ovan i enlighet med 

tillämpliga lagar, regler och föreskrifter. 

M2 kan under acceptperioden för Erbjudandet komma att förvärva, eller ingå överenskommelser 

om att förvärva aktier i Corem. Alla sådana förvärv eller överenskommelser kommer att ske i 

överensstämmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt offentliggöras i enlighet med 

tillämpliga regler. 

 

                                                 
1 Exklusive justering av utdelning eller annan värdeöverföring som Corem genomför under erbjudandetiden. 
Beräknat på 32 510 224 stamaktier av serie A, 343 228 656 stamaktier av serie B samt  
3 600 000 preferensaktier minskat med M2:s befintliga innehav av 15 967 692 stamaktier av serie A, 159 679 211 

stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier. 
2 Konkurrensverket har den 15 januari 2021 beslutat att lämna förvärvet av Corem utan åtgärd. Se beslut med 
diarienummer 744/2020 på Konkurrensverkets hemsida. 
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Accept 

Aktieägare i Corem vars aktier är direktregistrerade hos Euroclear Sweden och som önskar 

acceptera Erbjudandet ska under perioden från och med den 27 januari 2021 till och med den 

24 februari 2021 klockan 15.00, kontrollera att de förtryckta uppgifterna på anmälningssedeln 

är korrekta, komplettera anmälningssedeln med telefonnummer dagtid och e-postadress, 

underteckna anmälningssedeln och sända in anmälningssedeln till: 

Swedbank AB (publ) 

Emissioner C66 

SE-105 34 Stockholm 

Sverige 

 

Observera att en anmälningssedel där obligatoriska uppgifter saknas eller är felaktigt 

ifyllda kan komma att lämnas utan avseende. 

Anmälningssedeln måste sändas med post, helst i bifogat förfrankerat svarskuvert, i god tid före 

sista anmälningsdag för att kunna vara Swedbank tillhanda senast klockan 15.00 den 24 

februari 2021. Notera att direktregistrerade aktieägare som önskar acceptera Erbjudandet måste 

tillse att aktierna i Corem är registrerade på aktieägarens värdepapperskonto (”VP-konto” senast 

den 24 februari 2021.  

Förtryckt anmälningssedel och förfrankerat svarskuvert kommer att skickas till 

direktregistrerade aktieägare vars innehav i Corem är registrerat hos Euroclear Sweden den 26 

januari 2021. VP-konto och uppgifter om aktieinnehav återfinns på den förtryckta 

anmälningssedeln. Rättighetsinnehavare som är upptagna i den förda förteckningen över 

panthavare och förmyndare erhåller inte anmälningssedel utan meddelas separat. 

 

Förvaltarregistrerat innehav 

Aktieägare vars innehav är förvaltarregistrerat kommer inte att erhålla förtryckt anmälningssedel 

och förfrankerat svarskuvert. Accept ska istället ske i enlighet med instruktioner från förvaltaren. 

 

Pantsatt innehav 

Om aktierna i Corem är pantsatta måste även panthavaren fylla i och underteckna 

anmälningssedeln som lämnas in och bekräfta att panträtten upphör om Erbjudandet fullföljs. 

Panträtten måste således vara avregistrerad i Euroclear-systemet när berörda värdepapper i 

Corem ska levereras till Budgivaren. 

 

Erbjudandehandling och anmälningssedel 

Erbjudandehandling och anmälningssedel kommer att hållas tillgängliga på M2:s webbplats 

(www.m2assetmanagement.se), Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt) och 

Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) (endast Erbjudandehandling). 

 

file:///C:/Users/oscar.norrfalk/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/0SBRR0VT/www.m2assetmanagement.se
file:///C:/Users/oscar.norrfalk/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/0SBRR0VT/www.swedbank.se/prospekt
file:///C:/Users/oscar.norrfalk/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/0SBRR0VT/www.fi.se
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Offentliggörande av utfallet 

Offentliggörande av utfall kommer ske genom pressmeddelande snarast möjligt efter 

acceptperiodens slut och beräknas ske omkring den 25 februari 2021. 

 

Rätt till förlängning av erbjudandet 

M2 förbehåller sig rätten att förlänga acceptperioden för Erbjudandet. En eventuell förlängning 

av acceptperioden kommer inte att medföra en fördröjning av redovisningen av likvid till de 

aktieägare som redan accepterat Erbjudandet annat än vid en förlängning föranledd av 

konkurrensmyndighets handläggning. Meddelande om sådan förlängning av acceptperioden för 

Erbjudandet kommer i så fall att offentliggöras genom pressmeddelande i enlighet med gällande 

lagar och regler. 

 

Återkallelse av accept 

Aktieägare som har accepterat Erbjudandet har rätt att återkalla lämnade accepter. För att 

återkallelsen ska kunna göras gällande ska en skriftlig återkallelse ha kommit Swedbank 

tillhanda (adress under avsnittet ”Accept” ovan) innan M2 har offentliggjort att villkoret för 

Erbjudandet har uppfyllts eller om sådant offentliggörande inte sker under acceptperioden, 

senast klockan 15.00 den sista dagen av acceptperioden. Kvarstår villkoret för Erbjudandet som 

M2 har förbehållit sig rätten att frånfalla under en förlängning av Erbjudandet, ska rätten att 

återkalla given accept gälla på motsvarande sätt även under sådan förlängning. Aktieägare vars 

aktier är förvaltarregistrerade och som önskar återkalla avgiven accept av Erbjudandet ska göra 

det i enlighet med instruktion från förvaltaren. 

 

Bekräftelse och överföring av aktier i Corem till spärrade VP-konton 

Efter det att Swedbank har mottagit och registrerat korrekt ifylld anmälningssedel kommer aktier 

i Corem att överföras till ett för varje aktieägare i Corem nyöppnat spärrat VP-konto, så kallat 

apportkonto, i aktieägarens namn. Som bekräftelse på detta sänds en VP-avi ut som visar 

insättningen på apportkontot. Någon särskild avi som visar utbokningen från ordinarie VP-konto 

kommer inte att skickas ut. 

 

Utbetalning av vederlag 

Utbetalning av likvid beräknas kunna påbörjas omkring den 3 mars 2021 för de som har 

accepterat Erbjudandet. I samband med utbetalning av likvid bokas aktierna i Corem ut från 

apportkontot som därmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med 

utbokningen. 

Redovisning av vederlag sker genom att de som accepterat Erbjudandet tillsänds en 

avräkningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det avkastningskonto som är anslutet till 

innehavarens VP-konto där aktierna i Corem fanns registrerade. Innehavare som inte har något 

avkastningskonto knutet till sitt VP-konto, eller vars avkastningskonto är ett bankgiro eller 

plusgiro, sker utbetalning genom utbetalningsavi. Observera att även om aktierna i Corem är 
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pantsatta sker utbetalning till avkastningskontot eller enligt anvisningar på utsänd 

avräkningsnota. 

Om innehavet är förvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive förvaltare. 

 

Tvångsinlösen och avnotering 

Skulle Erbjudandet accepteras i sådan utsträckning att M2 i samband med Erbjudandet eller på 

annat sätt blir ägare till aktier motsvarande mer än nittio (90) procent av totala antalet aktier i 

Corem kan M2 komma att påkalla tvångsinlösen av resterande aktier i Corem i enlighet med 

tillämpliga regler i aktiebolagslag (2005:551). M2 avser i sådana fall även att verka för att 

stamaktierna av serie A, stamaktierna av serie B samt preferensaktierna i Corem avnoteras från 

Nasdaq Stockholm. 

 

Viktig information angående NID och LEI 

Enligt Europaparlamentet och rådets direktiv 2014/65/EU (”MiFID II”) behöver alla investerare 

från och med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod för att kunna genomföra en 

värdepapperstransaktion. Dessa krav medför att juridiska personer behöver ansöka om 

registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer behöver ta reda på sitt 

NID-nummer (National ID eller National Client Identifier) för att kunna acceptera Erbjudandet. 

För investerare som enbart har svenskt medborgarskap är NID-numret detsamma som 

landskoden ”SE” följt av personnumret. Observera att det är aktieägarnas juridiska status som 

avgör om en LEI-kod eller ett NID-nummer behövs samt att ett emissionsinstitut kan vara 

förhindrat att utföra transaktionen åt aktieägaren i fråga. 

 

Information om behandling av personuppgifter 

Den som accepterar Erbjudandet kommer att lämna personuppgifter till Swedbank. 

Personuppgifter som lämnats till Swedbank kommer att behandlas i datasystem i den 

utsträckning som behövs för att tillhandahålla tjänster och administrera kundarrangemang i 

Swedbank. Även personuppgifter som inhämtas från annan än den kund som behandlingen 

avser kan komma att behandlas. Det kan också förekomma att personuppgifter behandlas i 

datasystem hos företag eller organisationer med vilka Swedbank samarbetar. Information om 

behandling av personuppgifter kan inhämtas på Swedbanks webbplats eller genom att kontakta 

kundcenter eller kontor för Swedbank, relevant sparbank. Adressinformation kan komma att 

inhämtas av Swedbank genom en automatisk datakörning hos Euroclear Sweden. 

 

Övrig information 

Swedbank är emissionsinstitut i Erbjudandet, vilket innebär att Swedbank utför vissa 

administrativa tjänster avseende Erbjudandet. Detta innebär inte i sig att den som accepterar 

Erbjudandet (”Deltagaren”) betraktas som kund hos Swedbank. Vid accept av Erbjudandet 

betraktas Deltagaren som kund endast om Swedbank har lämnat råd till Deltagaren eller annars 

har kontaktat Deltagaren individuellt angående Erbjudandet eller om Deltagaren har existerande 

kundförhållande med Swedbank. Om en Deltagare inte betraktas som kund, är inte reglerna om 
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skydd för investerare i lag (2007:528) om värdepappersmarknaden tillämpliga på dennes accept i 

Erbjudandet. Detta innebär bland annat att varken så kallad kundkategorisering eller så kallad 

passandebedömning kommer att ske beträffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar därmed själv 

för att denne har tillräckliga erfarenheter och kunskaper för att förstå de risker som är förenade 

med Erbjudandet. 

 

Frågor om Erbjudandet 

Vid frågor rörande accept, vänligen kontakta Swedbank på telefonnummer +46 8 5859 2477. 

Information finns också tillgänglig på M2:s webbplats (www.m2assetmanagement.se) och 

Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt).  

file:///C:/Users/oscar.norrfalk/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/0SBRR0VT/www.m2assetmanagement.se
http://www.swedbank.se/prospekt
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INFORMATION OM M2 SAMT BESKRIVNING AV ERBJUDANDETS FINANSIERING 

 

Budgivaren i korthet 

M2 Asset Management AB (publ), organisationsnummer 556559-3349, bildades 1998 och  är ett 

svenskt publikt aktiebolag. M2 har säte och huvudkontor i Stockholm och ägs till 100 procent av 

Rutger Arnhult. 

M2 är ett investeringsföretag med fokus på fastigheter. Bolagets affärsidé är att skapa långsiktig 

tillväxt genom att äga, förvalta och utveckla fastigheter i Sverige. Värdetillväxten kommer dels 

från direktägda fastigheter, dels från byggentreprenad- och projektutveckling samt från indirekt 

ägande via börsnoterade fastighetsbolag. M2 har även betydande innehav i ett antal icke 

fastighetsrelaterade bolag, exempelvis Footway Group. För mer information om M2, se 

www.m2assetmanagement.se. 

 

Finansiering  

Erbjudandet är inte föremål för finansieringsvillkor. Budgivaren kommer att finansiera 

Erbjudandet genom befintliga medel samt beviljade kreditfaciliteter. 

  

http://www.m2assetmanagement.se/
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BESKRIVNING AV COREM 

 

Följande information utgör en översiktlig beskrivning av Corem. Informationen i denna beskrivning 

är, om inte annat anges, baserad på offentligt tillgänglig information huvudsakligen hämtad från 

Corems hemsida, årsredovisning avseende räkenskapsåret 2019 och delårsrapporten för perioden 

1 januari – 30 september 2020. 

Allmänt 

Corem är ett publikt aktiebolag som bildades 1993 vars styrelse har sitt säte i Stockholm. 

Samtliga Corems aktier är upptagna till handel på Nasdaq Stockholm, Mid Cap fördelat på tre 

aktieslag; stamaktie av serie A, stamaktie av serie B samt preferensaktie. 

Corem är ett fastighetsbolag som förvärvar, förvaltar och förädlar fastigheter i attraktiva 

logistikområden i Sverige och Danmark. Corems mål är att vara det ledande fastighetsbolaget 

inom lager-, logistik- och handelsfastigheter. Per den 30 september 2020 bestod 

fastighetsportföljen av cirka 971 tkvm fördelat på fyra geografiska områden; Region Stockholm, 

Region Syd, Region Väst samt Region Småland.  

Affärsidé, mål och strategi 

Corems affärsidé är att skapa långsiktig tillväxt och värdeökning genom att på ett hållbart sätt 

förvärva, förvalta, förädla och bygga fastigheter i logistikområden. Som grund för verksamheten 

har Corem valt ut grundläggande strategier. Övergripande är hållbarhetsstrategin, att 

verksamheten som helhet ska präglas av ett hållbart tankesätt och ansvarsfullt agerande. 

 Investeringsstrategi för fortsatt tillväxt genom strategiska fastighetstransaktioner. 

 Förvaltningsstrategi för effektiv förvaltning med hyresgästfokus. 

 Affärsstrategi för värdeskapande genom kontinuerlig förädling och fastighetsutveckling. 

Corems övergripande målsättning är att bli ett ledande fastighetsbolag inom sitt segment och 

utvalda regioner genom: 

 Förädling, tillväxt och utveckling. 

 Proaktiv och kundfokuserad förvaltning. 

 Sunda och stabila finanser med god avkastning till aktieägare. 

 En attraktiv arbetsgivare med god affärsetik. 

 Miljöhänsyn och resursbesparing. 
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COREMS FINANSIELLA INFORMATION I SAMMANDRAG 

Nedanstående finansiella information avseende Corem presenteras för räkenskapsåren 2019, 

2018 och 2017 samt för perioden 1 januari – 30 september 2020 samt 1 januari – 30 september 

2019. Den finansiella informationen för räkenskapsåren 2019, 2018 och 2017 är hämtade från 

Corems reviderade koncernredovisningar för räkenskapsåren 2019, 2018 och 2017. Information 

avseende perioden 1 januari – 30 september 2020 respektive 2019 är hämtad från Corems 

delårsrapport för perioden 1 januari - 30 september 2020 med jämförelseperiod 1 januari – 30 

september 2019. 

Corems koncernredovisningar för räkenskapsåren 2019, 2018 och 2017 är upprättade i enlighet 

med International Financial Reporting Standards (”IFRS”) utgivna av International Accounting 

Standars Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från Financial Reporting Interpretations 

Committee (IFRIC) sådana de antagits av EU. Vidare är koncernredovisningarna upprättade i 

enlighet med svensk lag genom tillämpning av Rådet för finansiell rapporteringsrekommendation 

RFR 1, kompletterande redovisningsregler för koncerner. Corems delårsrapporter för perioderna 

1 januari – 30 september 2019 och 1 januari – 30 september 2020 är upprättad i enlighet med 

IAS 34 Delårsrapportering och årsredovisningslagen. Delårsrapporterna har översiktligt 

granskats av Corems revisorer men har inte reviderats.  

Corems årsredovisningar för räkenskapsåren 2019, 2018 och 2017 finns tillgängliga på Corems 

hemsida www.corem.se. Delårsrapporten för perioden 1 januari – 30 september 2020 återfinns i 

sin helhet på sidorna 42 – 65 i Erbjudandehandlingen. 

 

  

file:///C:/Users/oscar.norrfalk/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/0SBRR0VT/www.corem.se


22 

 

Resultaträkning för Corems koncern i sammandrag 

 1 januari – 30 september 1 januari – 31 december 

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017 

Intäkter 660 749 961 965 900 

Fastighetskostnader -160 -192 -260 -232 -199 

Driftöverskott 500 557 701 733 701 

 
      

Central administration -29 -30 -39 

 

-40 -36 

 
Finansiella intäkter 80 16 34 0 1 

Räntekostnader -206 -220 -283 -313 -302 

Tomträttsavgäld -10 -10 -13 - - 

Finansnetto -136 -214 -262 -313 -301 

 
Förvaltningsresultat 335 313 400 380 364 

 
      

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - 148 148 499 346 

Värdeförändringar fastigheter 286 1 462 1 695 458 347 

Orealiserade värdeförändringar finansiella 

tillgångar värderade till verkligt värde 

- - 919 - - 

Värdeförändringar finansiella placeringar -1 135 305 170 - - 

Värdeförändringar derivat -59 -106 -17 12 62 

Resultat före skatt -573 2 122 3 315 1 349 1 119 

      

Skatt -96 -89 -201 -166 -182 

Periodens resultat -669 2 033 3 114 1 183 937 

 

Ö 

     

Övrigt totalresultat      

Poster som kan omföras till periodens resultat      

Omräkningsdifferenser m.m. 2 -3 -8 16 4 

Totalresultat för perioden hänförligt till  -667 2 030 3 106 1 199 941 

moderbolagets aktieägare      

      

Antal aktier och resultat per aktie1      

Resultat per stamaktie kr2 

 

-2,10 5,43 8,35 3,05 2,33 

Antal utestående stamaktier vid periodens 

utgång 

343 194 505  364 269 505  364 269 505 364 269 505 366 374 305 

Genomsnittligt antal utestående stamaktier 343 507 808 343 194 505 364 269 505 364 727 545 371 837 353 

Antal utestående preferensaktier vid 

periodens utgång 

3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000 

1 Justerat för den sammanläggning av aktier som genomfördes under januari 2018. 

2 Resultatmått per aktie är framräknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hänsyn tagen till preferensaktiernas rätt 

till utdelning. Någon utspädningseffekt föreligger ej då inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) förekommer.  
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Balansräkning för Corems koncern i sammandrag 

 30 september 31 december 

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017 

TILLGÅNGAR      

Anläggningstillgångar      

Förvaltningsfastigheter 13 149 11 464 12 114 13 479 11 539 

Nyttjanderättstillgångar 218 206 209 - - 

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 

 

- - - 2 165 1714 

Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde 3 909 2 549 3 191 - - 

Övriga anläggningstillgångar 4 2 5 2 2 

Summa anläggningstillgångar 17 280 14 221 15 519 15 646 13 255 

      

Omsättningstillgångar      

Övriga omsättningstillgångar 239 491 1 604 52 64 

Likvida medel 12 355 8 14 34 

Summa omsättningstillgångar 251 846 1 612 66 98 

SUMMA TILLGÅNGAR 17 531 15 067 17 131 15 712 13 353 

      

EGET KAPITAL OCH SKULDER      

Summa eget kapital hänförligt till  6 729 7 096 8 172 5 302 4 340 

moderbolagets aktieägare      

      

Långfristiga skulder      

Räntebärande långfristiga skulder  5 184 4 715 5 264 7 574 5 572 

Långfristiga leasingskulder 218 206 209 - - 

Uppskjuten skatteskuld 685 482 592 395 230 

Derivat 483 513 424 407 493 

Övriga långfristiga skulder 7 7 7 8 4 

Summa långfristiga skulder 6 577 5 923 6 496 8 384 6 299 

      

Kortfristiga skulder      

Räntebärande kortfristiga skulder 3 824 1 714 2 091 1 694 2 391 

Övriga kortfristiga skulder 401 334 372 332 323 

Summa kortfristiga skulder 4 225 2 048 2 463 2 026 2 714 

Summa skulder 10 802 7 971  8 959 10 410 9 013 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 531 15 067 17 131 15 712 13 353 
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Kassaflödesanalys för Corems koncern i sammandrag 

 30 september 31 december 

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017 

Den löpande verksamheten      

Driftsöverskott 500 557 701 733 701 

Central administration -29 -30 -39 -40 -36 

Avskrivningar 1 0 1 0 1 

Erhållen ränta, utdelningar m.m. 81 46 64 59 28 

Erlagd ränta -198 -216 -275 -300 -293 

Tomträttsavgälder -10 -10 -13 - - 

Betald inkomstskatt -4 0 -7 -1 -3 

Kassaflöde före förändringar i 

rörelsekapital 

341 347 432 451 398 

Förändring av kortfristiga fordringar 1 4 -13 -19 23 

Förändring av kortfristiga skulder 2 -20 48 16 19 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 344 331 467 448 440 

Investeringsverksamheten      

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -534 -276 -506 -354 -340 

Förvärv av fastigheter -252 -146 -350 -1 181 -619 

Avyttring av fastigheter 42 3 914 3 920 59 442 

Förändring övriga anläggningstillgångar -506 3 0 37 -42 

Kassaflöde från investeringsverksamheten -1 250 3 495 3 064 -1 439 -559 

Finansieringsverksamheten      

Utbetald utdelning till moderbolagets ägare -260 -218 -236 -218 -192 

Återköp egna aktier -498 - - -19 -80 

Lösen av räntederivat - - - -69 - 

Kortfristiga placeringar 26 -411 -1 372 - - 

Upptagna lån 3 220 1 485 2 741 4 381 2 994 

Amorterade lån -1 578 -4 341 -4 670 -3 104 -2 576 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 910 -3 485 -3 537 971 146 

Periodens kassaflöde 4 341 -6 -20 27 

Likvida medel vid årets början 8 14 14 34 7 

Likvida medel vid periodens slut 12 355 8 14 34 
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Nyckeltal för Corems koncern 

 1 januari – 30 september 1 januari – 31 december 

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017 

Fastighetsrelaterade      

Fastigheternas verkliga värde, mkr 13 149 11 464 12 114 13 479 11 539 

Direktavkastningskrav värdering, % 5,7 5,9 5,8 6,5 6,6 

Hyresvärde, mkr 976 898 912 1 112 972 

Uthyrbar yta, kvm 971 506 949 181 959 495 1 439 793 1 316 233 

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 91 91 90 

Ytmässig uthyrningsgrad, % 89 89 88 88 88 

Överskottsgrad, % 76 74 73 76 78 

Antal fastigheter, st 163 161 162 186 169 

Finansiella      

Avkastning på eget kapital, % -12,0 43,7 46,2 24,5 23,4 

Justerad soliditet, % 48 55 53 38 37 

Soliditet, % 38 47 48 34 32 

Räntebärande nettoskuld, mkr 4 938 3 103 2 629 7 848 6 466 

Belåningsgrad, % 38 27 22 58 56 

Belåningsgrad fastigheter, % 45 42 46 51 52 

Räntetäckningsgrad, ggr 2,6 2,9 2,8 2,9 2,8 

Genomsnittlig ränta, % 2,86 3,81 3,40 3,16 3,65 

Genomsnittlig räntebindning, år 3,1 3,0 3,4 2,1 3,0 

Genomsnittlig kreditbindning, år 1,7 2,4 2,2 3,0 2,5 

Aktierelaterade      

Resultat per stamaktie, kr -2,10 5,43 8,35 3,05 2,33 

Resultat per preferensaktie, kr 15,00 15,00 20,00 20,00 20,00 

Substansvärde (NAV) per stamaktie, kr 20,37 19,72 22,74 14,27 11,35 

Eget kapital per stamaktie, kr 16,97 19,99 19,95 12,07 9,37 

Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67 

Utdelning per stamaktie, kr - - 0,60 0,45 0,40 

Utdelning per preferensaktie, kr - - 20,00 20,00 20,00 

Aktiekurs per stamaktie A, kr1 18,40 21,30 27,00 10,00 10,10 

Aktiekurs per stamaktie B, kr1 18,45 21,50 27,00 10,70 9,26 

Aktiekurs per preferensaktie, kr1 329,00 369,00 392,00 294,00 304,00 

Antal utestående stamaktier, st2 343 194 505 364 269 505 364 269 505 364 269 505 366 374 305 

Genomsnittligt antal utestående stamaktier, 

st2 

343 507 808 364 269 505 364 269 505 364 727 545 371 837 353 

Antal utestående preferensaktier, st2 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000 

1 Vid periodens utgång. 

2 Exklusive återköpta aktier. 
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Definitioner 

Corem presenterar vissa finansiella nyckeltal i delårsrapporten som inte är definierade enligt IFRS. 

Corem anser att dessa mått ger värdefull kompletterande information till investerare och bolagets 

ledning då de möjliggör utvärdering av bolagets prestation. Inte alla företag beräknar finansiella mått 

på samma sätt, varför dessa inte alltid är jämförbara med mått som används av andra företag. 

Dessa finansiella mått ska därför inte ses som en ersättning för mått som definieras enligt IFRS. 

Avkastning på eget kapital 

Resultat efter skatt på årsbasis dividerat med snittet av ingående och utgående kapital. 

Belåningsgrad 

Räntebärande skulder efter avdrag för marknadsvärde på noterade aktieinnehav samt likvida 

medel i relation till fastigheternas verkliga värde vid periodens utgång. 

Belåningsgrad fastigheter 

Räntebärande skulder med säkerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga värde vid 

periodens utgång. 

Direktavkastningskrav 

Avkastningskravet på restvärdet i fastighetsvärderingarna. 

Driftsöverskott 

Hyresintäkter minus fastighetskostnader (exempelvis drifts- och underhållskostnader samt 

fastighetsskatt). 

Eget kapital per stamaktie 

Redovisat eget kapital, efter hänsyn tagits till preferenskapitalet, i relation till antal utestående 

stamaktier vid periodens slut. 

Ekonomisk uthyrningsgrad 

Intäkter på årsbasis dividerat med hyresvärde enligt definition. 

Förvaltningsresultat 

Driftsöverskott, central administration samt finansnetto inklusive realiserade värdeförändringar 

avseende derivat. 

Genomsnittlig räntebildning 

Genomsnittlig återstående löptid avseende räntebindningen på räntebärande skulder och derivat. 

Genomsnittlig ränta 

Genomsnittlig upplåningsränta för räntebärande skulder och derivat. 
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Hyresvärde 

Kontrakterad årshyra som gäller vid periodens utgång med tillägg för bedömd marknadshyra för 

vakanta lokaler. 

Justerad soliditet 

Eget kapital justerat för värdet på derivat inklusive skatt, återköpta aktier (baserat på aktiekursen 

vid respektive tidsperiods slut) och bokförd uppskjuten skatt fastigheter, samt belastning 

uppskjuten skatt fastigheter, samt belastning uppskjuten skatt om 5 procent hänförlig till 

skillnaden mellan fastigheternas verkliga värde och skattemässigt restvärde, i procent av 

balansomslutningen justerat för nyttjanderättstillgångar. 

Jämfört bestånd 

De fastigheter som ingått i beståndet under hela rapporteringsperioden samt under hela 

jämförelseperioden samt justerat för intäkter och kostnader av engångskaraktär, t.ex. förtida lösen 

av hyresavtal, försäkringsersättning och kundförluster. 

Nettouthyrning 

Årshyror för under perioden tecknade hyresavtal, reducerat för under perioden uppsagda 

hyresavtal och konkurser. 

Orealiserade värdeförändringar, fastigheter 

Förändring av verkligt värde efter avdrag för gjorda investeringar för fastighetsinnehavet vid 

respektive periods utgång. 

Preferenskapital 

Antal utestående preferensaktier multiplicerat med genomsnittlig emissionskurs. 

Realiserade värdeförändringar, fastigheter 

Realiserade fastighetsförsäljningar efter avdrag för fastigheternas senast redovisade verkliga värde 

och omkostnader vid försäljning. 

Resultat per stamaktie 

Resultat efter skatt i förhållande till genomsnittligt antal utestående stamaktier och med hänsyn 

tagen till preferensaktiernas del av resultatet för perioden. 

Resultat per preferensaktie 

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens ackumulerade andel av årlig utdelning 

om 20,00 kr per preferensaktie. 

Räntebärande nettoskuld 



28 

 

Räntebärande skulder minus räntebärande tillgångar, kortfristiga och långfristiga aktieinnehav 

och likvida medel. 

Räntebärande skulder 

Kort- och långfristiga skulder, där ränta utgår på lånat kapital, samt aktiverade 

upplåningskostnader. 

Räntetäckningsgrad 

Förvaltningsresultat samt andel av intresseföretags förvaltningsresultat plus finansiella kostnader 

dividerat med finansiella kostnader. 

Soliditet 

Eget kapital i procent av balansomslutningen. 

Substansvärde (NAV) per stamaktie 

Redovisat eget kapital, efter hänsyn tagits till preferenskapitalet, med återläggning av derivat och 

uppskjuten skatt enligt rapport över finansiell ställning, i relation till antal utestående stamaktier 

vid periodens slut. 

Totalt antal aktier 

Registrerade aktier inklusive egna återköpta aktier. 

Utestående aktier 

Registrerade aktier med avdrag för egna återköpta aktier, vilka inte berättigar till utdelning eller 

rösträtt. 

Uthyrbar yta 

Total area som är tillgänglig för uthyrning. 

Årshyra 

Hyra inklusive tillägg och index på årsbasis. 

Överskottsgrad 

Driftsöverskott i procent av intäkter. 
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COREMS AKTIEKAPITAL OCH ÄGARFÖRHÅLLANDEN 

 

Aktierna 

Corems aktier är uppdelade i tre aktieslag; stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt 

preferensaktier. Aktierna är upptagna till handel på Nasdaq Stockholm med ISIN-kod 

SE0010714279 för stamaktier av serie A, SE0010714287 för stamaktier av serie B och 

SE0010714311 för preferensaktierna. 

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551) och ägarnas rättigheter förknippade med 

aktierna kan endast ändras i enlighet med de förfaranden som anges i denna lag. Corems aktier 

är fritt överlåtbara och registrerade i ett avstämningsregister enligt lagen (1998:1479) om 

kontoföring av finansiella instrument. Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm, har 

hand om detta register och kontoföringen av aktierna.  

Aktiekapital och antal aktier 

Aktiekapitalet i Corem uppgick per datumet för Erbjudandehandlingen till 758 677 760 kronor 

motsvarande 379 338 880 totalt antal aktier fördelat på 32 510 224 stamaktier av serie A, 

343 228 656 stamaktier av serie B samt 3 600 000 preferensaktier, vardera med ett kvotvärde 

om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier är fullt inbetalda och fritt överlåtbara. Varje stamaktie av 

serie A berättigar till en (1) röst medan varje preferensaktie och stamaktie av serie B berättigar 

till en tiondels (1/10) röst på bolagsstämma. Varje röstberättigad får vid bolagsstämma rösta för 

fulla antalet aktier som denne äger och företräder. 

Stamaktier och preferensaktier får enligt Corems bolagsordning emitteras till ett belopp 

motsvarande maximalt 100 procent av aktiekapitalet. Enligt bolagsordningen ska antalet aktier i 

Bolaget vara lägst 350 000 000 och högst 1 400 000 000. Aktiekapitalet är bestämt i svenska 

kronor. 

Ägarförhållanden 

Den 31 december 2020 hade Corem 7 662 aktieägare. Tabellen nedan visar de största 

aktieägarna i Corem per den 30 december 2020 och därefter kända förändringar. I tabellen 

framgår även vilka aktieägare som innehar större andel än fem procent av det totala kapitalet 

samt det totala antalet röster. Per dagen för Erbjudandehandlingen finns det, enligt Budgivarens 

kännedom, inga fysiska eller juridiska personer som äger fem procent eller mer än fem procent 

av samtliga aktier eller röster i Corem utöver vad som framgår nedan. 

Aktieägare  
Antal stamaktier 

av serie A 
Antal stamaktier 

av serie B 
Antal 

Preferensaktier Kapital, % Röster, % 

M2 Asset Management AB (publ) 15 967 692 159 679 211 512 802 46,44% 52,17% 

Gårdarike 5 787 959 49 476 560 47 355 14,58% 17,52% 

Länsförsäkringar fondförvaltning 837 387 14 451 160 0 4,03% 3,72% 

Swedbank Robur fonder 951 000 7 000 000 0 2,10% 2,69% 
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Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 0 2,17% 2,45% 

Fjärde AP-fonden 606 532 5 783 031 57 612 1,70% 1,94% 

Livförsäkrings AB Skandia 729 075 4 239 768 0 1,31% 1,88% 

Patrik Tillman privat och via bolag 571 441 5 714 410 40 000 1,67% 1,87% 

Prior & Nilsson 145 836 8 931 319 0 2,39% 1,69% 

Handelsbanken fonder 0 9 646 611 0 2,54% 1,57% 

UBS Switzerland AG, NQI 434 307 4 473 970 0 1,29% 1,44% 

CBNY – Norges Bank 692 364 949 726 0 0,43% 1,28% 

Verdipapirfond Odin Ejendom 0 7 094 238 0 1,87% 1,16% 

Nilsson, Magnus 265 000 1 250 000 0 0,40% 0,64% 

Alfred Berg 144 599 1 735 618 0 0,50% 0,52% 

Övriga aktieägare 1 713 208 25 672 494 2 942 231 7,99% 7,46% 

Totalt antal aktier 29 596 399 313 598 106 3 600 000 91,42 100,00 

      

Återköpta aktier 2 913 825 29 630 550 0 8,58% 0 

Totalt antal aktier 32 510 224 343 228 656 3 600 000 100,00% 100,00% 

 

Väsentliga bestämmelser i bolagsordningen 

Preferensaktierna har enligt Corems bolagsordning företrädesrätt framför stamaktierna till en 

årlig utdelning om tjugo (20) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5) 

kronor per aktie. Avstämningsdagar för utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni, 

september respektive december månad efter årsstämman samt mars månad året efter 

årsstämman. Vid Corems upplösning har preferensaktieägarna prioritet framför stamaktier till 

ett värde om 400 kronor per preferensaktie samt eventuellt Innestående belopp1. Samtliga 

stamaktier äger därefter lika rätt till andel i Corems tillgångar, vinst och eventuellt överskott vid 

likvidation. Minskning av aktiekapitalet kan, enligt Corems bolagsordning, äga rum efter beslut 

av bolagsstämma genom inlösen av preferensaktier enligt de grunder som anges i 

bolagsordningen. För en vidare beskrivning av de villkor som gäller för preferensaktierna se 

avsnittet ”Corems bolagsordning”.  

Aktieägare med innehav i stamaktier av serie A kan på begäran hos styrelsen omvandla 

stamaktier av serie A till stamaktier av serie B. Sådan begäran ska tillställas styrelsen under 

februari respektive augusti månad.  

                                                 
1 Definition av Innestående belopp framgår av punkt 5.2 i Corems bolagsordning. 
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Vid ökning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har aktieägarna 

företrädesrätt till de nya aktierna på så vis att en gammal aktie ger företrädesrätt till en ny aktie 

av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i första hand berättigade aktieägarna ska 

erbjudas samtliga aktieägare samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas på grund av 

sistnämnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fördelas mellan tecknarna i förhållande till det 

antal aktier de förut äger och, i den mån detta inte kan ske, genom lottning.  

Vid ökning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av endast ett 

aktieslag har aktieägarna företrädesrätt till de nya aktierna endast i förhållande till det antal 

aktier av detta slag som de förut äger. Vad som sagts ovan ska inte innebära någon inskränkning 

i möjligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse från 

aktieägarnas företrädesrätt.  

Beslutar Corem att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller 

konvertibler har aktieägarna företrädesrätt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som 

om emissionen gällde de aktier som kan komma att nytecknas på grund av optionsrätten eller 

bytas ut mot konvertiblerna. 

Ökning av aktiekapitalet genom fondemission får endast ske genom utgivande av stamaktier, 

varvid, om både stamaktier av serie A och serie B utgivits ska det inbördes förhållandet mellan 

de stamaktier av serie A respektive serie B som givits ut genom fondemissionen och redan 

utgivna stamaktier av serie A och serie B, vara oförändrat. Bara stamaktieägare har rätt till de 

nya aktierna. Fondemission får dock även ske genom utgivande av preferensaktier till ägare av 

stamaktier. Därvid gäller att endast stamaktieägarna har rätt till de nya aktierna. Fondaktierna 

fördelas mellan stamaktieägarna i förhållande till det totala antal stamaktier de förut ägde. 

Vid Corems upplösning har preferensaktieägare rätt att ur Bolagets behållna tillgångar erhålla 

450 kronor per preferensaktie samt eventuellt Innestående belopp innan utskiftning sker till 

stamaktieägarna. 

Bolagsordningen för Corem innehåller inga sådana bestämmelser som anges i 6 kapitel 2 a § 

årsredovisningslagen (1995:1554), om entledigande av styrelseledamöter, begränsningar i fråga 

om hur många röster varje aktieägare kan avge vid en bolagsstämma eller om ändring av 

bolagsordningen. 

Utdelningspolicy 

Corems utdelningspolicy är att Bolaget över tid ska lämna utdelning om lägst 35 procent av 

förvaltningsresultatet, med avdrag för preferensaktiernas rätt till utdelning om 20,00 kronor per 

aktie och år. 

 

Innehav av egna aktier 

Per den 30 september 2020 uppgick Corems innehav av egna aktier till 2 913 825 stamaktier av 

serie A och 29 630 550 stamaktier av serie B. 
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Bemyndiganden 

Vid årsstämman den 28 april 2020 beslutade aktieägarna i Corem att bemyndiga styrelsen i Corem 

att inom ramen för gällande bolagsordning, vid ett eller flera tillfällen under tiden fram till 

nästkommande årsstämma, besluta om nyemission av stamaktier av serie A och/eller serie B 

och/eller preferensaktier med eller utan avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt. Nyemission får 

motsvara en ökning av aktiekapitalet om högst 10 procent, baserat på det totala aktiekapitalet i 

Bolaget vid tidpunkten för årsstämman 2020. Vid nyemissioner av stamaktier av serie B och/eller 

preferensaktier som sker med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt och som tecknas kontant 

får marknadsmässig emissionsrabatt ges. 

Vid årsstämman den 28 april 2020 beslutades även att, under tiden intill nästkommande 

årsstämma, bemyndiga styrelsen i Corem att förvärva och överlåta Bolagets egna aktier. Förvärv 

får ske av högst så många stamaktier av serie A och/eller serie B och/eller preferensaktier att 

koncernens totala innehav av egna stam- och preferensaktier efter förvärv uppgår till högst 10 

procent av samtliga registrerade stam- respektive preferensaktier i Bolaget. Bemyndigat gäller intill 

årsstämman 2021. 

Enligt M2:s kännedom och vad som offentliggjorts av Corem har inte styrelsen i Corem utnyttjat 

ovan nämnda bemyndigande. 

 

Väsentliga avtal 

Corems årsredovisning för räkenskapsåret 2019 nämner inte några väsentliga avtal vilka Corem 

är part i och som skulle kunna påverkas, ändras eller sägas upp till följd av att kontrollen över 

Corem förändras som följd av ett offentligt uppköpserbjudande. 

 

Aktieägaravtal 

Såvitt M2 känner till finns inga kända betydelsefullare överenskommelser mellan större aktieägare 

i Corem eller mellan större aktieägare och M2 eller Corem. 

 

Konvertibler, teckningsoptioner och incitamentsprogram 

Såvitt M2 känner till finns det vid datumet för Erbjudandehandlingen inte några 

teckningsoptioner, konvertibler eller motsvarande värdepapper och inte heller aktierelaterade 

incitamentsprogram som kan leda till ytterligare aktier i Corem. 
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COREMS STYRELSE, LEDNING OCH REVISOR 

Styrelsen 

Patrik Essehorn 

Styrelseordförande sedan 2010, och styrelseledamot sedan 2008. 

Född: 1967.  

Aktieinnehav i Corem1: 10 000 stamaktier av serie A, 100 000 stamaktier av serie B och inga 

preferensaktier.  

Utbildning: Jur. kand.  

Pågående uppdrag: Styrelseordförande och delägare i Walthon Advokater AB. Styrelseordförande 

i Tobin Properties AB samt ledamot i Patrik Essehorn Advokat AB. Styrelseledamot och VD i 

EssehornNorrman Advokat AB.   

Beroende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i förhållande till Bolagets större 

aktieägare. 

 

Rutger Arnhult 

Styrelseledamot sedan 2007.  

Född: 1967.  

Aktieinnehav i Corem1: 15 967 692 stamaktier av serie A, 159 679 211 stamaktier av serie B och 

512 802 preferensaktier.  

Utbildning: Civilekonom. 

Pågående uppdrag: VD och styrelseledamot i Klövern AB (publ). Styrelseordförande i M2 Asset 

Management AB (publ) och styrelseledamot i Tobin Properties AB. 

Beroende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i förhållande till Bolagets större 

aktieägare.  

 

Fredrik Rapp 

Styrelseledamot sedan 2018. 

Född: 1972.  

Aktieinnehav i Corem1: 749 999 stamaktier av serie A, 7 499 990 stamaktier av serie B och inga 

preferensaktier. 

Utbildning: Civilekonom. 

Pågående uppdrag: VD och styrelseledamot i Pomona-gruppen AB. Styrelseordförande i Xano 

Industri AB (publ), Argynnis Group AB samt Svenska Handbollsförbundet. Styrelseledamot i Itab 

Shop Concept AB (publ), Ages Industri AB (publ), Primekey Solutions AB samt Segulah AB.  

Oberoende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i förhållande till Bolagets större 

aktieägare. 

 

Christina Tillman 
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Styrelseledamot sedan 2010. 

Född: 1968.  

Aktieinnehav i Corem1: 571 441 stamaktier av serie A, 5 714 410 stamaktier av serie B och 

40 150 preferensaktier. 

Utbildning: Civilekonom.  

Pågående uppdrag: Christina Tillman är styrelseordförande i NF11 Holding AB, VD och 

styrelseledamot i YPO Guld Service AB, styrelseledamot i Volati AB (publ) och Grimaldi Industri 

Aktiebolag. 

Oberoende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i förhållande till Bolagets större 

aktieägare. 

 

Katarina Klingspor 

Styrelseledamot sedan 2020. 

Född: 1963. 

Aktieinnehav i Corem1: 13 000 stamaktier av serie B och 150 preferensaktier. 

Utbildning: MBA samt ekonomi- och juridikstudier. 

Pågående uppdrag: Styrelseordförande i Srf Konsulterna AB och styrelseledamot i Ludvig & Co 

Holding AB och Ludvig & Co Group AB, Svenska Viltmatakademin samt Biby Förvaltnings AB. 

Oberoende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i förhållande till Bolagets större 

aktieägare. 

 

Magnus Uggla 

Styrelseledamot sedan 2020. 

Född: 1952. 

Aktieinnehav i Corem1: Inga stamaktier av serie A, 80 000 stamaktier av serie B och inga 

preferensaktier. 

Utbildning: Civilingenjör, civilekonom. 

Pågående uppdrag: Styrelseordförande i Sagolekhuset Junibacken AB. 

Oberoende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i förhållande till Bolagets större 

aktieägare.  

                                                 

1 Ovanstående uppgifter är per den 26 november 2020 och avser eget, närståendes samt eget och närståendes bolags 

innehav.  
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Ledande befattningshavare  

Eva Landén 

VD sedan 2012. 

Född: 1965. 

Aktieinnehav i Corem1: 6 120 stamaktier av serie A, 54 900 stamaktier av serie B och 250 

preferensaktier.   

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom. Tidigare CFO och Vice VD på Corem, 

ekonomichef på Bonnier Cityfastigheter AB och innan dess auktoriserad revisor på PwC. 

Pågående uppdrag: Styrelseledamot i Klövern AB (publ) och styrelseordförande Specialfastigheter 

Sverige AB (publ).  

 

Jerker Holmgren 

Affärs- och Projektutvecklingschef, anställd sedan 2008. 

Född: 1960. 

Aktieinnehav i Corem1: 4 000 stamaktier av serie A, 40 000 stamaktier av serie B och 307 

preferensaktier.    

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjör. Tidigare affärsansvarig för projektutveckling 

på AP Fastigheter, marknadschef och projektchef på Peab samt fastighetschef och projektchef på 

Skanska Fastigheter. 

Pågående uppdrag: Inga. 

 

Anna-Karin Hag 

CFO, anställd sedan 2018. 

Född: 1973. 

Aktieinnehav i Corem1: 1 000 stamaktier av serie A, 2 565 stamaktier av serie B och 30 

preferensaktier.  

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomie magister. Tidigare CFO på Humlegården 

Fastigheter AB och Ekonomi- och Finanschef på John Mattson Fastighets AB. Innan dess 

tidigare anställd hos AP Fastigheter/Vasakronan samt PwC Corporate Finance Real Estate. 

Pågående uppdrag: Inga. 

 

Jesper Carlsöö 

Marknads- och Uthyrningschef, anställd sedan 2008. 

Född: 1971. 

Aktieinnehav i Corem1: 3 250 stamaktier av serie A, 11 354 stamaktier av serie B och 100 

preferensaktier.   

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomi vid Stockholms universitet. Tidigare Regionchef 

Stockholm på Corem och förvaltare på M2 Gruppen. Dessförinnan drev Jesper under drygt 10 års 

tid en av Sveriges största reklambyråer med verksamhet i Sverige, Norge och Danmark. 
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Pågående uppdrag: Inga. 

 

Anna Lidhagen Ohlsén 

Fastighetschef, anställd sedan 2016. 

Född: 1973. 

Aktieinnehav i Corem1: Inga stamaktier av serie A, 15 514 stamaktier av serie B och inga 

preferensaktier.  

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjör/Fastighetsekonom. Tidigare 

Marknadsområdeschef Östra City på Hufvudstaden och Förvaltningschef för Region Stockholm 

på Corem. 

 

Revisorer 

Vid årsstämman 2018, valdes revisionsbolaget Ernst & Young AB, org. nr 556053-5873 som 

bolagets revisor, för tiden framtill slutet av årsstämman 2021. Huvudansvarig revisor är Katrine 

Söderberg (född 1981). Katrine Söderberg är auktoriserad revisor och medlem i FAR.   

                                                 
1 Ovanstående uppgifter är per den 26 november 2020 och avser eget, närståendes samt eget och närståendes 
bolags innehav.  
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COREMS DELÅRSRAPPORT FÖR PERIODEN JANUARI – SEPTEMBER 2020   
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REDOGÖRELSE FRÅN COREMS STYRELSE 

Beskrivningen av Corem på sidorna 20 – 65 i denna Erbjudandehandling har granskats av 

Corems styrelse. Styrelsen försäkrar att beskrivningen av Corem som lämnas i 

Erbjudandehandlingen ger en korrekt och rättvisande, om än inte fullständig, bild av Corem. 

Stockholm den 26 januari 2021 

Corem Property Group AB (publ) 

Styrelsen1 

  

                                                 
1   Exkluderar Rutger Arnhult, Christina Tillman och Patrik Essehorn på grund av intressekonflikt. För mer information 
om intressekonflikt, se under rubriken ” Vissa närståendefrågor m.m” under avsnittet ”Erbjudande till aktieägarna i 
Corem”. 
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VISSA SKATTEFRÅGOR I SVERIGE 

Följande är en sammanfattning av vissa skattefrågor i Sverige med anledning av Erbjudandet. 

Sammanfattningen avser endast fysiska personer och aktiebolag som är obegränsat skattskyldiga i 

Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen är baserad på gällande svensk lagstiftning och är 

endast avsedd som allmän information.  

Sammanfattningen är inte avsedd att uttömmande behandla alla skattefrågor som kan uppkomma 

i samband med Erbjudandet. Den omfattar exempelvis inte: (i) aktier som innehas av handels- eller 

kommanditbolag eller utgör lagertillgångar i näringsverksamhet, (ii) de särskilda reglerna för 

skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsförbud för kapitalförlust) i bolagssektorn som kan bli 

tillämpliga då aktieägare innehar aktier som är näringsbetingade, (iii) de särskilda reglerna som kan 

bli tillämpliga på innehav i bolag som är eller tidigare har varit s.k. fåmansföretag eller på aktier som 

förvärvats med stöd av s.k. kvalificerade andelar i fåmansföretag, (iv) aktier som förvaras på ett s.k. 

investeringssparkonto eller ägs via kapitalförsäkring, eller (v) aktier som ägs av ett utländskt bolag 

som bedriver verksamhet genom fast driftsställe i Sverige. Särskilda skatteregler gäller för vissa 

typer av aktieägare, t.ex. värdepappersfonder, investmentföretag och försäkringsföretag. Dessa 

regler berörs inte i denna sammanfattning.  

Beskattningen av varje enskild aktieägare beror på dennes speciella situation. Varje innehavare av 

aktier bör därför rådfråga en skatterådgivare för att få information om de specifika konsekvenser 

som kan uppstå i det enskilda fallet, inklusive tillämpligheten och effekten av utländska regler och 

skatteavtal. 

Beskattning i Sverige vid avyttring av aktier i Corem 

För aktieägare i Corem som accepterar Erbjudandet och därmed avyttrar sina aktier i Bolaget kan 

en skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill kapitalförlust uppkomma. Kapitalvinsten eller 

kapitalförlusten beräknas som skillnaden mellan försäljningsersättningen, efter avdrag för 

försäljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet för alla aktier av samma slag 

och sort beräknas gemensamt med tillämpning av genomsnittsmetoden. Exempelvis är 

preferensaktier inte av samma slag och sort som stamaktier. Som ett alternativ till 

genomsnittsmetoden kan den s.k. schablonmetoden användas vid försäljning av 

marknadsnoterade aktier, såsom aktierna i Corem. Metoden innebär att omkostnadsbeloppet får 

bestämmas till 20 procent av försäljningsersättningen efter avdrag för försäljningsutgifter.  

Fysiska personer 

För fysiska personer som är obegränsat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster, såsom 

kapitalvinster på marknadsnoterade aktier, i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget 

är 30 procent.  

Kapitalförluster på marknadsnoterade aktier, såsom stamaktier och preferensaktier i Corem, kan 

kvittas fullt ut mot skattepliktiga kapitalvinster på aktier liksom andra marknadsnoterade 

delägarrätter som beskattas som aktier (förutom mot andelar i värdepappersfonder och 

specialfonder som bara innehåller svenska fordringsrätter, s.k. räntefonder). Kapitalförluster på 

marknadsnoterade aktier som inte kan kvittas på detta sätt får dras av med 70 procent mot övriga 

inkomster i inkomstslaget kapital. Om ett underskott uppkommer i inkomstslaget kapital medges 

skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och 

kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet 

som inte överstiger 100 000 kronor och med 21 procent av återstående del. Ett sådant underskott 

kan inte sparas till senare beskattningsår. 
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Aktiebolag 

För aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktig kapitalvinst, som inkomst av 

näringsverksamhet med en skattesats om 20,6 procent.  

Avdragsgilla kapitalförluster på aktier eller andra delägarrätter får endast dras av mot 

skattepliktiga kapitalvinster på sådana värdepapper. Om en sådan kapitalförlust helt eller delvis 

inte kan dras av hos bolaget får, om vissa villkor är uppfyllda, den samma år dras av mot 

kapitalvinster på aktier eller andra delägarrätter i bolag inom samma koncern under förutsättning 

att villkoren för att lämna koncernbidrag mellan bolagen är uppfyllda. En kapitalförlust som inte 

kan utnyttjas ett visst år får sparas och ska kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster på aktier och 

andra delägarrätter under efterföljande beskattningsår utan begränsning i tiden. 

Särskilda skattefrågor för aktieägare som är begränsat skattskyldiga i Sverige 

Aktieägare som är begränsat skattskyldiga i Sverige och vars aktieinnehav inte är hänförligt till ett 

fast driftställe i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Sådana 

aktieägare kan dock vara föremål för beskattning i sina respektive hemviststater eller andra 

utländska jurisdiktioner beroende på deras specifika omständigheter.  

Enligt en särskild regel kan dock fysiska personer som är begränsat skattskyldiga i Sverige bli 

föremål för svensk kapitalvinstbeskattning vid avyttringen av aktier om de vid något tillfälle under 

det kalenderår då avyttringen sker, eller under de föregående tio kalenderåren, har varit bosatta i 

Sverige eller stadigvarande vistats här. Tillämpligheten av denna regel kan vara begränsad genom 

skatteavtal mellan Sverige och andra länder. 
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ADRESSER 

Budgivaren 

M2 Asset Management AB (publ) 

Bredgränd 4, 111 30 Stockholm 

Telefonnummer: 010-706 00 00 

 

Målbolaget 

Corem Property Group AB (publ) 

Box 56085 

102 17 Stockholm 

Besöksadress: Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm 

Telefonnummer: 08-503 85 333 

 

Legal rådgivare till Budgivaren  

Walthon Advokater AB 

Stureplan 4 A 

114 35 Stockholm 

Telefonnummer: 08-501 397 00 

 

Finansiell rådgivare till Budgivaren 

Swedbank AB (publ) 

105 34 Stockholm 

Besöksadress: Landsvägen 40, 172 63 Sundbyberg 

Telefonnummer: 08-585 900 00 

(Även emissionsinstitut) 

 

 

 

 


