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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Corem Property Group AB (publ), org nr
556463-9440

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Corem Property Group AB (publ) for rékenskapsaret
2019. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 55-99 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 104-
111. Foérvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten dver
totalresultat och rapporten over finansiell stallning fér koncernen.
Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har dverldmnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Beskrivning av omradet

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.
Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfdérdes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var beddémning av risk for vasentliga fel i drsredovisning-
en och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgdr grunden for var revisionsberattelse.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter, redovisade i Rapport
over finansiell stallning, uppgick den 31 december 2019 till 12 114 Mkr. De orealiserade
vardeforandringarna under aret, redovisade i Rapport éver totalresultat, uppgick till
1695 Mkr.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket
innebér att framtida kassafloden prognostiseras. Samtliga fastigheter varderas varje
kvartal. Cirka tre fiardedelar av fastighetsbestandet véarderas internt och cirka en
fiardedel varderas externt, vilket innebér att hela fastighetsbestandet varderas externt
arligen. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden foér objekt av liknande karaktar. Med
anledning av den héga graden av antaganden och bedémningar som sker i samband
med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar i
arsredovisningen i avsnitt Forvaltningsberattelse under rubriken Fastighetsbestand
pa sidan 56, i not 1pa sidan 75 samt i not 10 pa sidorna 83-84.
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| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering, bland
annat genom att utvardera varderingsmetod, modell, och indata i de internt och
externt upprattade varderingarna. Vi har med stod av var interna fastighetsvar-
deringsspecialist granskat bolagets modell for fastighetsvardering och bedémt
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresin-
takter och driftkostnader. Vi har granskat indata, berakningar i varderingsmodellen
och antaganden pa fastighetsniva for ett urval av forvaltningsfastigheterna. Urval
har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har diskuterat viktiga antaganden
och bedémningar med foretagsledningen. Vi har gjort jamforelser mot kand
marknadsinformation. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompetens och
objektivitet. Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.



ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-54
och 112-123. Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-

dovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identi-

fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning

ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid

denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat

under revisionen samt beddmer om informationen i ¢vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémning-
en av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan

att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt

drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Revisionsberattelse

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som é&r tillrackliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter

ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbe-
visen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, déri-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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> Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgéarder.

> Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av
Corem Property Group AB (publ) for rakenskapsaret 2019 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokfoéring ska fullgoras i Gverensstam-
melse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.
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REVISORNS ANSVAR
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:
> foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.
pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka dtgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dévertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna beddéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Corem
Property Group ABs revisor av bolagsstamman den 3 maj 2019 och
har varit bolagets revisor sedan ar 2012.

Stockholm den 20 mars 2020
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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