REVISIONSBERATTELSE

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

UTTALANDEN

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Corem Property Group AB (publ) for rakenskapsaret 2017 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-104. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa sidorna 58-93 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som en-
ligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av,
och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

BESKRIVNING AV OMRADET

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade
i Rapport dver finansiell stallning uppgick den 31 december 2017 till
11539 Mkr. De orealiserade vardeférandringarna under aret redovisade
i Rapport éver totalresultat uppgick till 344 Mkr.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafldéden prognostiseras. Fastigheterna
varderas internt, med kompletterande extern vardering fér kontrol-
l&ndamal. Fastigheternas direktavkastningskrav beddms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden fér
objekt av liknande karaktar. Med anledning av de manga antaganden
och beddmningar som sker i samband med varderingen av forvalt-
ningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. Beskrivning av vardering
av fastighetsinnehavet framgar i arsredovisningen under avsnitt For-
valtningsberattelse rubriken Fastighetsbestand pa sidan 58, i not 1pa
sidan 77 samt i not 11 pa sidorna 84-85.

inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-104. Forvaltningsberéat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

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 forhal-
lande 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 ¢vertygelse, inga
forbjudna 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.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var beddémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgdr grunden for var revisionsberattelse.

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderings-
metod. Vi har med stdd av vara interna fastighetsvarderingsspecialister
granskat bolagets modell for fastighetsvardering och beddmt rimlig-
heten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har gjort jamfoérelser mot kand
marknadsinformation. Vi har granskat indata och berakningar i den
interna varderingsmodellen pa fastighetsniva for ett urval av forvalt-
ningsfastigheterna. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompe-
tens och objektivitet. Vi har granskat lamnade tillaggsupplysningar i
arsredovisningen.
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REDOVISNING AV INKOMSTSKATT

BESKRIVNING AV OMRADET

Koncernen redovisar en skattekostnad som uppgar till 182 Mkr i
Rapport dver totalresultat. Dartill nettoredovisar koncernen en upp-
skjuten skatteskuld om 230 Mkr i Rapport ¢ver finansiell stallning den
31 december 2017.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt &r komplex
och innehaller en hég grad av bedémningar och antaganden. Bland
dessa kan namnas forekomst av férlustavdrag, underlag for skatte-
massiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnadsutgifter, avdrags-
gilltighet vid forsaljning av fastigheter enskilt eller i bolagsform samt var-
deférandringar pa fastigheter. Med anledning av de manga antaganden
och beddémningar som sker i samband med berakningen och vardering
av aktuell och uppskjuten skatt anser vi att detta omrade ar att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade. Beskrivning av skatter framgar i
arsredovisningen i avsnitt Forvaltningsberattelse rubriken Skatt pa sidan
59, inot 1pa sidan 79 samt i not 10 pa sidorna 83-84.

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-57 och
105-121. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhadmtat under
revisionen samt beddémer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer &r nddvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella
rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

I var revision har vi utvarderat och granskat bolaget process for
berakning och vardering av aktuell och uppskjuten skatt samt granskat
berakningar mot underlag. Vi har med stod av vara skattespecialister
beddmt tilldmpningen mot gallande skattelagstiftning. Vi har granskat
bolagets modell for vardering av framtida utnyttjande av forlustavdrag
och bedémt rimligheten i gjorda antaganden. Vi har granskat lamnade
tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

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 fel och anses

vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas

paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

+ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora 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 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, 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 granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte foér
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon va-
sentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfak-
torn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser base-
ras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisning-
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en aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Viansvarar for styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-
fattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av Corem
Property Group AB (publ) for rakenskapsaret 2017 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-

ligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende

i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i ¢vrigt 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 betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &ar utformad sa att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i dverensstammelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda 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, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall tillhdrande 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, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déarfor utgor
de for revisionen séarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattning-
ar férhindrar upplysning om fragan.

Rimlig sakerhet &r en h6g grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett foérslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Somendel av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 97-104 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfér den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger 0ss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens évriga delar samt i dverensstammelse
med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utsags till Corem Property Group ABs revisor av
bolagsstamman den 28 april 2017 och har varit bolagets revisor sedan
ar 2012.

Stockholm den 22 mars 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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