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 ar 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-102. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 57-93 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 stalining per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde 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 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-102. Férvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten éver
totalresultat och rapporten 6ver finansiell stallning for koncernen.

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 hari6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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 ar de omraden som
enligt var professionella beddémning 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 uttalan-
den om dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade
i Rapport dver finansiell stallning uppgick den 31 december 2016 till
10 667 Mkr. De orealiserade vardeférandringarna under aret redovisa-
de i Rapport dver totalresultat uppgick till 496 Mkr.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassafldédesmodel-
len, vilket innebar att framtida kassafloéden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav beddéms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar. Forandringar i icke observerbara indata som tillampas vid
varderingarna analyseras av bolaget mot internt tillganglig infor-
mation, genomforda eller planerade transaktioner samt information

fran de externa varderarna. Med anledning av de manga antaganden
och beddémningar 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 drsredovisningen under avsnitt
Forvaltningsberattelse rubriken Fastighetsinnehav pa sidan 59, i not 1
pa sidorna 77, 79-80 samt i not 11 pa sidorna 84-85.

I var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderingsme-
tod. Vi har med stdd av vara interna fastighetsvarderingsspecialister
granskat bolagets modell for fastighetsvardering och bedémt rimlig-
heten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har gjort jamférelser mot kand
marknadsinformation. Vi har granskat indata och berdkningar i den
interna varderingsmodellen pa fastighetsniva for ett urval av forvalt-
ningsfastigheterna. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompe-
tens och objektivitet. Vi har bedémt huruvida lamnade upplysningar i
arsredovisningen ar andamalsenliga.

REDOVISNING AV INKOMSTSKATT

Koncernen redovisar en skattekostnad som uppgar till 102 Mkr i
Rapport dver totalresultat. Dartill nettoredovisar koncernen en upp-
skjuten skatteskuld om 55 Mkr i Rapport dver finansiell stallning den
31 december 2016.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt ar
komplex och innehaller en hog grad av beddémningar och antagan-
den. Bland dessa kan namnas forekomst av forlustavdrag, underlag
for skattemassiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnads-
utgifter, avdragsgilltighet vid forsaljning av fastigheter enskilt eller i
bolagsform samt vardeférandringar pa fastigheter. Med anledning av
de mdanga 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 60, i not 1pa sidan 77
samt i not 10 pa sidorna 83-84 .

I var revision har vi utvarderat och granskat bolaget process for
berakning och vardering av aktuell och uppskjuten skatt samt gran-
skat berakningar mot underlag. Vi har med stod av vara skattespe-
cialister beddmt tilldmpningen mot géllande skattelagstiftning. Vi
har granskat bolagets modell fér vardering av framtida utnyttjande
av forlustavdrag och beddmt rimligheten i gjorda antaganden. Vi
har bedémt huruvida ldmnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.

FORVARV AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernen har under aret 2016 forvarvat forvaltningsfastigheter med
ett verkligt varde om 2 186 Mkr. Fastighetstransaktioners komplex-
itet utgors av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prissattning och vardering, beddémningen om huruvida
forvarv ska klassificeras som tillgangs- alternativt rérelseférvary samt
beddmning av tidpunkt fér redovisning av férvarvet. Med anledning
av den komplexitet och de antagande och bedémningar som sker
vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

I var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process
for beddmning av klassificering av forvarvade forvaltningsfastigheter
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och redovisning av férvarvade fastigheter. Vi har granskat redo-
visningen av genomférda transaktioner mot underliggande avtal,
tidpunkt for redovisning, kdpeskilling och eventuella sarskilda villkor.
Vi har bedomt huruvida ldamnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisning-
en och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-56, 103-122.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren 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.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofér-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

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
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
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 tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nadgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

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 pa fel, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg 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 fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare

fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk installning 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 granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, 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 lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallan-
de direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
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 vii
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

« inhamtar vi tillrackliga 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.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
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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 darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan eller nar, i
ytterst sallsynta fall, vi beddmer att en fraga inte ska kommuniceras i
revisionsberattelsen pa grund av att de negativa konsekvenserna av
att gora det rimligen skulle vantas vara storre an allmanintresset av
denna kommunikation.

UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision
av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av Corem Pro-
perty Group AB (publ)) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt 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 beddémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépan-
de beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i dverensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda er-
sattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi foku-
serar granskningen pa saddana atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
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 ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 97-102 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor 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 oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r férenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ¢vriga delar samt i dverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2017

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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