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FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberittelse

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i KIovern AB (publ), org.nr 556482-5833

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Klovern AB (publ) fér &r 2016 med undantag fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 68-78. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 12-109 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 68—78. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och danda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stillningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av férvaltningsfastigheter
Det verkliga virdet for Kloverns fastigheter uppgick den 31 december
2016 till 39 234 mkr och vardeférandringarnartill 1 709 mkr. Forvaltnings-
fastigheter ar beloppsméssigt den mest visentliga posten i koncernens
balansrakning. Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med
subjektiva bedomningar och en fériandring i gjorda antaganden som lig-
ger till grund i vdrderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Virderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. Férandringar i icke observerbara
indata som tillimpas vid vdrderingarna analyseras vid varje bokslutstill-
falle av féretagsledningen mot internt tillganglig information, genomférda
eller planerade transaktioner samt information fran de externa virderarna.
Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som skeri
samband med vérderingen anser vi att detta omrade dr att betrakta som

ett sirskilt betydelsefullt omrade. En beskrivning av virdering av fastig-
hetsinnehavet framgar av avsnittet Fastigheterna virde pa sidan 38 och
not 10.

I var revision har vi utvarderat och testat ledningens process for fast-
ighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderingsmetod och
indata i vdrderingarna. Vi har gjort jaimférelser mot kand marknadsinfor-
mation. Vi har med stéd av vara varderingsspecialister granskat bolagets
modell for fastighetsvardring. Med stdd av vara varderingsspecialister
har vi granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastighe-
terna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkost-
nader. Viharbedomt huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen
ar dndamalsenliga.

Uppskjuten skattefordran

Koncernen redovisar uppskjuten skattefordran om 449 mkr, vilken framst
hanfors till underskottsavdrag om 2 041 mkr, se not 8. Véardering av
underskottsavdragen baseras pa ledningens antaganden om framtida
utnyttjande i forhallande till forvintad utveckling av fastighetsbestandet
och ekonomisk utveckling. Med anledning av att det ar en beloppsmés-
sigt vdsentlig post samt att varderingen av denna omfattas av ett antal
olika stéllningstaganden och bedémningar av bolaget, ar detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. Redovisnings- och virderingsprinci-
pernaangesinot 1.

Vihar granskat och bedomt de av bolaget upprattade berakningar,
underlag och analyser avseende uppskjuten skatt. De antaganden och
bedémningar som féretagsledningen gjort kring framtida utnyttjande
av underskottsavdrag har granskats mot beslutade affarsplaner och
budgets. Vihar tagit stod av vara skattespecialister vid utférda gransk-
ningsatgarder.

Annan information 4n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 0-11 respektive
113-144. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i visentlig utstrickning 4r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktig-
heter.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den geren
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad gller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvindig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren fér bedémningen av
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bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar till-
lampligt, om férhéllanden som kan paverka férmagan att fortsitta verk-
samheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande direkts-
ren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet aren hog grad av sékerhet, men dringen garanti for att en revi-
sion som utférs 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 vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:
> identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i

arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
artillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken fér att inte upptéacka en vésentlig felaktighet

till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet

som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information

eller asidosattande av intern kontroll.

> skaffar vioss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hiansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

> utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens

uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.
> drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande

direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksa en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser

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 revisionsberittelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
arotillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhillanden géra att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

> utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

> inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
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affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

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

Vimaéste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har fljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra férhéllanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
lampliga fall tillhérande motatgarder.

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
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de
for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omra-
denirevisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar for-
hindrar upplysning om fragan eller nar, i ytterst sallsynta fall, vi bedémer
att en fraga inte ska kommuniceras i revisionsberéttelsen pa grund av att
de negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle vintas vara
storre an allménintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning av Klévern AB (publ)
for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Gverensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller

verkstédllande direktoren i nagot vésentligt avseende:

> foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget.

> pandagotannat 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 sikerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar frenligt med aktiebolagslagen.

Somen del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk
ochvasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhallanden som dr visentliga for verksamheten
och dir avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgdrder och andra férhallanden som ir relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for
att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 68-78 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 innebdr att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visent-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6  andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag 4r forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Gverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 mars 2017

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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