
R E V I S I O N S B E R Ä T T E L S E

Till bolagsstämman i Hufvudstaden AB 
(publ.), org. nr 556012-8240

Rapport om årsredovisningen och 
koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredo
visningen och koncernredovisningen för 
Hufvudstaden AB (publ.) för år 2018 med 
undantag för hållbarhetsrapporten på 
sidorna 8 – 10 och 28 – 36. Bolagets års
redovisning och koncernredovisning ingår 
på sidorna 8 – 10, 28 – 36, 54 – 84 och 
88 – 91 i detta dokument.
	 Enligt vår uppfattning har årsredo
visningen upprättats i enlighet med årsredo
visningslagen och ger en i alla väsentliga 
avseenden rättvisande bild av moder
bolagets finansiella ställning per den 31 

december 2018 och av dess finansiella 
resultat och kassaflöde för året enligt års
redovisningslagen. Koncernredovisningen 
har upprättats i enlighet med årsredo
visningslagen och ger en i alla väsentliga 
avseenden rättvisande bild av koncernens 
finansiella ställning per den 31 december 
2018 och av dess finansiella resultat och 
kassaflöde för året enligt International 
Financial Reporting Standards (IFRS), så 
som de antagits av EU, och årsredovis-
ningslagen. Våra uttalanden omfattar inte 
hållbarhetsrapporten på sidorna 8 – 10 och 
28 – 36.
	 En bolagsstyrningsrapport har upp
rättats. Förvaltningsberättelsen och bolags-
styrningsrapporten är förenliga med års
redovisningens och koncernredovisningens 
övriga delar, och bolagsstyrningsrapporten 

är i överensstämmelse med årsredovisnings
lagen.
	 Vi tillstyrker därför att bolagsstämman 
fastställer resultaträkningen och balans-
räkningen för moderbolaget och för kon-
cernen.
	 Våra uttalanden i denna rapport om 
årsredovisningen och koncernredovisningen 
är förenliga med innehållet i den komplet-
terande rapport som har överlämnats till 
moderbolagets styrelse i enlighet med re-
visorsförordningens (537/2014) artikel 11.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt International 
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa 
standarder beskrivs närmare i avsnittet 
Revisorns ansvar. Vi är oberoende i för-

Särskilt betydelsefulla områden
Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden som enligt vår professionella bedömning var de mest betydelsefulla för 
revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen för den aktuella perioden. Dessa områden behandlades inom ramen för 
revisionen av, och i vårt ställningstagande till, årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gör inga separata 
uttalanden om dessa områden.

Värdering av förvaltningsfastigheter
Se förvaltningsberättelsen sidorna 54 – 56, not 12, not 18 och redovisningsprinciper på sidorna 68 – 70 i årsredovisningen och koncern-
redovisningen för detaljerade upplysningar och beskrivning av området.

Beskrivning av området
Förvaltningsfastigheterna redovisas i kon
cernredovisningen till verkligt värde. Det 
redovisade verkliga värdet uppgår till 
44 089 MSEK per den 31 december 2018, 
vilket motsvarar 97 procent av koncernens 
totala tillgångar, och baseras på en intern 
värdering av respektive fastighet. Denna 
värdering baseras på bedömningar av
seende bland annat marknadens avkast-
ningskrav, framtida uthyrningsgrad och 
hyresnivåer. För att säkerställa värderingen 
har företagsledningen även inhämtat obe-
roende externa värderingar för en delmängd 
av fastighetsbeståndet. 
	 Vad gäller värdering av investeringar i 
befintliga förvaltningsfastigheter tillkommer 
momenten att bedöma koncernens process 
för projekthantering med särskilt beaktande 
av utgifterna för investeringarna samt even
tuella ekonomiska åtaganden kopplade till 
dessa projekt.
	 Det finns en risk att de bedömningar 
som ligger till grund för det redovisade 

värdet på förvaltningsfastigheterna kan 
behöva ändras, vilket direkt skulle påverka 
det redovisade resultatet för perioden.

Hur området har beaktats i revisionen
Vi har utvärderat den interna värderings-
processen och har genom stickprov 
kontrollberäknat de upprättade fastighets-
värderingarna. 
	 Antaganden för direktavkastningskrav, 
hyresnivåer och vakanser har bland annat 
utvärderats mot externa data i form av 
genomförda transaktioner i liknande be-
stånd, nivåer på nytecknade hyresavtal 
inom koncernens bestånd och långsiktig 
vakans i externa värderingsrapporter.
	 Vi har bedömt om den tillämpade 
interna värderingsmetodiken är rimlig 
genom att jämföra den med vår erfarenhet 
från andra fastighetsbolag och värderare. 
Vi har därutöver gjort avstämningar mot 
de oberoende externa värderingsrapporter 
som koncernen hämtat in för en delmängd 
av fastighetsbeståndet.

Beträffande investeringar i befintliga för-
valtningsfastigheter har vi för ett urval av 
pågående projekt genomfört genomgångar 
med koncernens projektansvariga. Vi har 
utvärderat koncernens interna kontroll av 
pågående projekt bland annat genom 
stickprovskontroll av godkännanden av 
kalkyl, upphandling av entreprenörer och 
löpande kostnader. Vi har vidare tagit del 
av bedömda prognoser och analyser av 
eventuella avvikelser mot ursprunglig 
kalkyl för att kunna bedöma riktigheten i 
prognosen i förhållande till vår tidigare 
erfarenhet av utfall för slutförda projekt.
	 Vi har också kontrollerat fullständig-
heten i de underliggande fakta och om-
ständigheter som presenteras i upplys-
ningarna i årsredovisningen och bedömt 
om informationen är tillräckligt omfattande 
för att förstå företagsledningens bedöm-
ningar samt tillämpade nyckelantaganden.



hållande till moderbolaget och koncernen 
enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar en-
ligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat 
på vår bästa kunskap och övertygelse, inga 
förbjudna tjänster som avses i revisorsför-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har till-
handahållits det granskade bolaget eller, i 
förekommande fall, dess moderföretag eller 
dess kontrollerade företag inom EU.
	 Vi anser att de revisionsbevis vi har 
inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga 
som grund för våra uttalanden.

Annan information än årsredovisningen  
och koncernredovisningen
Detta dokument innehåller även annan 
information än årsredovisningen och kon-
cernredovisningen och återfinns på sidorna 
1 – 7, 11 – 27, 37 – 53 samt 92 – 112. Det är 
styrelsen och verkställande direktören som 
har ansvaret för denna andra information.
	 Vårt uttalande avseende årsredovis-
ningen och koncernredovisningen omfattar 
inte denna information och vi gör inget 
uttalande med bestyrkande avseende denna 
andra information.
	 I samband med vår revision av års
redovisningen och koncernredovisningen 
är det vårt ansvar att läsa den information 
som identifieras ovan och överväga om 
informationen i väsentlig utsträckning är 
oförenlig med årsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgång 
beaktar vi även den kunskap vi i övrigt 
inhämtat under revisionen samt bedömer 
om informationen i övrigt verkar innehålla 
väsentliga felaktigheter.
	 Om vi, baserat på det arbete som har 
utförts avseende denna information, drar 
slutsatsen att den andra informationen 
innehåller en väsentlig felaktighet, är vi 
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget 
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direk
tören som har ansvaret för att årsredovis
ningen och koncernredovisningen upprättas 
och att de ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen och, vad gäller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS så som de 
antagits av EU. Styrelsen och verkställande 
direktören ansvarar även för den interna 
kontroll som de bedömer är nödvändig 
för att upprätta en årsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehåller några 

väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror 
på oegentligheter eller misstag.
	 Vid upprättandet av årsredovisningen 
och koncernredovisningen ansvarar styrel-
sen och verkställande direktören för bedöm-
ningen av bolagets och koncernens förmåga 
att fortsätta verksamheten. De upplyser, 
när så är tillämpligt, om förhållanden som 
kan påverka förmågan att fortsätta verk-
samheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift 
tillämpas dock inte om styrelsen och verk-
ställande direktören avser att likvidera 
bolaget, upphöra med verksamheten eller 
inte har något realistiskt alternativ till att 
göra något av detta.

Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen 
och koncernredovisningen som helhet inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, och att lämna en revisionsberät-
telse som innehåller våra uttalanden. Rimlig 
säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är 
ingen garanti för att en revision som utförs 
enligt ISA och god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka en väsentlig 
felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter 
kan uppstå på grund av oegentligheter eller 
misstag och anses vara väsentliga om de 
enskilt eller tillsammans rimligen kan för-
väntas påverka de ekonomiska beslut som 
användare fattar med grund i årsredo
visningen och koncernredovisningen.
	 Som del av en revision enligt ISA an-
vänder vi professionellt omdöme och har 
en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Dessutom:
• identifierar och bedömer vi riskerna

för väsentliga felaktigheter i årsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror på oegentligheter eller
misstag, utformar och utför gransknings-
åtgärder bland annat utifrån dessa risker
och inhämtar revisionsbevis som är till-
räckliga och ändamålsenliga för att ut-
göra en grund för våra uttalanden. Risken 
för att inte upptäcka en väsentlig fel
aktighet till följd av oegentligheter är
högre än för en väsentlig felaktighet som 
beror på misstag, eftersom oegentlig
heter kan innefatta agerande i maskopi,
förfalskning, avsiktliga utelämnanden,
felaktig information eller åsidosättande
av intern kontroll.

• skaffar vi oss en förståelse av den del
av bolagets interna kontroll som har
betydelse för vår revision för att utforma
granskningsåtgärder som är lämpliga
med hänsyn till omständigheterna, men
inte för att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

• utvärderar vi lämpligheten i de redo
visningsprinciper som används och rim-
ligheten i styrelsens och verkställande
direktörens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhörande upplysningar.

• drar vi en slutsats om lämpligheten i att
styrelsen och verkställande direktören
använder antagandet om fortsatt drift vid 
upprättandet av årsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar också en
slutsats, med grund i de inhämtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns
någon väsentlig osäkerhetsfaktor som
avser sådana händelser eller förhållanden 
som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens förmåga att
fortsätta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en väsentlig osäker-
hetsfaktor, måste vi i revisionsberättelsen 
fästa uppmärksamheten på upplysning-
arna i årsredovisningen och koncern
redovisningen om den väsentliga
osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upp-
lysningar är otillräckliga, modifiera
uttalandet om årsredovisningen och
koncernredovisningen. Våra slutsatser
baseras på de revisionsbevis som in-
hämtas fram till datumet för revisions-
berättelsen. Dock kan framtida händelser
eller förhållanden göra att ett bolag och
en koncern inte längre kan fortsätta
verksamheten.

• utvärderar vi den övergripande presenta
tionen, strukturen och innehållet i års
redovisningen och koncernredovisning-
en, däribland upplysningarna, och om
årsredovisningen och koncernredovis-
ningen återger de underliggande transak-
tionerna och händelserna på ett sätt
som ger en rättvisande bild.

• inhämtar vi tillräckliga och ändamåls
enliga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen för enheterna eller
affärsaktiviteterna inom koncernen för
att göra ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar för styrning,
övervakning och utförande av koncern-
revisionen. Vi är ensamt ansvariga för
våra uttalanden.



Vi måste informera styrelsen om bland 
annat revisionens planerade omfattning 
och inriktning samt tidpunkten för den. Vi 
måste också informera om betydelsefulla 
iakttagelser under revisionen, däribland de 
eventuella betydande brister i den interna 
kontrollen som vi identifierat.
	 Vi måste också förse styrelsen med ett 
uttalande om att vi har följt relevanta yrkes
etiska krav avseende oberoende, och ta upp 
alla relationer och andra förhållanden som 
rimligen kan påverka vårt oberoende, samt 
i tillämpliga fall tillhörande motåtgärder.
	 Av de områden som kommuniceras 
med styrelsen fastställer vi vilka av dessa 
områden som varit de mest betydelsefulla 
för revisionen av årsredovisningen och 
koncernredovisningen, inklusive de vik
tigaste bedömda riskerna för väsentliga 
felaktigheter, och som därför utgör de för 
revisionen särskilt betydelsefulla områdena. 
Vi beskriver dessa områden i revisions
berättelsen såvida inte lagar eller andra för
fattningar förhindrar upplysning om frågan.

Rapport om andra krav enligt lagar 
och andra författningar

Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen 
och koncernredovisningen har vi även utfört 
en revision av styrelsens och verkställande 
direktörens förvaltning för Hufvudstaden 
AB (publ.) för år 2018 samt av förslaget till 
dispositioner beträffande bolagets vinst 
eller förlust.
	 Vi tillstyrker att bolagsstämman dis
ponerar vinsten enligt förslaget i förvalt-
ningsberättelsen och beviljar styrelsens 
ledamöter och verkställande direktören 
ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna 
beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Vi är oberoende i förhållande till 
moderbolaget och koncernen enligt god re
visorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort 
vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
	 Vi anser att de revisionsbevis vi har 
inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga 
som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för för-
slaget till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 

innefattar detta bland annat en bedömning 
av om utdelningen är försvarlig med hänsyn 
till de krav som bolagets och koncernens 
verksamhetsart, omfattning och risker ställer 
på storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, 
likviditet och ställning i övrigt.
	 Styrelsen ansvarar för bolagets organi-
sation och förvaltningen av bolagets ange-
lägenheter. Detta innefattar bland annat 
att fortlöpande bedöma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse 
att bolagets organisation är utformad så att 
bokföringen, medelsförvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angelägenheter i övrigt 
kontrolleras på ett betryggande sätt.
	 Verkställande direktören ska sköta den 
löpande förvaltningen enligt styrelsens rikt
linjer och anvisningar och bland annat vidta 
de åtgärder som är nödvändiga för att 
bolagets bokföring ska fullgöras i överens-
stämmelse med lag och för att medelsförvalt
ningen ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av för
valtningen, och därmed vårt uttalande om 
ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbe-
vis för att med en rimlig grad av säkerhet 
kunna bedöma om någon styrelseledamot 
eller verkställande direktören i något 
väsentligt avseende:
• företagit någon åtgärd eller gjort sig

skyldig till någon försummelse som
kan föranleda ersättningsskyldighet mot
bolaget, eller

• på något annat sätt handlat i strid med
aktiebolagslagen, årsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

	 Vårt mål beträffande revisionen av 
förslaget till dispositioner av bolagets vinst 
eller förlust, och därmed vårt uttalande om 
detta, är att med rimlig grad av säkerhet 
bedöma om förslaget är förenligt med 
aktiebolagslagen.
	 Rimlig säkerhet är en hög grad av säker
het, men ingen garanti för att en revision 
som utförs enligt god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka åtgärder eller 
försummelser som kan föranleda ersättnings
skyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till 
dispositioner av bolagets vinst eller förlust 
inte är förenligt med aktiebolagslagen.
	 Som en del av en revision enligt god 
revisionssed i Sverige använder vi profes-
sionellt omdöme och har en professionellt 
skeptisk inställning under hela revisionen. 

Granskningen av förvaltningen och förslaget 
till dispositioner av bolagets vinst eller 
förlust grundar sig främst på revisionen 
av räkenskaperna. Vilka tillkommande 
granskningsåtgärder som utförs baseras på 
vår professionella bedömning med ut-
gångspunkt i risk och väsentlighet. Det 
innebär att vi fokuserar granskningen på 
sådana åtgärder, områden och förhållanden 
som är väsentliga för verksamheten och 
där avsteg och överträdelser skulle ha sär-
skild betydelse för bolagets situation. Vi 
går igenom och prövar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra 
förhållanden som är relevanta för vårt ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag 
för vårt uttalande om styrelsens förslag till 
dispositioner beträffande bolagets vinst eller 
förlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen 
för detta för att kunna bedöma om förslaget 
är förenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade 
hållbarhetsrapporten
Det är styrelsen som har ansvaret för håll-
barhetsrapporten på sidorna 8 – 10 och 
28 – 36 och för att den är upprättad i enlighet 
med årsredovisningslagen.
	 Vår granskning har skett enligt FAR:s re
kommendation RevR 12 Revisorns yttrande 
om den lagstadgade hållbarhetsrapporten. 
Detta innebär att vår granskning av håll-
barhetsrapporten har en annan inriktning 
och en väsentligt mindre omfattning jämfört 
med den inriktning och omfattning som 
en revision enligt International Standards 
on Auditing och god revisionssed i Sverige 
har. Vi anser att denna granskning ger oss 
tillräcklig grund för vårt uttalande.

En hållbarhetsrapport har upprättats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, 
utsågs till Hufvudstaden AB (publ.)s revisor 
av bolagsstämman den 22 mars 2018. 
KPMG AB eller revisorer verksamma 
vid KPMG AB har varit bolagets revisor 
sedan 1999.

Stockholm den 15 februari 2019 

KPMG AB

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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