REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Hufvudstaden AB (publ.) fér ar 2020
med undantag for sidorna 10-13, 40-49,
110 och 112 i hallbarhetsrapporten.
Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning bestar av sidorna 10-13,
40-49, 53-87,92-95, 110 och 112.

Enligt var uppfattning har &rsredovis-
ningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stélining per
den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger
eniallavésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stélining
per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som
de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte
sidorna 10-13, 40-49, 110 och 112
i hallbarhetsrapporten.

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. Forvaltningsberattelsen och
bolagsstyrningsrapporten &r férenliga
med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar, och bolags-
styrningsrapporten ar i dverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman
faststaller resultatrakningen och balans-
rékningen fér moderbolaget och for
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har dver-
lamnats till moderbolagets styrelse
i enlighet med revisorsférordningens
(637/2014) 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 obero-

ende 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 dvertygelse, inga forbjudna
tjanster som avses i revisorsférordning-
ens (637/2014) artikel 5.1 har tillhanda-
héllits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sérskilt betydelsefulla omraden for
revisionen ar de omraden som enligt var
professionella beddmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, &rsre-
dovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Se forvaltningsberattelsen sida 54, not 17
och redovisningsprinciper p& sidorna 71
och 72 i arsredovisningen och koncern-
redovisningen for detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i
koncernredovisningen till verkligt varde.
Det redovisade verkliga vardet uppgar
till 45 637 MSEK per den 31 december
2020, vilket motsvarar cirka 96 % av
koncernens totala tillgangar, och baseras
paen intern véardering av respektive
fastighet. Denna vardering baseras pa
beddémningar avseende bland annat
marknadens avkastningskray, framtida
uthyrningsgrad och hyresnivaer. For att
sakerstélla varderingen har féretagsled-
ningen dven inhamtat oberoende externa
varderingar for en delméangd av fastig-
hetsbestandet.

Vad géller véardering av investeringar
i befintliga férvaltningsfastigheter till-
kommer momenten att bedéma koncer-
nens process for projekthantering med
sarskilt beaktande av utgifterna for inves-

teringarna samt eventuella ekonomiska
ataganden kopplade till dessa projekt.

Det finns en risk att de bedémningar
som ligger till grund for det redovisade
vardet pa forvaltningsfastigheterna kan
behova andras, vilket direkt skulle
paverka det redovisade resultatet for
perioden.

Hur omradet har beaktats

i revisionen

Vi har utvéarderat den interna varderings-
processen och har genom stickprov
kontrollberaknat de upprattade fastig-
hetsvarderingarna. Sarskilt fokus har
agnats at varderingar av fastigheter med
handels- och restaurangverksamhet som
en f6ljd av den pagéende pandemin

med Covid-19.

Antaganden for direktavkastnings-
krav, hyresnivéer och vakanser har bland
annat utvérderats mot externa data
i form av genomférda transaktioner
i liknande bestand, nivaer p& nytecknade
hyresavtal inom koncernens bestand och
langsiktig vakans i externa varderings-
rapporter.

Vi har bedémt om den tilldmpade
interna véarderingsmetodiken &r rimlig
genom att jdmféra den med vér erfaren-
het fran andra fastighetsbolag och varde-
rare. Vi har darutover gjort avstamningar
mot de oberoende externa varderings-
rapporter som koncernen hamtat in fér
en delméangd av fastighetsbestandet.

Betraffande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter har vi for ett urval
av pagéaende projekt genomfort genom-
gangar med koncernens projektansvariga.
Vihar utvérderat koncernens interna
kontroll av pagaende projekt bland annat
genom stickprovskontroll av godkan-
nanden av kalkyl, upphandling av entre-
prendrer och [6pande kostnader. Vi har
vidare tagit del av bedémda prognoser
och analyser av eventuella avvikelser mot
ursprunglig kalky! for att kunna bedéma
riktigheten i prognosen i férhallande till
var tidigare erfarenhet av utfall for slut-
forda projekt.

Vi har ocksa kontrollerat fullstandig-
heten i de underliggande fakta och
omsténdigheter som presenteras
i upplysningarna i arsredovisningen och
beddmt om informationen &r tillrackligt
omfattande for att forsta foretags-
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ledningens bedémningar samt tillam-
pade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen

Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen kommer att
publiceras tillsammans med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen i ett
tryck dokument. Denna information
kommer att &terfinns pa sidorna 1-9,
14-39, 50-52,96-109, 111 samt
113-121 i det tryckta dokumentet.

Den andra informationen bestar ocksa
av ersattningsrapporten som vi inhadm-
tade fore datumet fér denna revisions-
beréttelse. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovis-
ningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen ar
det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi &ven den kunskap vi
i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att &rsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte
innehéller négra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktdren
for bedémningen av bolagets och kon-
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cernens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhéllanden som kan paverka for-
mégan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte
har n&got realistiskt alternativ till att géra
néagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég
grad av sékerhet, men ar ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet 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 ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund
i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA
anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:
= identifierar och beddmer vi riskerna

for vasentliga felaktigheter i arsredo-

visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamaélsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte
upptéacka 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, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av
intern kontroll.

= skaffarvioss en forstéelse av den del
av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgérder som &r
lampliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redo-
visningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar

i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten

i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av ars-
redovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhémtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns n&gon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om &rsredo-
visningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pé de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.
utvérderar vi den dvergripande pre-
sentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen och koncernredo-
visningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamals-
enliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning 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 méste ocksa informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.



Vi méste ocksa forse styrelsen med ett
uttalande om att vi har f6ljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra
férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall
atgarder som har vidtagits for att elimi-
nera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras
med styrelsen faststaller vi vilka av dessa
omréaden som varit de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasent-
liga felaktigheter, och som darfor utgér
de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omrédena. Vi beskriver dessa omréden
i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upp-
lysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden

UtOver vér revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens férvaltning for
Hufvudstaden AB (publ.) fér ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman dispo-
nerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
héllande till moderbolaget och koncer-
nen 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 andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande
direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag il
utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna
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kapital, konsolideringsbehoy, likviditet
och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstéllande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgarder som ar nédvan-
diga for att bolagets bokfdring ska full-
goras i 6verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas
pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av for-
valtningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:
= foretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller
= péanagotannat satt handlati strid
med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av saker-
het beddma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av
sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi pro-
fessionellt omdéme och har en professi-
onellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella

beddmning med utgadngspunkti risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omré-
den och forhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade héallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten pa sidorna 10-13,
40-49,57 110 och 112 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten. Detta innebér att var
granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort 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
tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm,
utségs till Hufvudstaden AB (publ)s
revisor av bolagsstdmman den 19 mars
2020. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 1999.

Stockholm den 19 februari 2021
KPMG AB
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Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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