REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Hufvudstaden AB (publ) fér ar 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna
80-8b respektive 6-7,28-34, 456-46 samt 98-107. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 6-7, 28—34,
39-75,80-85,88-91 samt 98-107 i detta dokument.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stélining per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och hallbarhets-
rapporten pé sidorna 80-8b respektive 6-7, 28-34, 456—46 samt
98-107. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Viftillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och rapport dver
resultat och rapport dver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse 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 stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed 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 revisorsférord-
ningens (5637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade vér revision genom att faststalla vasentlighetsnivé och
bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sarskilt de omréaden dar verkstéllande direktéren
och styrelsen gjort subjektiva beddémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangs-
punkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka
till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksé beaktat
risken for att styrelsen och verkstallande direktéren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns belédgg for
systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga fel-
aktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hénsyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedém-
ning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehéller
négra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella rap-
porterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, déribland for den finansiella rapporteringen som
helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa évervaganden faststallde
vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgar-
ders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar 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 stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omréden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Intéktsredovisning

Nettoomsattningen uppgar till 2 746 MSEK och &r en véasentlig post
i resultatrékningen.

Koncernen har olika intdktsslag som bestar av hyresintakter och
narliggande intakisfléden samt intékter fran detaljhandelsverksam-
heten fran NK Retail.

De olika intaktsstrommarna har olika karaktar vilket leder till olika
processer for intaktsredovisning.

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Vara revisionsatgarder har omfattat, men inte uteslutande utgjorts

av nedan aktiviteter.

Vihar:

— Utvarderat koncernens processer for intéktsredovisning.

— Stickprovsvis testat ett urval kontroller i processen for hyresintakter.

— Utfort dataanalyser for att sakerstalla att alla hyresavtal har avise-
rats.

— Testat att ett urval av hyresaviseringar stammer mot hyresavtal.

— Testat att ett urval av kassatransaktioner mot képebevis och
huvudbok.

— Utvarderat rutiner och processer for kassahantering i detaljhan-
delsverksamheten.

- Granskat informationen som presenteras i arsredovisningen och
bedémt att det ger tillracklig information enligt regelverkens krav.
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Sarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt varde och uppgar till 49 547 MSEK per 31 december 2022.
Vardet av fastigheterna faststalls pa basis av interna véarderingar.
Viktiga antaganden i vérderingarna ar bland annat marknadens
avkastningskray, langsiktig vakansgrad och hyresnivaer. For att
kvalitetssakra de interna varderingna har féretagsledningen aven
inhamtat externa varderingar fran oberoende fastighetsvarderare
for en delmangd av fastighetsbestandet.
| alla varderingar som baseras pa uppskattningar om framtida
utfall finns en inneboende osékerhet i vardebedomningen.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet
Vara revisionsétgarder har omfattat, men inte uteslutande utgjorts
av nedan aktiviteter.

Vi har:

— Utvarderat den interna véarderingsprocessen.

— Stickprovsvis testat indata i ett urval interna véarderingar.

— Kontrollberaknat ett urval fastighetsvarderingar.

— Utvarderat vasentliga antaganden inklusive direktavkastnings-
krav, hyresnivéer och langsiktig vakansgrad.

— Stdmt av de interna véarderingarna mot de externa varderingar
som bolaget inhamtat. Darutéver har avstamning gjorts av de
interna varderingarna mot var egen uppfattning av marknadens
prissattning av liknande tillgangar.

— Granskat informationen som presenteras i &rsredovisningen och
bedomt att det ger tillracklig information enligt regelverkens krav.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-5,
8-27,35-38, 7679, 86-87,92-97 samt 109-115. Ersattnings-
rapporten som viinhamtade fére datumet for denna revisionsberat-
telse utgdr ocksé annan information. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret fér annan information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vii évrigt inhamtat
under revisionen samt beddémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna
information, 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 direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad gél-
ler koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvan-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten. De
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upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
méagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upp-
hora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att [amna en revisionsberéattelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av saker-
het, men &r 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
pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas péaverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning fér Hufvudstaden AB (publ) for ar 2022 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare 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.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direkt6rens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning 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, konsolideringsbehoy,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Den verkstallande direk-
toren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvan-
diga for att bolagets bokfdring ska fullgdras i Gverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryg-
gande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget pa
nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller

® bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebo-
lagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
aren del av revisionsberéttelsen.

Revisorns uttalande om Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden for Hufvudstaden AB (publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format
som i allt vasentligt méjliggér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Hufvudstaden AB (publ) enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillréckliga och &ndamals-
enliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval
av var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfér véra granskningsat-
garder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet aren hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhadmta bevis
om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncern-
redovisning. Revisorn véljer vilka tgérder som ska utforas, bland
annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter i rap-
porteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgar-
der som ar dndamélsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en utvérdering av anda-
malsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
térens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt XHTML-format och en
avstdmning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den gran-
skade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en beddmning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrékningar, kassaflodes-
analys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 80—85 och for att den &r uppréattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning 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 fér véra 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 &r férenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt &r i Gverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm,
utségs till Hufvudstaden AB (publ)s revisor av bolagsstémman den

24 mars 2022 och har varit bolagets revisor sedan 25 mars 2021.

Stockholm den 20 februari 2023
PricewaterhouseCoopers AB

k%?

Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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