REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Hufvudstaden AB (publ) for ar 2021 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten
och hallbarhetsrapporten pa sidorna
100-105 respektive 10-12, 40-52, 59,
63-65 samt 118—-128. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 10-12, 40-52, 57-95, 100-105,
108, 110 samt 118-128 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stalining per den 31 decem-
ber 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och gereni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pé sidorna 100-105
respektive 10-12,40-52, 59, 63-65 samt
118-128. Forvaltningsberattelsen ar féren-
lig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman
faststaller resultatrékningen och balans-
rékningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om ars-
redovisningen och koncernredovisningen
ar férenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har éverlamnats il
moderbolagets och koncernens styrelse i
enlighet med revisorsférordningens
(5637/2014) 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 ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och
dvertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i revisorsférordningens (637/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i férekommande fall,

dess moderforetag eller dess kontrol-
lerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och &ndamélsenliga
som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for rakenskapséaret
2020 har utforts av en annan revisor som
lamnat en revisionsberéttelse daterad

19 februari 2021 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att
faststalla vasentlighetsniva och bedéma
risken for vasentliga fel i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade de omréden dar
verkstéllande direktéren och styrelsen
gjort betydelsefulla redovisningsméassiga
uppskattningar om framtida handelser
eller utfall vilka till sin natur &r osékra. |
revisionen beaktade vi ocksa risken for att
styrelsen och verkstallande direktéren kan
ha &sidosatt intern kontroll bland annat
genom att évervdga om det finns beldgg
for systematiska avvikelser som kan tyda
pé oegentlighet.

Vi utformade var revision for att kunna
uttala oss om de finansiella rapporterna
som helhet med hansyn tagen till hur verk-
samheten organiserats, processer for
finansiell rapportering och den bransch
som verksamheten ar en del av.

Vasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning
paverkades av var bedémning av vésent-
lighet. En revision utformas for att uppna
en rimlig grad av sakerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga fel. Fel kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas
som vasentliga om de, enskilt eller tillsam-
mans, rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdome fast-
stallde vi kvantitativa vasentlighetstal for den
finansiella rapportering som helhet. Med
hjalp av dessa och kvalitativa 6vervaganden
faststallde vi revisionens inriktning och
omfattning samt karaktaren och tidpunkten
for vara granskningsatgarder. Vasentlighets-
tal anvands ocksa att bedoma effekten av
eventuella fel, enskilt och sammantaget, i de
finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sérskilt betydelsefulla omraden for revi-
sionen ar de omraden som enligt var
professionella bedémning 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 stéllningstagande till, arsredo-
visningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Intaktsredovisning

Nettoomsattningen uppgar till 2 488
MSEK och ar en vasentlig post i resultat-
rakningen.

Koncernen har olika intéktsslag som
bestar av hyresintakter och narliggande
intaktsfléden samt fran detta &r dven
intakter fran butiksverksamheten fran
Nordiska Kompaniet.

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

Hur var revision beaktade det sarskilt

betydelsefulla omradet

Vara revisionsatgérder har omfattat,

men inte uteslutande utgjorts av nedan

aktiviteter.

Vihar:

— Utvarderat koncernens processer for
intaktsredovisning.

— Stickprovsvis testat ett urval kontroller i
processen for hyresintakter.

— Utfort dataanalyser for att sékerstalla att
alla hyresavtal har aviserats.

— 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 butiksverksamheten.

- Granskat informationen som presente-
ras i arsredovisningen och bedémt att
det ger en tillracklig information enligt
regelverkens krav.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vérdering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i kon-
cernredovisningen till verkligt varde och
uppgar till 48 790 MSEK per 31 decem-
ber 2021. Vardet av fastigheterna fast-
stalls pa basis av interna varderingar.
Viktiga antaganden i varderingarna ar
bland annat marknadens avkastningskray,
langsiktig vakansgrad och hyresnivaer.
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For att sékerstélla att varderingen inte
skiljer sig fran marknadens bedémningar
har féretagsledningen aven inhamtat
oberoende externa varderingar for en
delmangd av fastighetsbestandet.

| alla varderingar som baseras pa upp-
skattningar om framtida utfall finns en
inneboende osékerhet i vardebedom-
ningen.

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

Vihar:

— Utvarderat den interna véarderings-
processen.

— Stickprovsvis testat indata i ett urval
interna varderingar.

— Kontrollberaknat ett urval fastighets-
varderingar.

— Utvarderat vasentliga antaganden
inklusive direktavkastningskrav, hyres-
nivaer och langsiktig vakansgrad.

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

— Granskat informationen som presente-
ras i arsredovisningen och bedémt att
det ger en tillracklig information enligt
regelverkens krav.

Annan information &n &rsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan
information &n arsredovisningen och kon-
cernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-9, 13-39,563-56, 106-107, 109, 111-117
samt 130-133. Ersattningsrapporten som
viinhdmtade fére datumet fér denna revi-
sionsberéttelse utgdr ocksé annan informa-
tion. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for annan
information.

Vart uttalande avseende arsredovis-
ningen och koncernredovisningen omfat-
tar inte denna information och vi géringet
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 vervdga om
informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i dvrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direkto-
ren som har ansvaret for att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen upprat-
tas och att de ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa
som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en &rsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar sty-
relsen och verkstéllande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncer-
nens férméaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan péverka férméagan 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, upphéra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida &rsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet aren hdg grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptéacka
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 arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar
for revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen finns pé Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
aren del av revisionsberéttelsen.
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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 verk-
stallande direktdrens forvaltning for
Hufvudstaden AB (publ) fér ar 2021 samt
av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman dispo-
nerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande
till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det ar 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 ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stéll-
ning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och férvaltningen av bolagets ange-
lagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad
sé& att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktoren ska
skéta den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar ndd-
vandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i 6verensstammelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvalt-
ningen, och darmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar attinhamta revisionsbevis



for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet aren hég grad av
sékerhet, men ingen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgar-
der eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar
for revisionen av forvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisions-
berattelsen.

Revisorns uttalande om
Esef-rapporten

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
utfort en granskning av att styrelsen och
verkstéllande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som méjliggér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)

om vardepappersmarknaden for Hufvud-
staden AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser
endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rappor-
ten upprattats i ett format som i allt
vasentligt mojliggor 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
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Hufvudstaden
AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat
artillrackliga och andamalsenliga som
grund for vart uttalande.
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Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direkto-
ren som har ansvaret for att Esef-rapporten
har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a §
lagen (2007:5628) om vardepappersmark-
naden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstal-
lande direktéren beddmer nédvandig for
att uppratta Esef-rapporten utan vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig
sakerhet om Esef-rapporteniallt vasent-
ligt &r uppréttad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om véardepappersmarknaden, p& grundval
av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och
genomfoér vara granskningsatgéarder for
att uppna rimlig sékerhet att Esef-rappor-
ten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av
sakerhet, men &ringen garanti for att en
granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om
en sédan 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 Esef-
rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1
Kvalitetskontroll for revisionsforetag som
utfor revision och éversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyr-
kandeuppdrag och néraliggande tjanster
och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar doku-
menterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standar-
der for yrkesutovningen och tillampliga
krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom
olika atgarder inhdmta bevis om att Esef-
rapporten har uppréattats i ett format som
mojliggér enhetlig elektronisk rapporte-
ring av arsredovisningen och koncernre-
dovisning. Revisorn véljer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna fér vasentliga felaktighe-
ter i rapporteringen 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 direk-
toren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte i syfte att gora ett

uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa
en utvardering av andamalsenligheten och
rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar
huvudsakligen en teknisk validering av
Esef-rapporten, det vill séga om filen som
innehaller Esef-rapporten uppfyller den
tekniska specifikation som anges i kom-
missionens delegerade forordning (EU)
2019/815 och en avstdamning av att
Esef-rapporten dverensstdammer med
den granskade &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en
beddmning av huruvida Esef-rapporten
har méarkts med iXBRL som méjliggér en
rattvisande och fullstandig maskinlasbar
version av koncernens resultat-, balans-
och egetkapitalrékningar samt kassa-
flodesanalysen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
100-105 och fér att den &r uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s
uttalande RevR 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revi-
sion enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund foér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréat-
tats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.

6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar férenliga med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar samt &r i Gverensstdmmelse
med arsredovisningslagen.

PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21,
113 97 Stockholm, utsags till Hufvud-
staden ABs (publ) revisor av bolags-
stdmman den 25 mars 2021 och har varit
bolagets revisor sedan 25 mars 2021,

Stockholm den 21 februari 2022
PricewaterhouseCoopers AB
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Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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