Revisionsberdttelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen foér
Hufvudstaden AB (publ.) for ar 2016.
Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 52-88 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets finansiella stidllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella

Sérskilt betydelsefulla omraden

resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen.

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rittats. Férvaltningsberittelsen och bolags-
styrningsrapporten ar forenliga med érs-
redovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar, och bolagsstyrningsrapporten
ar i 6verensstimmelse med arsredovisnings-
lagen.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman
faststiller resultatrdkningen och balansrék-
ningen fér moderbolaget och f6r koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhéllande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat 4r tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for

revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for re-

visionen av, och i vart stillningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden

om dessa omrdden. Om inget annat anges avser omrddena koncernredovisningen.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se forvaltningsberittelsen sid 58 - 60, not 12, not 17 och redovisningsprinciper pa sid 72-74 i arsredovisningen och koncernredo-

visningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omréadet.

Beskrivning av omrddet
Foérvaltningsfastigheterna redovisas i kon-
cernredovisningen till verkligt viarde. Det
redovisade verkliga virdet uppgar till
36517 mnkr per den 31 december 2016,
vilket motsvarar 97 procent av koncernens
totala tillgangar, och baseras pa en intern
virdering av respektive fastighet. Denna
virdering baseras pa bedomningar av-
seende bland annat marknadens avkast-
ningskrav, framtida uthyrningsgrad och
hyresnivaer. For att sikerstilla vardering-
en har foretagsledningen dven inhdmtat
externa virderingar fér en delmingd av
fastighetsbestandet.

Vad giller virdering av investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter tillkommer
momenten att bedéma koncernens process
for projekthantering med sirskilt beaktande
av utgifterna for investeringarna samt even-
tuella ekonomiska ataganden kopplade till
dessa projekt.

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

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vi har utvirderat den interna vérderings-
processen och har genom stickprov
kontrollberdknat de upprittade fastighets-
virderingarna.

Antaganden for direktavkastningskrav,
hyresnivaer och vakanser har bland annat
utvirderats mot externa data i form av
genomforda transaktioner i liknande be-
stand, nivder pa nytecknade hyresavtal
inom koncernens bestand och langsiktig
vakans i externa virderingsrapporter.

Vi har bedomt om den tillimpade
interna vérderingsmetodiken &r rimlig
genom att jimfora den med vér erfarenhet
fran andra fastighetsbolag och virderare.
Vi har déarut6ver gjort avstimningar mot de
externa virderingsrapporter som koncernen

hédmtat in fér en delmidngd av fastighets-
bestandet.

Betriffande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter har vi for ett urval
av pagaende projekt genomfért genom-
gangar med koncernens projektansvariga.
Vi har utvirderat koncernens interna
kontroll av pagéende projekt bland annat
genom stickprovskontroll av godkdnnan-
den av kalkyl, upphandling av entre-
prendrer och lépande kostnader. Vi har
vidare tagit del av bedémda prognoser
och analyser av eventuella avvikelser mot
ursprunglig kalkyl fér att kunna bedéma
riktigheten i prognosen i forhallande till
var tidigare erfarenhet av utfall for slut-
forda projekt.

Vi har ocksa kontrollerat fullstindig-
heten i de underliggande fakta och om-
standigheter som presenteras i upplysning-
arna i arsredovisningen och bedémt om
informationen &r tillrickligt omfattande
for att forstd foretagsledningens bedom-
ningar samt tillimpade nyckelantaganden.



Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d4ven annan
information 4n arsredovisningen och kon-
cernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-51 och 92-106. Det &r styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret
fér 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.

I samband med var revision av &rs-
redovisningen och koncernredovisningen
ir det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och 6verviga om
informationen i visentlig utstrickning &r
oférenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgéng
beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen och verkstillande direkt6ren
som har ansvaret for att drsredovisningen
och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sa som de an-
tagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer 4dr nodvindig
for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar styrel-
sen och verkstillande direktoren for be-
domningen av bolagets och koncernens
forméaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ar tillimpligt, om for-
hallanden som kan péverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktéren avser att lik-

videra bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ér att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvin-
dare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA an-
véinder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for
viasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker
och inhédmtar revisionsbevis som ér till-
rackliga och d4ndamélsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hogre an for en visentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidosittande
av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har be-
tydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som dr lampliga
med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

+ utvérderar vi limpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rim-
ligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstéillande direktéren
anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns
néagon visentlig osikerhetsfaktor som av-
ser sdidana héndelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fort-
sitta verksamheten. Om vi drar slutsat-
sen att det finns en visentlig osdkerhets-
faktor, méaste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmirksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga oséiker-
hetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsitta verksamheten.

+ utvérderar vi den 6vergripande presenta-
tionen, strukturen och innehallet i ars-
redovisningen och koncernredovisning-
en, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen éterger de underliggande trans-
aktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

+ inhdmtar vi tillrickliga och dndamals-
enliga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi dr ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett
uttalande om att vi har foljt relevanta yrkes-
etiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan paverka vért oberoende, samt
i tillimpliga fall tillhérande motatgéirder.



Av de omraden som kommuniceras med
styrelsen faststiller vi vilka av dessa om-
rdden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for visentliga felaktig-
heter, och som darfor utgor de for revi-
sionen sidrskilt betydelsefulla omrédena.
Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om
fragan eller nir, i ytterst sdllsynta fall, vi
bedomer att en fraga inte ska kommuniceras
i revisionsberittelsen pa grund av att de
negativa konsekvenserna av att gora det
rimligen skulle véntas vara stérre 4n allmén-
intresset av denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Hufvudstaden
AB (publ)) for &r 2016 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman dis-
ponerar vinsten enligt férslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt den-
na beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat &r tillrickliga och dandamalsenliga
som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedom-
ning av om utdelningen ér férsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och férvaltningen av bolagets ange-
ligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedoma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Den verkstillande direktéren ska skota
den lopande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de 4tgirder som 4r nédvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och fér att
medelsfoérvaltningen ska skotas pa ett be-
tryggande sitt.

Revisorns ansvar
Viért mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och ddrmed vért uttalande om an-
svarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedoma om néigon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i négot
vasentligt avseende:

* foretagit ndgon étgird eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ pa nagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, érsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av
forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och diarmed vart uttalande

om detta, dr att med rimlig grad av sdker-
het bedéma om forslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sikerhet, men ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka at-
girder eller féorsummelser som kan for-
anleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvinder vi profes-
sionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgirder som utfors baseras pa
var professionella bedomning med utgangs-
punkt i risk och vésentlighet. Det innebér
att vi fokuserar granskningen pa séddana
atgirder, omriden och forhéallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar av-
steg och overtrddelser skulle ha sirskild
betydelse foér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna étgirder och andra
férhéllanden som idr relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 20 februari 2017
KPMG, AB
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