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Nasdaq First North Premier &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdaq koncernen. Bolag pa
Nasdaq First North Premier dr inte foremal for samma regler som stélls pa bolag som &r noterade pa den reglerade huvudmarknaden.
De ar istéllet foremal for mindre omfattande regler och regleringar som ar anpassade fér mindre tillvaxtbolag. En investering i ett
bolag som handlas pa Nasdagq First North Premier kan darfor vara mer riskfylld an en investering i ett bolag noterat pa den reglerade
huvudmarknaden. Samtliga bolag vars stamaktier dr upptagna till handel pa Nasdagq First North Premier har en Certified Adviser som
overvakar att regelverket efterlevs. Det dr bérsen (Nasdaq Stockholm AB) som godkdnner ansdkan om upptagande till handel.




Viktig information

Med "Hogkullen” eller "Bolaget” avses i detta prospekt ("Prospek-
tet”), beroende pa sammanhang, Aktiebolaget Hogkullen (publ),
organisationsnummer 559002-5465, eller Koncernen. Med "Koncer-
nen”avses den koncern vari Aktiebolaget Hogkullen (publ) & moder-
bolag. Med "Huvudaktiedgaren” avses Highhill Intressenter AB,
organisationsnummer 559035-7421. Med "Erbjudandet”avses erbju-
dandet som framgar av Prospektet att forvarva befintliga stamaktier
fran Huvudaktiedgaren och att teckna sig for nyemitterade stamaktier
i Bolaget (befintliga och nyemitterade stamaktier bendmns nedan
gemensamt "Stamaktierna”) som framgar av Prospektet.

Referenser till “Global Coordinator”och "ABG"avser ABG Sundal
Collier AB, organisationsnummer 556538-8674. Vid hanvisningar
till "Nasdaq First North Premier” avses handelsplattformen Nas-
daq First North i Stockholms sarskilda segment Nasdaq First North
Premier, som drivs av Nasdaq Stockholm AB, organisationsnummer
556420-8394. Nasdaq First North dr en handelsplattform som inte
ar foremal for samma regler som den reglerade marknaden Nas-
dag Stockholm. Vid hanvisningar till "Euroclear” asyftas Euroclear
Sweden AB, organisationsnummer 556112-8074.

UPPRATTANDE OCH REGISTRERING AV PROSPEKTET

Prospektet har upprattats av Hogkullens styrelse med anledning
av Erbjudandet och upptagandet till handel av Stamaktierna och
teckningsoptioner 2015/2020 avseende Stamaktier utgivna av
Bolaget ("Teckningsoptionerna”) pa Nasdaq First North Premier.
Prospektet har upprattats i enlighet med lag (1991:980) om handel
med finansiella instrument samt EU-kommissionens férordning
(EU) nr486/2012 om @ndring av forordning (EG) nr 809/2004 av den
29 april 2004. Prospektet har godkants och registrerats av Finansin-
spektionen i enlighet med bestammelsernai 2 kap. 25 och 26 §§ lag
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnandet
och registreringen innebdr inte att Finansinspektionen garanterar
att de sakuppgifter som anges i Prospektet ar riktiga eller fullstan-
diga. Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets hemsida, www.hog-
kullen.se, pd ABGs hemsida, www.abgsc.com, pa Finansinspektio-
nens hemsida, www.fi.se och pa European Securities and Markets
Authoritys hemsida, www.esma.europa.eu. Papperskopior av Pro-
spektet finns tillgangliga hos Bolaget och kan pa begaran erhdllas
kostnadsfritt fran Bolaget och ABG.

All information som lamnas i Prospektet bér noga 6vervagas, i
synnerhet med avseende pa de specifika férhallanden som fram-
gar under avsnittet "Riskfaktorer” och som beskriver vissa risker
som en investering i Hogkullen kan innebara. Nar investerare fattar
ett investeringsbeslut maste de géra oberoende bedémningar av
legala, skattemdssiga, affairsmassiga, finansiella och évriga konse-
kvenser av investeringen samt forlita sig pa egna undersékningar,
analyser och utredningar betrdffande Bolaget. Varje investerare
bor, innan forvarv eller teckning av Stamaktier eller Teckningsop-
tioner sker, konsultera sina egna radgivare.

Prospektet riktar sig inte till personer som ar bosatta eller har
en registrerad adress i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Prospektet riktar
sig inte heller, direkt eller indirekt, till sddana personer vars del-
tagande forutsatter ytterligare prospekt eller registrerings- eller
andra atgdrder d@n de som fdljer av svensk ratt. Féljaktligen far
varken Prospektet, marknadsféringsmaterial eller 6vrigt till Erbju-
dandet hanforligt material, distribueras eller publiceras i nagon
jurisdiktion om inte detta sker i enlighet med géllande lagar och

regler. Envar som kan komma att inneha Prospektet &r skyldig att
informera sig om och f6lja namnda restriktioner, och sarskilt att inte
publicera eller distribuera Prospektet i strid med tilldmpliga lagar
och regler. Varje handlande i strid med namnda restriktioner kan
utgdra brott mot tillamplig vardepappersreglering.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION, MARKNADSINFORMATION M.M.
Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden och antagan-
den om framtida marknadsférhallanden, verksamhet och resultat.
Framtidsinriktade uttalanden ar gjorda av Hogkullens styrelse
och aterspeglar Hogkullens aktuella syn pa framtida handelser
samt finansiell, operativ och 6vrig utveckling. Framtidsinriktade
uttalanden finns i flera avsnitt och inkluderar uttalanden rérande
Bolagets nuvarande avsikter, bedémningar och férvantningar, dar
detta framgar uttryckligen eller underforstatt. Framtidsinriktad
information baseras pa aktuella forhallanden per dagen for Pro-
spektet. Bolaget atar sig inte att offentliggéra uppdateringar eller
revideringar av uttalanden avseende framtida forhallanden till foljd
av ny information eller dylikt som framkommer efter tidpunkten for
avgivandet av Prospektet. Aven om Hégkullen anser att férvant-
ningarna som beskrivs i framtidsinriktade uttalanden ar rimliga,
finns det ingen garanti for att dessa forverkligas eller ar korrekta.
Investerare bor darfor inte fasta for stor vikt vid dessa.

| avsnittet "Riskfaktorer” beskrivs de faktorer som kan medféra
att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig avsevart fran historisk
information eller fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet
innehaller historisk marknadsinformation och prognoser. Viss infor-
mation har inhdmtats fran tredje man och Hogkullen har atergett
sadan information korrekt i Prospektet. Intyg om fastighetsvarde-
ring har vidare inhdamtats fran Jones LaSalle Holding AB. Bolaget
har inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information
som har anvants av tredje man vid upprattandet av information
som anvands i Prospektet. | de fall informationen har inhdmtats fran
tredje man ansvarar Bolaget saledes endast for att informationen
har atergivits korrekt och sddan information bor lasas med detta i
atanke. Berord tredje man har givit sitt samtycke till att utlatandet
presenteras i Prospektet. Savitt Bolaget kanner till, och kan férvissa
sig om genom jamforelse med annan information som offentlig-
gjorts av berdrd tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett
satt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. Ingen sadan tredje man har, savitt Bolaget kanner till,
vasentliga intressen i Bolaget.

De siffror som redovisas i Prospektet har, i vissa fall, avrundats
och darfor summerar inte nédvandigtvis tabellerna i Prospektet.
Alla finansiella belopp anges i svenska kronor ("SEK"), om inte
annat anges. "TSEK" star for tusen kronor och "MSEK" star for mil-
joner kronor. Férutom nér sa uttryckligen anges har ingen infor-
mation i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
Finansiell information i Prospektet som ror Bolaget och som inte
ingar i den reviderade informationen, eller har granskats av Bola-
gets revisor enligt vad som anges har, harstammar fran Bolagets
internredovisning och rapporteringssystem.

TVIST

Tvist som uppkommer med anledning av innehallet i Prospektet
och Erbjudandet samt darur harflytande rattsforhallanden ska
avgoras av svensk domstol exklusivt. Svensk materiell ratt ar exklu-
sivt tillamplig pa Prospektet och Erbjudandet.
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ERBJUDANDET

Prospektet har upprattats med anledning av Bolagets erbjudande
till allménheten i Sverige och till institutionella investerare i Sve-
rige och i utlandet, att férvarva Stamaktier i Hogkullen och upp-
tagande till handel av Stamaktierna pa Nasdaq First North Premier
("Erbjudandet”).

ANTALET STAMAKTIER SOM ERBJUDS

Erbjudandet omfattar 10 400 000 Stamaktier, varav 8 000 000 ar
nyemitterade Stamaktier och 2 400 000 utgérs av befintliga Stam-
aktier som erbjuds av Huvudaktiedgaren. P4 begaran av Global
Coordinator har Huvudaktiedgaren dessutom atagit sig att salja
ytterligare hogst 1 560 000 befintliga Stamaktier for att tacka even-
tuell 6vertilldelning ("Overtilldelningsoptionen”) i samband med
Erbjudandet.

ERBJUDANDEPRIS

Erbjudandepriset har faststdllts av Huvudaktiedgaren, i samrad
med styrelsen for Hogkullen och Global Coordinator, till 25,0 SEK
per Stamaktie. Faststallande har skett dels baserat pa kontakter
med institutionella investerare i en form av anbudsférfarande
som genomforts under en period fér marknadssondering innan
offentliggdrandet av Erbjudandet, dels baserat pa radande mark-
nadsforhallanden samt en jamférelse med marknadspriset for
andra jamforbara fastighetsbolag noterade pa reglerad marknad i
Sverige. Da det redovisade fastighetsvardet dr upptaget till mark-
nadsvarde enligt IFRS har utgdngspunkten varit Bolagets redovi-
sade fastighetsvarde och EPRA NAV. For fullstandig information om
Bolagets redovisade fastighetsvarde samt nyckeltalet EPRA NAV, se
avsnittet "Utvald historisk finansiell information — Nyckeltal”. Base-
rat pa Erbjudandepriset forvantas marknadsvardet for samtliga av
Hogkullens stamaktier, efter full utspadning", och fére Erbjudan-
dets fullféljande, att uppga till cirka 484 MSEK. Efter Erbjudandets
fullféljande, efter full utspadning®, forvantas marknadsvardet att
uppga till cirka 684 MSEK. Courtage utgar ej.

PRELIMINARTIDPLAN
Anmaélningsperiod for allmanheten
Anmadlningsperiod for investerare

25 nov-5dec2016
25 nov-6 dec 2016

Notering pa Nasdagq First North Premier 7 dec 2016
Likviddag 9dec2016
INFORMATION OM STAMAKTIERNA

ISIN-kod SE0008679732
Kortnamn (ticker) pa Nasdaq First North Premier HOGK
FINANSIELL KALENDER

Bokslutskommuniké 2016 24 feb 2017
Delarsrapport januari-mars 24 maj 2017
Deldrsrapport januari-juni 24 aug 2017
Deldrsrapport januari-september 24 nov 2017

" Baserat pa totalt 19 937 500 stamaktier utifrdn antagandet att samtliga utestaende
teckningsoptioner utnyttjas, innebdrande att 9 375 000 stamaktier emitteras, samt
att teckningsoptionsinnehavarna erldgger erforderlig likvid motsvarande totalt 93,8
MSEK, vilket tillskjuts Bolaget.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor
Aktier, aktiekapital och agarforhallanden
Legala fragor och kompletterande information
Bolagsordning

Villkor for teckningsoptioner 2015/2020 avseende nyteckning
av Stamaktier i Aktiebolaget Hogkullen (publ)
Skattefragor i Sverige

Kvartalsrapport januari—september 2016
Historisk finansiell information

Revisorsrapport avseende historisk

finansiell information

Adresser

VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHETEN

ATT SALJATILLDELADE STAMAKTIER

Besked om tilldelning till allmdnheten i Sverige sker genom utskick
av avrakningsnota, vilket berdknas ske omkring den 7 december
2016. Efter det att betalning for tilldelade Stamaktier hanterats av
SEB eller Nordnet, kommer betalda Stamaktier att 6verforas till, av
forvarvaren av Stamaktier ("Forvdrvaren”), anvisat servicekonto,
investeringssparkonto, VP-konto eller anvisad vardepappersdepa.
Den tid som erfordras for 6verforing av betalning samt éverfoéring av
betalda Stamaktier medfér att Forvarvaren inte kommer att ha sina
Stamaktier tillgdngliga pa anvisat konto eller i anvisad vardepap-
persdepa forrén tidigast den 9 december 2016. Handel i Stamaktier
pa Nasdaq First North Premier berdknas komma att paborjas den
7 december 2016. Det férhallandet att Stamaktierna inte finns till-
gangliga pa Forvarvarens konto eller i dennes vardepappersdepa
forran tidigast den 9 december 2016, kan innebdra att Forvarvaren
inte har mojlighet att sélja dessa Stamaktier dver marknadsplatsen
fran och med den dag da handeln i Stamaktien pabdorjas, utan forst
ndr Stamaktierna finns tillgangliga pa kontot eller i vardepappers-
depan. Se vidare avsnittet "Villkor och anvisningar”.

TECKNINGSOPTIONERNA

| samband med noteringen av Stamaktierna pa Nasdaq First North
Premier kommer ocksa Teckningsoptionerna att upptas till handel
pa Nasdaq First North Premier med kortnamn (ticker) HOGK TO.
Teckningsoptionerna ar dock inte foremal for Erbjudandet som
omfattas av detta Prospekt.

DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR
Utdver de definitioner som f6ljer av avsnittet "Viktig information”
ovan och som gors i Prospektet anvands dven féljande definitioner.

CAGR avser arlig, genomsnittlig tillvaxttakt.

SEB och Emissionsinstitut avser Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ).

HVB-verksamhet och HVB avser hem for vard eller boende.

LSS avser lag (1993:387) om stod och service till vissa
funktionshindrade.

LSS-boende och LSS-bostader avser boende som erbjuds enligt
LSS.

Nordnet avser Nordnet Bank AB.

Placeringsavtal avser det avtal om placering av Stamaktier som
kommer att ingas mellan Bolaget, Huvudaktiedgaren och Global
Coordinator fore noteringen av Stamaktierna.

Preferensaktier avser preferensaktier av serie A utgivna av Bolaget
och upptagna till handel pa Nasdaq First North.

SBAB avser Bolagets huvudsakliga langivare SBAB Bank AB (publ),
organisationsnummer 556253-7513.

Sol avser socialtjanstlagen (2001:453).

Sol-boende avser boende som erbjuds enligt SoL.



Sammanfattning

SAMMANFATTNING

Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstdllda i “punkter’. Punkterna ér numrerade i
avsnitten A-E (A.1-E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt innehdller alla de punkter som kréivs i en samman-
fattning for aktuell typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tilldmpliga for alla typer

av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det kréivs att en punkt inkluderas i
sammanfattningen for aktuell typ av virdepapper och emittent, dr det méjligt att ingen relevant information
kan ges rérande punkten. Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med
angivelsen "Ej tillimplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

A1

Introduktion och varningar

Foljande sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i vdrdepappren ska baseras pa en bedémning av Prospektet i sin helhet fran investe-
rarens sida.

Om yrkande avseende information i ett prospekt anférs vid domstol, kan den investerare som
ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklu-
sive Oversdttningar ddrav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller
oforenlig med de andra delarna av Prospektet, eller om den inte, tillsammans med andra delar
av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare ndr de dvervdger att investera i
sadana vardepapper.

A2

Vidareférsdljning av stam-
aktier och slutlig placering
av stamaktier genom
finansiella mellanhdnder

Ej tilldmplig. Bolaget anvander inga finansiella mellanhander for aterfoérsaljning eller slutlig
placering av Stamaktier efter offentliggérandet av Prospektet.

Avsnitt B — Emittent och eventuell garantigivare

B.1

Registrerad firma och
handelsbeteckning

Bolagets registrerade firma ar Aktiebolaget Hogkullen (publ), organisationsnummer 559002-
5465 och dess handelsbeteckning ar Aktiebolaget Hogkullen.

B.2

Sdte och bolagsform m.m.

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 2 december 2014 och
registrerades den 2 februari 2015, och som bedriver verksamhet i enlighet med aktiebolagsla-
gen (2005:551). Bolagets styrelse har sitt sate i Goteborgs kommun.

B.3

Funktion och huvudsaklig
verksamhet

Hogkullen &r ett fastighetsbolag inriktat pa att erbjuda kommuner och privata omsorgsfore-
tag lokaler for boenden med sarskild service enligt LSS. Sedan verksamheten grundades 1992
har Hogkullen utvecklats till att idag vara, enligt Bolagets bedémning, Sveriges storsta privata
agare och forvaltare av fastigheter med LSS-boenden.” Genom en effektiv organisation med
djup kunskap och lang erfarenhet inom sin nisch har Bolaget etablerat sig som ett privat alter-
nativ pa en fragmenterad marknad. Hogkullens marknad skapas av det behov som finns avse-
ende LSS-bostader.

Hogkullen forvaltade per den 30 september 2016 ett fastighetsbestand med ett redovisat varde
om 1615 MSEK? och ett sammanlagt portféljvarde, utifran den externa marknadsvéardering
som gjorts, om 1 671 MSEK fordelat pa 161 fastigheter och 82 500 kvm i 65 kommuner. Den
14 oktober 2016 tecknade Bolaget ett avtal om forvarv av 20 omsorgsfastigheter fran Rikshem
med ett fastighetsvarde om cirka 210 MSEK och ett hyresvarde om cirka 14 MSEK. Under forut-
sattning att forvarvet fran Rikshem genomfoérs kommer Hogkullen att ha ett fastighetsbestand
bestdende av 92 400 kvm fordelade pé 181 fastigheter beldgna i 72 kommuner. Saval Bolagets
befintliga fastighetsbestand som de fastigheter som Bolaget tecknat avtal om att forvarva ar
fullt uthyrda, vilket enligt Bolaget ar signifikativt for hur vakansldget sett ut historiskt under de
ar verksamheten bedrivits.

" Bolagets bedomning baserat pa information fran IVOs databas for verksamma LSS-boenden, vilken jamforts med uppgif-
ter kring registrerade fastighetségare for dessa LSS-boenden fran databasen Datscha.
2 Det redovisade vardet ar hamtat fran Bolagets dversiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2016.
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B.4a

Betydande trender

Enligt Boverket hade, i januari 2016, mer dn varannan kommun i Sverige behov av fler LSS-
bostader. Vid utgangen av 2015 fanns det cirka 27 500 personer boende i LSS-bostader, att
jamfora med 24 800 personer ar 2014. Férandringen i antal boende mellan 2014 och 2015 mot-
svarar en 6kning med 2 700 eller cirka 11 procent.”

Sa mycket som 52 procent av Sveriges kommuner rapporterar att de har otillrackligt med
LSS-boenden. | Stockholmsregionen ar bristen annu storre, dar 77 procent av kommunerna
rapporterar att de har brist pa LSS-bostader. Enligt den enkét som Boverket skickade ut till Sve-
riges kommuner ar 2016 kommer byggnation av cirka 1 350 nya LSS-bostader att paborjas i
71 kommuner under aren 2016-2017.%

Bakgrunden till det underliggande behovet av fler LSS-bostader ar framst en eftersatt produk-
tion av nya LSS-bostéder, ett 6kat antal stéllda diagnoser avseende funktionsnedsattning samt
en underliggande befolkningstillvaxt. Dessutom bidrar kommuners och privata operatorers
vilja att avyttra fastighetsbestand med LSS-bostéader till att driva tillvaxten av den privata mark-
naden for dgande och forvaltning av fastigheter med LSS-boenden.

3 Bostadsmarknadsenkaten 2016, Boverket. Socialstyrelsen.
4 Bostadsmarknadsenké&ten 2016, Boverket.

B.5

Koncernbeskrivning

Aktiebolaget Hogkullen (publ) ar moderbolag i Koncernen som bestar av de 19 direkt eller
indirekt dgda dotterbolagen.

B.6

Stérre aktiedgare

Nedan framgar aktiedgare i Bolaget med en dgarandel éverstigande fem procent av kapital
eller roster per den 30 september 2016 och darefter kdnda forandringar.

Preferens- Tecknings-

Aktiedgare Stamaktier aktier Innehav % Roster % optioner®  Innehav®%  Rdster® %
Highbhill Intressenter AB 8181000 0 42,23 74,80 5454 28,65 40,54
Forsakringsaktiebolaget

Avanza Pension 0 1189510 6,14 1,09 15625 4,68 1,35
Zirkona AB 1000000 0 5,16 9,14 0 3,48 492
Aktiebolaget Applet 819000 0 4,23 748 546 2,87 4,06
Ovriga 0 8185490 42,24 7,49 915875 60,33 49,12

Summa 10000000 9375000 100 100 937500 100 100

Stamaktier har en rost och Preferensaktier har en tiondels rost.

Utover ovan ndmnda aktiedgare som dger mer an fem procent av kapitalet eller résterna finns
per dagen for Prospektet inga ytterligare fysiska eller juridiska personer som pa grund av sina
aktieinnehav ar anmalningspliktiga.

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets
aktiedgare som syftar till att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte heller
till nagra avtal eller motsvarande som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

% Varje Teckningsoption ger ratt att teckna tio stamaktier.
9 Efter fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna.
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B.7 Finansiell information Nedanstaende finansiell information avseende perioden 1 juli 2015-31 december 2015 samt
isammandrag samt jamforelseperioden 2 februari 2015-30 juni 2015 har hdmtats fran Hogkullens reviderade
férklarande beskrivning finansiella rapporter for dessa rakenskapsar, upprattad i enlighet med International Financial

Reporting Standards ("IFRS”). Informationen for perioden 1 januari 2016-30 september 2016
tillsammans med jamférande finansiell information for perioden 2 februari 2015-30 september
2015 har hamtats fran den 6versiktligt granskade delarsrapporten for perioden 1 januari 2016-
30 september 2016, upprattad i enlighet med International Accounting Standard 34 ("IAS 34").
Prospektet innehaller darutover vissa nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS. Dessa finan-
siella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Bolagets uppfattning ar
att dessa nyckeltal i stor utstrackning anvdnds av vissa investerare, vardepappersanalytiker
och andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell stallning.
Bolagets nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS &r inte nddvéndigtvis jamforbara med
liknande matt som presenteras av andra bolag och har vissa begransningar som analysverktyg.
De bor darfor inte betraktas separat fran, eller som ett substitut for, Bolagets finansiella informa-
tion som har upprattats enligt IFRS.
Rapport dver resultat och totalresultat for Koncernen

Gireviderad i reviderad b b

2016-01-01-  2015-02-02-  2015-07-01-  2015-02-02-
Koncernens resultatrakning belopp i TSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30
INTAKTER
Hyresintakter 66233 27253 37294 9523
Ovriga intakter - 8 13 6
Summa intakter 66233 27261 37307 9529
KOSTNADER
Driftskostnader -6727 -2602 -3598 -858
Underhallskostnader -3 860 -1499 -2162 —639
Fastighetsskatt -19 - -7 -
Summa fastighetskostnader -10606 -4101 -5767 -1497
Driftsnetto 55627 23160 31540 8032
Avskrivningar inventarier -47 =22 -30 -8
Central administration -7793 -2572 -4931 -589
Finansnetto ~11231 ~4641 6270 ~1640
Forvaltningsresultat 36556 15925 20309 5795
VARDEFORANDRINGAR
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 325315 47163 67 485 310Mm
Resultat fore skatt 361871 63088 87794 36806
Aktuell skatt —1455 - 37 -
Uppskjuten skatt —77824 -6223 -12929 -3869
Periodens resultat 282591 56 865 74902 32937
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalt resultat 282591 56865 74902 32937
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 282591 56865 74902 32937
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Rapport dver finansiell stallning for Koncernen

E] PP Roviderad Roviderad

Koncernens balansrékning belopp i TSEK 2016-09-30 2015-12-31 2015-06-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1615000 1142775 935000
i s 229 252 it 53
Andeli i retag T T

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Omséttningstillgangar L T R 177)
Likvida medel O uu4 8B TI6s
Summa omsattningstillgangar 25568 4417 84328
SUMMATILLGANGAR 1640799 1187198 1019381

EGET KAPITAL & SKULDER

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 701518 441825 388088

Eget kapital 701518 441825 388088

Langfristiga skulder

Lingfristiga rantebrande skulder 79171 697171 604412
Uppskjuten skatteskuld T 1698 3980
Summa langfristiga skulder | Bo0e4  Ta0rs 608392

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder om0
Ovriga kortfristiga skulder 4795 31060 22901
Summa kortfristiga skulder 48377 31294 22901
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 1640799 1187198 1019381

Stéllda panter 1225979 891116 668 496
Eventualforpliktelser 797118 697 989 605000
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Rapport dver kassaflode for Koncernen

Koncernens kassaflode belopp i TSEK

E] PP Ej reviderad Revidarad Revidarad

2016-01-01-  2015-02-02-  2015-07-01-  2015-02-02-
2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftsnetto

Erhéllen ranta

Betald rénta

Betald skatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Forandringar rorelseskulder

37418 15946 23750 5914

9187 21445 -5745 22901

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringar i andra foretag

46125 35484 18070 22173

Kassaflode fran investeringsverksamheten

L.TMe936 | TBI8I0 | S13536T 7904050

16875 0 9816 0

Upptagna lan

Amortering av lan

0 69500 0 69500
-397 285150 -100 285151

060 0 0

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

L0 B e TTeee

Likvida medel vid &rets borjan

B Ot O AU

B3 0 77686 0

LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT

24149 83264 43232 77 686
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Nyckeltal”

2016-01-01-  2015-02-02-  2015-07-01-  2015-02-02-
2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30

NYCKELTAL DEFINIERADE ENLIGT IFRS

Periodens resultat, TSEK 2825918 56 865 74902% 329378
Resultat per aktie, kronor per stamaktie” 26,6° 5,9 6,4° 419
Forvaltningsfastigheter, TSEK 1615000 967000 11427759 935000%

OPERATIONELLA NYCKELTAL

Antal anstéllda vid periodens utgéng, stycken 5 2 2 2
ot fsighete syen T =
Uyinsbaryto twsen ki e
Conomstglontastdr 65 .................... 67 .................... 57 .................... : 4
Uthyrningsgrad — yta, % o
ALTERNATIVA NYCKELTAL

Genomsnittligtantal stamaktie® - 10000000 8381740 10000000 7382550
Hyresintakter, TSEK

Driftnetto, TSEK

Forvaltningsresultat, TSEK

Direktavkastning fastigheter, %"

Overskottsgrad, %

Forvaltningsresultat, %

EPRA NAV, TSEK

EPRA NAV (efter full utspadning), TSEK
EPRA NAV per stamaktie, SEK

EPRA NAV per stamaktie (efter full utspédning);
Réntabilitet pé eget kapital, %"
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, %

Rantetdckningsgrad, gdnger

Utdelning, kronor per stamaktie

Utdelning, kronor per preferensaktie 18 0,0 1,010 ' 0,0
Antal utestiende stamaktier vidperiodens utging 100000009 10000000 10000000°® 100000001
ot testiende stamakiervid perodes utgang ..................................................................................................................
efter full utspadning 19375000 19375000 19375000 19375000
Antal utestiende preferensaktier vidperiodensutging 93750009 9375000 9375000  9375000°)

7 Notera att tabellerna och berakningarna inte har inkluderats i Bolagets historiska finansiella information och inte
omfattas av revisiorsrapporten, om ej annat anges. Hogkullens delarsrapport for perioden 1 januari 2016-30 september
2016 innehaller ingen rapport 6ver finansiell stéllning per den 30 september 2015, vilket medfér att nyckeltal baserade
pa information fran denna period inte har inkluderats.

9 Nyckeltalet ar reviderat, savitt avser rakenskapséaren som avslutades 30 juni 2015 och 31 december 2015 och dversiktligt
granskad savitt avser delarsperioden som avslutades 30 september 2016.

9 Hansyn har ej tagits till utestaende teckningsoptioner, motsvarande 9 375 000 stamaktier vid fullt utnyttjande.

19 Antalet aktier ar justerat for split enligt IAS 33 som anger retroaktiv justering vid genomférd split.

) Baserat pa driftnetto for den aktuella intjaningsférmagan (se avsnittet “Aktuell intjaningsformaga”).

12 Nyckeltalet avviker fran det som presenteras i delarsrapporten for kvartal 3 2016. Nyckeltalet &r justerat for split enligt
IAS 33 som anger retroaktiv justering vid genomférd split 2016.

'3 Perioderna som avslutas 31 december 2015 respektive 30 juni 2015 &r inte jamforbara, och inte heller presenterade i
historiska rapporter, varfor nyckeltalet fér dessa perioder inte redovisas.
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Definitioner av nyckeltal

Antalet utestaende preferensaktier vid periodens utgang
Antalet registrerade preferensaktier, justerat for genomférd split, vid periodens utgang.

Antalet utestaende stamaktier vid periodens utgang
Antalet registrerade stamaktier, justerat fér genomford split, vid periodens utgang.

Antalet utestaende stamaktier vid periodens utgang, efter full utspadning
Antalet registrerade stamaktier vid viss tidpunkt, justerat for genomford split, med tillagg for
det maximala antalet stamaktier som kan tecknas genom utestaende optioner.'

Antal anstéllda vid periodens utgang
Antal anstéllda vid periodens utgang.

Antal fastigheter
Antal dgda fastigheter vid periodens utgang.

Belaningsgrad, fastigheter

Réntebdrande skulder efter avdrag for likvida medel dividerat med det redovisade vardet av
Bolagets samtliga dgda fastigheter vid periodens utgang. Bolaget betraktar nyckeltalet som
relevant for investerare som vill beddoma Bolagets mojligheter att leva upp till sina finansiella
ataganden.

Direktavkastning fastigheter

Driftnetto baserat pa den aktuella intjaningsformagan vid periodens utgang dividerat med
fastigheternas redovisade varde vid periodens utgang. Bolaget anser att nyckeltalet ger inves-
terare en battre forstaelse for Bolagets intjaningsférmaga och hur effektivt Bolaget disponerar
over sina tillgangar.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.

EPRA NAV

Det redovisade vardet av eget kapital efter avdrag for preferenskapital, varderat till lagsta
inlésenkurs motsvarande en premie till emissionskurs om 105 procent, och aterldaggning av
uppskjuten skatteskuld. Bolaget bedomer att nyckeltalet EPRA NAV hjalper investerare att
beddma vérdet av Bolagets tillgangar.

EPRA NAV (efter full utspadning)

Det redovisade vardet av eget kapital efter avdrag av preferenskapital, varderat till 1agsta inl6-
senkurs motsvarande en premie till emissionskurs om 105 procent, och aterlaggning av upp-
skjuten skatteskuld samt med tillagg for den likvid som Bolaget skulle erhalla vid full teckning
av stamaktier genom det totala antalet utestaende optioner. Bolaget bedomer att nyckeltalet
EPRA NAV (efter full utspadning) hjalper investerare att bedéma vardet av Bolagets tillgangar.

EPRA NAV kronor per stamaktie

EPRA NAV, uttryckt i kronor, i forhallande till antalet utestaende stamaktier vid periodens
utgang justerat for genomford split. Bolaget beddmer att nyckeltalet EPRA NAV kronor per
stamaktie hjalper investerare att bedoma vardet av Bolagets tillgéngar.

EPRA NAV per stamaktie (efter full utspadning)

EPRA NAV, uttryckt i kronor, (efter full utspadning) i forhallande till antalet utestdende stam-
aktier vid periodens utgang, efter full utspadning justerat for genomford split. Bolaget bedémer
att nyckeltalet EPRA NAV per stamaktie (efter full utspadning) hjdlper investerare att bedéma
vardet av Bolagets tillgangar.

Forvaltningsfastigheter
Det redovisade vardet for samtliga dgda fastigheter vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Forvaltningsresultat, %

Forvaltningsresultat dividerat med totala hyresintdkter. Bolaget bedomer att nyckeltalet ger
investerare en battre mojlighet att bedéma Bolagets mojligheter att na upp till en branschmas-
sig ldnsamhetsniva.

Y Det maximala antalet stamaktier som kan tecknas genom utestaende optioner (Teckningsoptionerna) motsvarar
9375000 nya stamaktier. Teckningsoptionerna kan utnyttjas nar som helst fram till och med den 19 maj 2020 till en
teckningskurs om 10 SEK, vilket totalt skulle inbringa en likvid om 93,8 MSEK till Bolaget.
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Genomsnittlig kontraktstid

Den genomsnittliga aterstaende 16ptiden pa hyresavtalen for Bolagets fastigheter. Bolaget
beddmer att nyckeltalet ger investerare mojlighet att battre utvardera sakerheten i Bolagets
intakter.

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum

Genomsnittlig avtalad rantesats for befintliga rantebarande skulder vid utgangen av perioden.
Bolaget bedémer att nyckeltalet ger investerare mojlighet att bedoma Bolagets méjligheter att
leva upp till sina finansiella ataganden.

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier
Det vdgda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under perioden. Hansyn har inte
tagits till Teckningsoptioner.

Hyresintakter
Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

Periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Resultat per aktie, kronor per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, med avdrag for utdelning pa prefe-
rensaktier, i forhallande till genomsnittligt antal utestaende stamaktier under perioden justerat
for genomford split, utan hansyn tagen till utestdende teckningsoptioner.

Réntabilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt for perioden omrdknat till helar i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital motsvarar ett genomsnitt av Bolagets eget kapital vid borjan av
perioden och slutet av perioden. Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en battre for-
staelse for Bolagets intjaningsformaga och hur effektivt Bolaget disponerar éver sina tillgangar.

Rantetdckningsgrad

Periodens férvaltningsresultat med aterlaggning av finansnettot for perioden dividerat med
finansnettot for perioden. Rantetdckningsgrad ar ett nyckeltal som Bolaget betraktar som
relevant for investerare som vill bedéma Bolagets mojligheter att leva upp till sina finansiella
ataganden och Bolagets formaga att uppfylla sitt finansiella mal om réantetackningsgrad om
minst 2,5.

Rorelsekapital
Kundfordringar och 6vriga rorelsefordringar minskat med leverantdrsskulder och andra kort-
fristiga skulder.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgdng. Soliditet &r ett nyckeltal
som Bolaget betraktar som relevant for investerare som vill bedoma Bolagets méjlighet att leva
upp till sina finansiella dtaganden och Bolagets férmaga att uppfylla sitt finansiella mal om soli-
ditet pad minst 65 procent.

Utdelning, kronor per stamaktie
Pa arsstamma beslutad utdelning i férhallande till antal utestdende stamaktier vid boksluts-
dagen justerat for genomford split 2015 och 2016.

Utdelning, kronor per preferensaktie
Genomford utdelning i kronor per preferensaktie justerat for genomford split 2016.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta for dgda fastigheter vid periodens utgang. Bolaget bedomer att nyckel-
talet hjalper investerare att bedéma vardet pa Bolagets tillgangar.

Uthyrningsgrad - yta

Uthyrd yta dividerat med total uthyrningsbar yta. Uthyrningsgrad ar ett nyckeltal som
Bolaget beddmer kommer att hjalpa investerare att bedoma hur vél Bolaget disponerar éver
tillgangarna.

Overskottsgrad

Driftnetto dividerat med hyresintdkterna for perioden. Bolaget bedémer att nyckeltalet ger
investerare en battre mojlighet att bedéma Bolagets mojligheter att na upp till en branschmas-
sig Ildnsamhetsniva.
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Avstamningstabeller

Foljande tabell visar avstamning av EPRA NAV.

EPRA NAV, TSEK 2016-09-30  2015-09-30  2015-12-31 2015-06-30
Eget kapital 701518 - 441825 388088
Minus: Preferenskapital® 315000 ~ 315000 315000
PIus 'l‘J'[‘)'bskjuten skatteskuld en Ilgt balansrikning 94733 . 1 6 908 """""""""""" 3 980
AN 481251 B L S 77068
Antal stamaktier® 10000000 — 10000000 10000000%"
EPRA NAV, kronor per stamaktie 48,1 - 14,4 7,7

Foljande tabell visar avstamning av EPRA NAV (efter full utspadning).

EPRA NAV, TSEK (efter full utspadning) 2016-09-30  2015-09-30  2015-12-31  2015-06-30
441825 388088

Eget kapital 701518

315000 - 315000 315000
94733 - 16908 3980

Plus: Likvid som tillfors Bolaget vid utnyttjande av samtliga utstéllda
optioner 93750 - 93750 93750
EPRA NAV, TSEK (efter full utspadning) 575001 - 237483 170818
Antal stamaktier'® 19375000 - 19375000 19375000"
EPRA NAV, kronor per stamaktie (efter full utspadning) 29,7 - 12,3 8,8
Foljande tabell visar avstamning av beldningsgrad, fastigheter.
Belaningsgrad, fastigheter 2016-09-30  2015-09-30  2015-12-31  2015-06-30
Langfristiga rantebérande skulder, TSEK 796171 - 697171 604412
Plus: Kortfristiga réntebarande skulder, TSEK 412 - 234 0
Minus: Likvida medel, TSEK 24149 - 43232 77686
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, TSEK 772434 - 654173 526726
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, TSEK 772434 - 654173 526726
Dividerat med: Forvaltningsfastigheter, TSEK 1615000 - 1142775 935000
Belaningsgrad, fastigheter, % 47,8 - 57,2 56,3

Foljande tabell visar avstamning av direktavkastning, fastigheter.

Direktavkastning fastigheter'” 2016-09-30  2015-09-30  2015-12-31  2015-06-30
Driftnetto baserat pa den aktuella intjaningsformagan, TSEK 83748 - - -
Dividerat med: Fﬁrvaltnin'd‘s'f‘éé‘tigheter, K 1615000 - - -
Direktavkastning fastigheter, % 5.2 - - -

'5) Baserat pa emissionskurs om 32 SEK, inl6senpremie om 105 procent (aktuell fran och med den 19 maj 2018, se avsnittet
"Bolagsordning” for fullstandiga villkor for preferensaktien) och antal utestdende preferensaktier om 9 375 000.

19 Justerat for genomford split.

7 Aktuell intjaningsférméga for perioden 1 januari 2016 till 30 september 2016 aterfinns i Prospektet i avsnittet "Aktuell
intjaningsformaga’”.

'8 Nyckeltalet &r reviderat, savitt avser rakenskapsaren som avslutades 30 juni 2015 och 31 december 2015 och 6versiktligt
granskad savitt avser delarsperioden som avslutades 30 september 2016.

9 Antalet aktier &r justerat for split enligt IAS 33 som anger retroaktiv justering vid genomford split.

10
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Foljande tabell visar avstamning av rantabilitet pa eget kapital.

2016-01-01- 2015-02-02- 2015-07-01- 2015-02-02—

Réntabilitet pa eget kapital 2016-09-30  2015-09-30  2015-12-31  2015-06-30
Eget kapital, periodens borjan, TSEK 441824 - _ _
Egetkapital periodensslut, SEK 701518 _ o -
Genomsnittligt eget kapital for perioden, SEK 571671 - - -
Resultat efter skatt (omréknat till heldr), TSEKX 376788 - - -
Dividerat med: Genomsnittligt eget kapital or perioden, TSEK 571671 - L
Réntabilitet pa eget kapital, % 65,9 - - -

Foljande tabell visar avstamning av rantetackningsgrad.

2016-01-01- 2015-02-02- 2015-07-01- 2015-02-02-

Réantetackningsgrad 2016-09-30  2015-09-30  2015-12-31  2015-06-30
Forvaltningsresultat, TSEK 36556 15925 20309 5795
Plus:Finansnetto, TSEK 1231 4641 620 1640
Forvaltningsresultat fﬁr'g‘ﬁ‘pgnsnetto, TSEK O 47787 20566 26579 7435
Forvaltningsresultat fore finansnetto, TSEK 47787 20566 26579 7435
Divideratmed: Finansnetto, TSEK 1231 4641 620 1640
Réntetackningsgrad, ganger 43 4,4 4, 45

Foljande tabell visar avstdmning av genomsnittlig rdnta per bokslutsdatum.

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30

Rénte- Rénte- Rénte- Rénte-
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum TSEK  sats,% TSEK  sats, % TSEK  sats, % TSEK  sats,%
Lan1 605000 1,92 - ~ 605000 192 605000 1,9
a2 1950 217 - ~ 1950 217 - -
&3 M6l 21 - - sMed 21 - -
L4 B75 2% - o onBws 2% - -
s 15444 266 - ~ 15366 2,66 - -
Ln6 17200 228 - - - - - -
a7 9960 335 - - - - - -
g 1n83 228 - - - - - -
&9 547 244 - - - - - -
o 13275 226 - - - - - -
a1 16497 2,08 - - - - - -
12 3003 1,98 - - - - - -
w3 9625 1,9 - - - - - -
14 6750 212 - - - - - -
n1s 575 212 - - - - - -
Genomsnittlig rénta per
bokslutsdatum, TSEK 97118 2,00 - - 697755 1,96 605000 192

29 Perioderna som avslutas 31 december 2015 respektive 30 juni 2015 ar inte jamforbara, och inte heller presenterade i
historiska rapporter, varfor nyckeltalet for dessa perioder inte redovisas.
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VASENTLIGA FORANDRINGAR UNDER DEN PERIOD SOM DEN
HISTORISKA FINANSIELLA INFORMATIONEN OMFATTAR

Jamfdrelse mellan perioden 1 januari 2016 till 30 september 2016 och 2 februari 2015 till 30 september
2015

Intdkterna for perioden 1 januari 2016-30 september 2016 uppgick till 66 233 TSEK, vilket mot-
svarar en 6kning om 38 972 TSEK jamfért med perioden 2 februari 2015-30 september 2015,
da intdkterna uppgick till 27 261 TSEK. Intdkterna utgdrs i huvudsak av hyresintdkter. De 6kade
hyresintakterna forklaras framst av ett storre fastighetsbestand. Under perioden forvarvades
18 fastigheter, vilket ger 161 fastigheter vid periodens slut, mot 143 fastigheter vid féregdende
periods slut. Under perioden har dven 12 avtal omférhandlats.

Forvaltningsresultatet uppgick till 36 556 TSEK under perioden 1 januari 2016-30 september
2016, vilket &r en 6kning om 20 631 TSEK jamfort med perioden 2 februari 2015-30 september
2015 da forvaltningsresultatet uppgick till 15 925 TSEK. Det 6kade férvaltningsresultatet kan i
huvudsak forklaras av en storre fastighetsportfolj.

Den 30 september 2016 omfattade fastighetsbestandet 161 fastigheter, en 6kning med 18 fast-
igheter jamfort med den 31 december 2015 da fastighetsbestandet uppgick till 143 fastigheter.
Fastigheterna hade per den 30 september 2016 redovisat varde om 1 615 000 TSEK vilket kan
jamforas med 1 142 775 TSEK per den 31 december 2015. | balansrakningen redovisas fastighe-
terna till dess verkliga varde med avdrag for forvarvad uppskjuten skatt.

Jédmfdrelse mellan perioden 1 juli 2015 till 31 december 2015 och 2 februari 2015 till 30 juni 2015

Intdkterna for perioden 1 juli 2015 till 31 december 2015 uppgick till 37 307 TSEK, vilket motsva-
rar en 6kning om 27 778 TSEK jamfort med perioden 2 februari 2015 till 30 juni 2015, da intak-
terna uppgick till 9 529 TSEK. Intékterna utgors i huvudsak av hyresintakter. De 6kade hyresintdk-
terna forklaras framst av ett storre fastighetsbestand da 124 fastigheter forvarvades i maj 2015.

Forvaltningsresultatet uppgick till 20 309 TSEK under perioden 1 juli 2015-31 december 2015,
vilket &r en 6kning om 14 514 TSEK jamfort med perioden 2 februari 2015-30 juni 2015 da for-
valtningsresultatet uppgick till 5 795 TSEK. Det 6kade forvaltningsresultatet kan i huvudsak for-
klaras av en storre fastighetsportfol].

Den 31 december 2015 omfattade fastighetsbestandet 143 fastigheter, en 6kning med 19
fastigheter jamfort med den 30 juni 2015 da fastighetsbestandet uppgick till 124 fastigheter.
Fastigheterna hade per den 31 december 2015 ett sammanlagt redovisat varde om 1142 775
TSEK vilket kan jamféras med 935 000 TSEK per den 30 juni 2015. | balansrdkningen redovisas
fastigheterna till dess verkliga varde med avdrag for forvarvad uppskjuten skatt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Efter balansdagen den 30 september 2016 har Bolaget, genom sitt dotterbolag Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB, ingatt avtal om férvarv av 20 omsorgsfastigheter fran Rikshem. Fast-
igheterna ligger i Stockholm, Upplands Vasby, Upplands Bro, Haninge, Nykvarn, Norrtilje,
Vallentuna och Osteréker. Fastighetsvirdet uppgar till cirka 210 MSEK och hyresvérdet uppgér
till cirka 14 MSEK arligen. Sexton av fastigheterna hyrs av kommunerna och resterande av pri-
vata omsorgsforetag. Den genomsnittliga kontraktstiden ar 2,2 ar. Fastigheterna ar forvarvade
genom bolag och tilltrddet var ursprungligen planerat till den 1 december 2016. Parterna har
dock beslutat att skjuta pa tilltradet till den 15 december 2016, eftersom diskussioner inletts
avseende forvarv av ytterligare fastigheter fran Rikshem. Fullfoljs Erbjudandet kommer forvarvet
att finansieras genom lan fran SBAB samt med del av den emissionslikvid som erhalls. Lanet fran
SBAB ér villkorat av att Erbjudandet fullféljs. For det fall Erbjudandet inte fullféljs har Bolaget
mojlighet att frantrada avtalet fore den 15 december 2016 utan att det medfér nagon kostnad
for Bolaget. Ett frantrddande av avtalet medfor att rorelsekapitalet for den kommande tolvma-
nadersperioden ar tillrackligt.
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Sammanfattning

B.8

Utvald proformaredovisning

Ejtillimplig. Ingen proformaredovisning lamnas i Prospektet.

B.9

Resultatprognos

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 30 september
2016. Aktuell intjaningsformaga ér inte en prognos utan ska betraktas som en hypotetisk 6gon-
blicksbild vars syfte r att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.

Intjaningsformdagan innehaller ingen bedémning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, driftskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Intjaningsférmaga ska ldsas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Intjaningsformagan beaktar endast kontrakterade hyresintakter, driftskostnader, fastighets-
skatt, centrala administrationskostnader och finansnetto. Hogkullens resultat paverkas dven
av vardefoérandringar for fastigheter, bolagsskatter samt eventuella framtida forvarv och avytt-
ringar av fastigheter och investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

Aktuell intjaningsformaga

TSEK Per 30 september 2016
96578

Intakter
Fa
Driftnetto

Finansnetto -16026
Forvaltningsresultat 58566

Oreviderade nyckeltal baserade pa den aktuella intjaningsformagan

Forvaltnings , kronor per

Forvaltningsresultat, TSEK

Minus: Arlig utdelning pa preferensaktien, TSEK
Fol i

d avdrag for arlig utdelning pa preferensaktien

Antal utestaende stamaktier

Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie

Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie (efter full utspadning)

Forvaltningsresultat, TSEK

Minus: Arlig utdelning pa preferensaktien, TSEK

Forvaltningsresultat med avdrag for arlig utdelning pa preferensaktien

Antal utestaende stamaktier, efter full utspadning

Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie (efter full utspadning)

B.10

Revisionsanmdrkning

Ej tillimplig. Det finns inte nagra anmaérkningar i revisionsberattelserna.

B.1

Otillréckligt rorelsekapital

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet, per dagen for Prospektet, inte
ar tillrdckligt for de aktuella behoven under den kommande tolvmanadersperioden?". Bolaget
har ingatt avtal om forvarv av fastigheter fran Rikshem som &r villkorat av att Bolaget erhal-
ler finansiering fran SBAB. Bolaget har erhallit ett kreditlofte fran SBAB som ar villkorat av att
Erbjudandet fullféljs. Om finansiering inte kan erhallas har Bolaget rétt att frantrdda avtalet. Om
Erbjudandet inte fullfoljs kan Bolaget inte erhdlla lanet fran SBAB varvid en rérelsekapitalbrist
motsvarande hela kopeskillingen om 194 MSEK uppstar. Denna rorelsekapitalbrist berdknas
uppkomma den 15 december 2016 nar forvarvet ska genomforas. Bolaget kan da ldka rorelse-
kapitalbristen genom att férséka finna andra finansieringskallor eller, om detta inte lyckas, fran-
trada avtalet fore den 15 december 2016 utan att det medfér nagon kostnad for Bolaget. Ett
frantrddande av avtalet medfor att rorelsekapitalet for den kommande tolvmanadersperioden
ar tillrackligt.

2 Med rorelsekapital avses hér Bolagets majlighet att fa tillgang till likvida medel i syfte att fullgora sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning.
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Sammanfattning

Avsnitt C— Vardepapper

C1

Slag och kategori

Erbjudandet avser Stamaktier i Aktiebolaget Hogkullen (publ) med ISIN-kod SE0008679732.

C2

Denominering

Stamaktierna ar denominerade i SEK.

C3

Antalet utgivna aktier

Bolagets aktiekapital, per dagen for Prospektet, uppgar till 968 750 SEK férdelat pa 19 375 000
aktier. Aktier i Bolaget kan ges ut i fem aktieslag: stamaktier och preferensaktier av serie A-D.
Fordelningen mellan Bolagets aktieslag &r foljande: stamaktier: 10 000 000 stycken, preferens-
aktier av serie A: 9 375 000 stycken. Aktiekapitalet ska enligt bolagsordningen uppga till Iagst
968 750 SEK och hogst 3 875 000 SEK fordelat pa lagst 19 375 000 aktier och hégst 77 500 000
aktier. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda. Aktiernas kvotvarde uppgar till 0,05 SEK.

4

Aktiernas rdttigheter

Varje Stamaktie berattigar till en rost, och varje Preferensaktie berattigar till en tiondels rost,
pa bolagsstamman och aktiedgare far vid denna rosta for det fulla antalet av de dgda och fére-
trddda aktierna utan begransning i réstratten.

Preferensaktien har under vissa forutsattningar foretrade till utdelning och eventuellt Gverskott
vid Bolagets upplosning.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman och utdelningen utbetalas genom Euroc-
lears forsorg. Ratt till utdelning, med vissa begransningar, tillkommer den som pa den av
bolagsstamman faststallda avstaimningsdagen for utdelningen ar registrerad som innehavare
av aktier i den av Euroclear forda aktieboken.

Varje Teckningsoption beréattigar fram till och med den 19 maj 2020 till teckning av tio stam-
aktier till en kurs om 10 SEK per stamaktie.

5

Inskrénkningar i den fria
overlatbarheten

Ejtillimplig. Samtliga Stamaktier ar fritt dverlatbara.

6

Upptagande till handel

Ejtillimplig. Bolaget har ansokt om notering av Stamaktierna och Teckningsoptionerna pa Nas-
daq First North Premier, som &r en handelsplattform. Berdknad forsta dag for handel &r den 7
december 2016. Stamaktierna kommer att handlas under kortnamnet HOGK och Teckningsop-
tionerna kommer att handlas under kortnamnet HOGK TO.

C7

Utdelningspolicy

Foljande utdelningspolicy har antagits av Bolagets styrelse.

Hogkullen har beslutat att tillvéxten i Bolaget ska prioriteras de ndrmaste aren. Darmed kom-
mer utdelning pa Stamaktien att vara lag eller helt utebli.

Utdelning pa Preferensaktien uppgar till 2,40 SEK?? per ar till och med den 30 juni 2020 upp-
delat pa kvartalsvisa utbetalningar om 0,60 SEK. For tiden efter den 30 juni 2020 kommer den
arliga utbetalningen per Preferensaktie att 6ka.

22 Efter genomford split da varje preferensaktie delades upp i tio preferensaktier med forsta handelsdag den 19 juli 2016.
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Sammanfattning

Avsnitt D — Risker

D.1 Huvudsakliga risker som Hégkullens verksamhet och marknad dr féremdl for ett antal risker som helt eller delvis ér utom
dr specifika fér emittenten Bolagets kontroll och som paverkar eller kan komma att paverka Bolagets verksamhet, resultat och
eller branschen finansiella stéllning. Nedanstéende riskfaktorer, som beskrivs utan inbérdes rangordning och utan

ansprak pa att vara heltdckande, bedéms vara av betydelse fér Hogkullens framtida utveckling.
Huvudsakliga risker relaterade till Bolaget och dess bransch innefattar:

- Risken att makroekonomiska faktorer sasom allméan konjunkturutveckling, lokal ekonomisk
tillvaxt, sysselsattning, produktionstakt for nya lokaler, férdndringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvéxt, inflation och rantenivaer utvecklas pa ett for Bolaget ogynnsamt satt, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

« Risken att Hogkullen kan komma att behéva gora kostnadskravande investeringar, omstruk-
tureringar eller hyressankningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation skulle
kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

« Risken att Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for att infria sina finansiella dtaganden kan ha
en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

« Risken att politiska reformer, sdsom vinstbegransningar och regler om dgande av LSS-fastig-
heter, utvecklas pa ett for Bolaget ogynnsamt satt, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

- Risken att skattesatser och andra statliga palagor forandras till nackdel for Bolaget, vilket
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stdllning negativt.

De risker som beskrivs ovan dir inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedigare kan exponeras
for. Det finns andra risker relaterade till de marknader som Hégkullen ér verksamt pa eller till Bola-
gets verksamhet som for nédrvarande dr okdnda fér Bolaget eller som Bolaget for nédrvarande inte
anser dr vdsentliga men som ocksa kan paverka Hogkullens verksamhet, resultat och finansiella

stdllning negativt.
D.3 Huvudsakliga risker som dr Alla investeringar i virdepapper dr férknippade med risker. Sadana risker kan leda till att priset pa
specifika fér virdepappren Stamaktierna faller avsevdirt och investerare riskerar att forlora hela eller delar av sin investering.

Huvudsakliga risker relaterade till Stamaktierna innefattar:

AKTIEAGARE MED BETYDANDE INFLYTANDE
En aktiedgare med vasentligt dgande kan ha méjlighet att paverka bolagsstammobeslut och
darmed Bolagets utveckling.

Efter Erbjudandet, férutsatt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas fullt, kommer cirka 11,6 pro-
cent av kapitalet och 15,1 procent av rosterna att dgas av Highhill Intressenter AB*). Detta ger
Highhill Intressenter AB ett vasentligt inflytande 6ver Bolagets verksamhet och méjlighet att
paverka fragor som ska avgoras vid framtida bolagsstammor.

BRISTANDE LIKVIDITET

Risker relaterade till bristande likviditet innefattar bland annat risker relaterade till aktiekursens
of6rutsebara kursutveckling till foljd av framtida emissioner, aktieférsaljningar eller betydande
fluktuationer i bérskursen oberoende av Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter samt att
nagon aktiv handel inte utvecklas i vardepappren.

Det finns risker relaterade till vardeutvecklingen avseende Bolagets vardepapper samt méjlig-
heten att avyttra dessa.

FRAMTIDA UTDELNINGAR OCH SPRIDNINGSKRAV

Risker relaterade till utdelning innefattar bland annat, men inte begrénsat till, att Preferens-
aktierna har foretrade till utdelning och att Bolaget kan komma att |6sa in Preferensaktierna.
Vidare kan utdelningsméjligheten begrénsas av finansiella dtaganden i Bolagets laneavtal.
Slutligen finns risker relaterade till att Nasdaq First North Premiers spridningskrav inte uppfylls.

De risker som beskrivs ovan dr inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedgare kan expone-
ras for. Det finns andra risker relaterade till Stamaktierna och Erbjudandet som fér ndrvarande ér
okdnda for Bolaget eller som Bolaget for nédrvarande inte anser dr vésentliga men som ocksd kan
pdverka Hégkullens verksamhet, resultat och finansiella stdllning negativt.

%) Efter fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna.
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Sammanfattning

Avsnitt E — Erbjudande

E1

Emissionsbelopp och
transaktionskostnader

Nyemissionen i Erbjudandet berdknas tillfora Bolaget 200 MSEK, fére avdrag for transaktions-
kostnader som forvantas uppga till cirka 18 MSEK.

Transaktionskostnader avser, utover ersattning till Global Coordinator, primért kostnader for
ersdttning till revisorer, legala rddgivare, tryckning av Prospektet och kostnader fér bolagspre-
sentationer etc.

E.2a

Motiv och anvidndning
av emissionslikviden

Styrelsen och Bolagets koncernledning anser att Erbjudandet och noteringen av Stamaktierna
och Teckningsoptionerna ar ett logiskt och viktigt steg i Hogkullens utveckling, som kommer
Oka Hogkullens mojligheter att fortsatta konsolidera den privata marknaden for LSS- och
Sol-bostader. Harutover beddms en notering bidra till starkt varumarke och 6kat intresse fran
befintliga och potentiella investerare och kreditgivare.

Bolaget kommer i samband med Erbjudandet att genomféra en nyemission. Nyemissionen
forvantas tillféra Hogkullen 200 MSEK fére avdrag for totala transaktionskostnader om cirka
18 MSEK. Foljaktligen forvantar sig Hogkullen att genom Erbjudandet erhalla en nettolikvid
uppgéende till cirka 182 MSEK.

Emissionslikviden kommer att anvandas for att tacka den brist pa rorelsekapital som uppkom-
mer ndr det ovan i punkt B.7 redovisade forvarvet av fastigheter av Rikshem genomfors, samt
till forvarv av ytterligare LSS- och SolL-boenden, i linje med Bolagets strategi. Om Erbjudandet
inte fullfoljs kan Bolaget ldka rorelsekapitalbristen genom att forsoka finna andra finansierings-
kallor, eller om detta inte lyckas, frantrada avtalet fére den 15 december 2016 utan att det med-
for ndgon kostnad for Bolaget. Ett frantradande av avtalet medfor att rorelsekapitalet for den
kommande tolvmanadersperioden ér tillrackligt.

E3

Erbjudandets former
och villkor

Allmént - Erbjudandet omfattar 10 400 000 Stamaktier, varav 8 000 000 nyemitterade Stam-
aktier som, med avvikelse fran befintliga aktiedgares foretradesratt, erbjuds av Bolaget och
2 400 000 befintliga Stamaktier som erbjuds av Huvudaktiedgaren. Erbjudandet riktar sig till
savél allmanheten i Sverige som till institutionella investerare i Sverige och i utlandet.2¥

Overtilldelningsoption — Huvudaktiedgaren har utfirdat en option till Global Coordinator
innebarande att Global Coordinator, senast 30 dagar fran férsta dagen for handel i Stamaktien
pa Nasdagq First North Premier, har rétt att till ett pris motsvarande erbjudandepriset begara att
Huvudaktiedgaren saljer ytterligare hogst 1 560 000 Stamaktier motsvarande 15 procent av det
hégsta antalet Stamaktier som omfattas av Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far endast
utnyttjas i syfte att tacka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet.

Erbjudandepris - 25,0 SEK per Stamaktie. Courtage utgar ej.

Anmalningsperiod — Anmalningsperioden dr mellan den 25 november 2016 och den 5 decem-
ber 2016 for allménheten i Sverige och mellan den 25 november 2016 och den 6 december
2016 for institutionella investerare.

Anmalan - Anmadlan ska goras pa sarskild anmalningssedel som kan erhallas fran SEB eller
Hogkullen. Anmélningssedeln finns tillgédnglig pa Hogkullens hemsida, www.hogkullen.se, och
pa SEBs hemsida, www.sebgroup.com/prospectuses. Kunder hos Nordnet kan anmala sig via
bankens internetbank. Anmalan for institutionella investerare ska ske till Global Coordinator i
enlighet med sérskilda instruktioner.

Villkor for Erbjudandets fullfoljande - Erbjudandet &r villkorat av att det inbringar ett belopp
om minst 182 MSEK efter avdrag for transaktionskostnader, att en tillrdcklig &garspridning av
Stamaktien uppnas, samt att Placeringsavtalet ingas och inte sags upp och att vissa villkor i
detta avtal uppfylls. Om ovan angivna villkor inte uppfylls kommer Erbjudandet att avbrytas.
| sadana fall kommer vare sig leverans av eller betalning for Stamaktier att genomféras under
Erbjudandet. Ett eventuellt dterkallande av Erbjudandet kan ske tidigast den 6 december 2016.

Tilldelning - Beslut om tilldelning av Stamaktier fattas av styrelsen f6r Hogkullen och Huvud-
aktiedgaren i samrad med Global Coordinator, varvid malet kommer att vara att uppna en god
institutionell dgarbas och en bred spridning av Stamaktierna bland allménheten for att méjlig-
gora en regelbunden och likvid handel med Stamaktierna pa Nasdaq First North Premier.

Likviddag - Planerad likviddag ar den 9 december 2016.
29 Till allménhet rdknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anméler sig for forvarv av hogst 40 000

Stamaktier. Till institutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer som anméler sig for forvarv av
fler an 40 000 Stamaktier.
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Sammanfattning

E4

Intressen och
intressekonflikter

ABG agerar som Global Coordinator i samband med Erbjudandet.

Ingen av Bolagets styrelseledamoter och ledande befattningshavare har nagra familjerela-
tioner till varandra. Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelseledaméterna eller de
ledande befattningshavarna och Hogkullen. Det finns inga sarskilda 6verenskommelser med
storre aktiedgare, kunder eller leverantdrer, enligt vilka ndgon av Bolagets styrelseledaméoter
eller ledande befattningshavare valts som styrelseledamot eller erhdllit ledande befattning.
Vidare har ingen av styrelseledaméterna, de ledande befattningshavarna eller revisorn haft
nagon direkt eller indirekt delaktighet i affarstransaktioner med Hogkullen, vilka varit ovanliga
till sin karaktar vad avser villkoren.

E.5

Sdljare av aktier med
lock-up avtal

Samtliga styrelseledamdter och ledande befattningshavare som dger Stamaktier i Bolaget,
samt Huvudaktiedgaren, har atagit sig, eller kommer att ata sig, att inte avyttra, pantsatta eller
pa annat satt forfoga 6ver sina respektive Stamaktier under en viss period fran och med forsta
dagen for handel pa Nasdaq First North Premier (“Lock-up perioden”). Sammantaget omfattas
100 procent av de befintliga Stamaktierna i Bolaget exkluderat for de Stamaktier som séljs i
Erbjudandet. Lock-up perioden for styrelseledamoter och ledande befattningshavare ar 360
dagar. For Huvudaktiedgaren ar Lock-up perioden 180 dagar. Efter utgangen av respektive
Lock-up period kan Stamaktierna komma att bjudas ut till forsaljning vilket kan paverka mark-
nadspriset pa Stamaktien. Global Coordinator kan dven diskretionart komma att medge undan-
tag fran dessa ataganden. Medgivande av undantag fran dessa avgors fran fall till fall och kan
vara av savél personlig som affarsmissig karaktér. Aven Bolaget kommer att ingd ett lock-up
arrangemang, vilket bland annat innebar att Bolaget atar sig att inte emittera nagra stamaktier
eller andra vardepapper i Bolaget. Lock-up perioden for Bolaget ar 360 dagar.

E.6

Utspddningseffekt

Efter Erbjudandet kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka med 8 000 000, vilket motsvarar en
utspadning om 29,2 procent av totalt antal aktier och 42,2 procent av rosterna. Efter full utspad-
ning® och Erbjudandets fullféljande, kommer antalet aktier att 6ka med ytterligare 9 375 000,
totalt 17 375 000, vilket motsvarar en utspadning om 47,3 procent av antal aktier och 61,4 pro-
cent av rosterna.

%) Det maximala antalet stamaktier som kan tecknas genom utestdende teckningsoptioner (Teckningsoptionerna) motsva-
rar 9 375 000 nya stamaktier. Teckningsoptionerna kan utnyttjas nar som helst fram till och med den 19 maj 2020 till en
teckningskurs om 10 SEK, vilket totalt skulle inbringa en likvid om 93,8 MSEK till Bolaget.

E7

Kostnader som dldggs
investerare

Ejtillimplig. Inga kostnader kommer att aldggas investerare i Erbjudandet.
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Riskfaktorer

RISKFAKTORER

Investeringar i aktier och andra vérdepapper dr alltid férenat med risktagande. Ett antal faktorer, inom
Bolagets kontroll men dven utom, pdverkar eller kan pdverka Bolagets verksamhet, resultat, finansiella stdll-
ning och vdrdet pd de virdepapper Bolaget emitterat. Nedan redovisas, utan rangordning och utan ansprak
pd att vara heltickande, ett antal riskfaktorer hédnforliga till Hogkullens verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna som beskrivs nedan dir dels generella risker héinférliga till Hogkullens verksamhet, dels risker
direkt férknippade med finansiella instrument och en investering i de véirdepapper som Bolaget emitterar.

En potentiell investerare bér, fore ett beslut om forvdéirv eller teckning av virdepapper utgivna av Bolaget,

noggrant évervdga riskfaktorerna beskrivna nedan.

Ytterligare riskfaktorer som for ndrvarande inte éir kiinda eller som for tillfdllet inte anses vara vdsentliga
skulle ocksa kunna pdverka Bolagets framtida verksamhet, resultat eller finansiella stéillning och sdledes virdet

pd Bolagets véirdepapper.

Risker relaterade till Bolaget, branschen och marknaden

MAKROEKONOMISKA FAKTORER
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekono-
miska faktorer sasom allmén konjunkturutveckling, lokal ekono-
misk tillvaxt, sysselsattning, produktionstakt for nya lokaler, férand-
ringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, inflation och rantenivaer.
Tillvaxten i ekonomin ar en viktig faktor for utbud och efterfragan
pa fastighetsmarknaden och paverkar saledes vakansgrader och
hyresnivaer for fastigheter rent generellt. Allt detta kan ha en
paverkan pa marknadsvardet for fastigheter. Det allménna rénte-
ldget paverkar ocksa marknadsvardet pa fastigheter.

Rantekostnader utgor en betydande kostnadspost for Bolaget.
Pa Iang sikt kan forandringar i rantan vasentligt paverka Bola-
gets resultat och kassafléde. Aven inflationen paverkar Bolagets
kostnader.

Okade vakanser och hégre rinta, dkade kostnader och lagre
hyror, kan medféra en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

GEOGRAFISKA RISKER

De fastigheter som ingar i Hogkullens bestand ar beldgna i olika
delar av Sverige. Utbud och efterfragan for fastigheter och avkast-
ningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig at och kan utvecklas
olika mellan olika geografiska marknader. Om efterfragan pa
LSS-bostader minskar i de omraden som Hogkullens fastigheter ar
beldgna i, kan det komma att medféra en vdsentlig negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

NY ELLER ANDRAD LAGSTIFTNING

Nya lagar och férordningar eller dndringar av tilldmpningen av
dessa, avseende exempelvis kommunernas skyldighet att tillhan-
dahalla LSS-boenden, begransningar av ratten att dga LSS-fastig-
heter eller att bedriva LSS-verksamhet med vinstsyfte, kan inverka
negativt pa Hogkullens verksamhet och dess vérde.

Skatt kan utgora en betydande kostnadspost for fastighetsbolag.
Forandringar av fastighetsskatten och andra skatter sésom bolags-
skatt, mervardesskatt och andra statliga palagor skulle kunna
paverka Bolaget negativt.

Det pagar standigt arbete med forandringar i lagstiftning och
praxis gallande beskattning av foretag. Féretagsskattekommittén
foreslog i juni 2014 vissa forandringar i lagstiftningen avseende
ranteavdragsbegransningsregler. Den nuvarande regeringen har
mot bakgrund av omfattande remisskritik meddelat att férslaget
krdver fortsatt analys och ny remittering av det slutliga forslaget.
Forslag till ny lagstiftning ar under beredande och nya regler kan
eventuellt trada i kraft redan 2017. En férandrad lagstiftning skulle
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kunna paverka Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning negativt.

| juni 2015 tillsatte regeringen en sarskild utredare som ska se
Over vissa skattefragor inom fastighets- och stampelskatteomra-
det. Utredningen ska bland annat se dver regelverket avseende
skattefri paketering av fastigheter och analysera om férvarv genom
fastighetsbildningsatgarder missbrukas for att undga stampelskatt.
Uppdraget ska redovisas senast i mars 2017. En forandrad lagstift-
ning skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning negativt.

SKATTERISKER

Bolaget och dess dotterbolag kan, fran tid till annan, vara foremal
for skattegranskning och skatterevision vilka kan resultera i att
ytterligare skatter och avgifter ska betalas av Bolaget eller ndgot av
dess dotterbolag. Detta kan ha en negativ effekt pa Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Bolaget och vissa av dess dotterbolag redovisar ackumulerade
skattemadssiga underskott. Da Bolaget har varit foremal for en dgar-
forandring som innebar att det bestammande inflytandet 6ver
Bolaget 6vergatt, kan det foreligga begransningar (helt eller delvis)
av mojligheten att utnyttja de ackumulerade underskotten.

POLITISKA RISKER

Personer som ar berattigade till stéd enligt LSS ska enligt lagen
tillférsakras goda levnadsvillkor. Politiska reformer kan emellertid
inte uteslutas och kan till exempel avse vinstbegréansningar och
regler om dgande av LSS-fastigheter vilket skulle gora det svarare
for privata aktorer att driva LSS-boenden. Kompensation for LSS-
relaterad service har diskuterats men dnnu inte lett till nagra lag-
stiftningsatgarder. Det finns risk att politiska reformer genomfors
pa ett for Bolaget ogynnsamt satt, vilket skulle kunna ha en vasent-
lig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

TEKNISKA RISKER
Fastighetsinvesteringar ar forknippade med tekniska risker. En tek-
nisk risk kan beskrivas som en risk relaterad till fastigheters skick,
skador (till exempel pa grund av brand eller annan naturkraft) och
miljoféroreningar.

Om tekniska problem uppstar kan det resultera i 6kade kostna-
der for fastigheterna vilka i sin tur kan medféra en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Driftskostnader, sasom kostnader for elektricitet, vatten och vérme,
hanforliga till fastigheterna debiteras hyresgdsterna. Hyresvarden
ansvarar for det I6pande underhallet av fastigheterna. Nér en
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kostnad 6kar och 6kningen inte kan foras vidare till hyresgasten,
kan det medféra en negativ effekt pa Bolagets resultat och finan-
siella stdllning. Vidare, i hdndelse av vakanser, da sddana kostnader
inte kan foras vidare, kan Bolagets verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning paverkas negativt.

Oférutsagbara och omfattande renoveringsbehov for fastig-
heterna kan vidare ha en negativ effekt pa Bolagets resultat och
kassaflode.

RISKER RELATERADE TILL HOLDINGBOLAG

Bolaget ar ett holdingbolag och den operationella verksamheten
bedrivs i dess dotterbolag. Bolaget sjalvt generar séledes ingen
likviditet. For att kunna lamna aktieutdelning till aktiedgarna ar
Bolaget darfér beroende av att dotterbolagen tillhandahaller
Bolaget likvida medel genom koncerninterna lan, aktieutdelning
eller genom andra vdrdedverforingar. Om dotterbolagen inte kan
tillhandahalla Bolaget likviditet finns risk att Bolaget inte kan lamna
aktieutdelning till sina aktiedgare.

BEROENDE AV LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH ANDRA
NYCKELPERSONER

Den kunskap, erfarenhet och det engagemang som Hdégkullens
anstallda besitter ar viktiga faktorer for Bolagets framtida utveck-
ling. Om Hogkullen &r oférmdget att behdlla ledande befattnings-
havare eller andra nyckelpersoner, eller att rekrytera nya ledande
befattningshavare eller andra nyckelpersoner for att ersétta de per-
soner som lamnar Hogkullen, kan det ha negativa konsekvenser for
Bolaget.

TRANSAKTIONER

Hogkullens fastighetsportfolj kan over tid variera och forséljning
av befintliga fastigheter och forvarv av ytterligare fastigheter &r en
del av Bolagets ordinarie verksamhet och &r forenat med viss risk
och osdkerhet. Om sddana transaktioner ssmmantaget ar mindre
framgangsrika, kan marknadsvardet av Bolagets fastighetsportfolj
komma att minska vilket kan ge en negativ effekt pa Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning.

VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

For det fall fastigheternas marknadsvarde sjunker, kan det resultera
i att lan som Bolaget upptagit blir uppsagda till fortida aterbetal-
ning vilket kan medféra allvarliga konsekvenser fér Bolaget.

En vasentlig minskning av fastigheternas marknadsvarde kan dven
paverka Bolagets mdjligheter att avyttra fastigheter utan att drab-
bas av forluster, vilket i sin tur kan medfdra en negativ effekt pa Bola-
gets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

MILJORISKER

Fastighetsforvaltning ar férenat med miljorisker. Enligt svensk lag
har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till miljo-
fororening ett ansvar for sanering av den fororenade fastigheten.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta saneringen
av en miljoférorenad fastighet, ar den som forvarvat fastigheten,
om denne vid tidpunkten for forvarvet kande till eller da borde ha
upptackt féroreningarna, ansvarig for saneringen. I hdndelse av att
krav om sanering avseende nadgon av fastigheterna riktas mot Hog-
kullen kan det medfora en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

MOTPARTSRISKER

Det finns risk att Hogkullens hyresgaster inte betalar hyran eller
betalar den for sent. Vidare kan nya fastighetsprojekt férsenas
pa grund av att leverantorer inte levererar i tid eller att entrepre-
norer inte fardigstaller sina projekt som planerat. Om Hogkullens
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Riskfaktorer

motparter inte kan eller &r ovilliga att uppfylla sina dtaganden kan
det medféra en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Vidare kan motpartsrisker uppkomma i handelse av Bolagets
investering av overskottslikviditet eller om derivatavtal ingas av
Bolaget. | de fall en motpartsrisk materialiseras kan det medfora
en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

KONKURRENS

Hoégkullen verkar pa en konkurrensutsatt marknad. Konkurrens-
kraften ar, bland mycket annat, beroende av Hogkullens forméga
att forutspa marknadsférandringar och att snabbt anpassa sig till
marknadens framtida behov vilket kan resultera i kostnadskra-
vande investeringar, omstruktureringar eller hyressankningar.
Okad konkurrens savél som férsamrade konkurrensméjligheter
kan ha negativa effekter pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

BRISTANDE LIKVIDITET

Med likviditetsrisk avses risken att Bolaget inte kan infria sina finan-
siella dtaganden i tid. Om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for
att infria sina finansiella dtaganden kan det ha negativa effekter pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Det ar Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga rorelseka-
pitalet, per dagen for Prospektet, inte ar tillrackligt for de aktuella
behoven under den kommande tolvmanadersperioden eftersom
Bolaget ingatt avtal om férvarv av fastigheter fran Rikshem vars
genomforande ar beroende av att Erbjudandet fullfoljs.

FINANSIERINGSRISK
Bolagets verksamhet finansieras till stor del genom I&n frdn externa
langivare.

Rantekostnader ar en for Bolaget vdsentlig kostnadspost. Ran-
tekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rdntebdrande
skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och Bolagets
strategi vad avser rantebindningstiden. Den svenska rantemarkna-
den péverkas framst av den férvantade inflationstakten och repo-
rantan fran Riksbanken. Férandringar i Bolagets rantekostnader kan
ha en negativ effekt pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Vissa av Bolagets laneavtal innehaller finansiella dtaganden
(kovenanter) som foreskriver sarskilda villkor sa som loan-to-value
och viss soliditetsniva, vilket innebdr att Idngivaren har ratt till ome-
delbar aterbetalning av krediter som beviljats om lantagaren inte
uppfyller sina skyldigheter enligt dessa ataganden.

Bolagets refinansieringsmajligheter kan vara begréansade eller
icke-existerande ndr Bolagets lan forfaller till betalning vilket kan
ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

TVISTER OCH RATTSPROCESSER

Bolaget ar per dagen for Prospektet inte foremal for nagon paga-
ende rattsprocess i domstol eller annan tvist. Bolaget kan dock i
framtiden komma att bli inblandat i tvister eller forfaranden inom
ramen for den I6pande verksamheten sdsom fastighetsrattsliga
tvister (dganderétt, nyttjanderatt m.m.), hyrestvister (hyra, forlang-
ning av hyresférhallanden m.m.) och tvister rérande avtal enligt
vilka Bolaget har forvarvat fastigheter. Sddana tvister kan vara
tidskravande, svara att forutse, stéra den normala verksamheten,
rora stora belopp och medféra betydande kostnader samt leda till
andra icke-finansiella konsekvenser, vilket kan ha en negativ inver-
kan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

19



Riskfaktorer

Risker relaterade till Stamaktierna och Erbjudandet

EN INVESTERING | AKTIERNA KAN UTVECKLAS NEGATIVT
Aktiedgande ar oundvikligen férenat med risker och risktagande.
Eftersom vardet pa aktier kan minska foreligger risk att en aktie-
dgare gor en forlust om priset for aktien som séljs inte motsvarar
aktiedgarens investerade belopp. Aktiekursutvecklingen kommer
att vara beroende av flertalet faktorer, vissa bolagsspecifika medan
andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet. Dessa faktorer kan
Oka aktiekursens volatilitet. Bolaget kontrollerar inte alla de fakto-
rer som kan paverka aktiekursen. Beslut att investera i vardepapper
utgivna av Bolaget bér darfor foregas av en noggrann analys.

FRAMTIDA UTDELNING OCH PREFERENSAKTIER
Enligt aktiebolagslagen beslutar bolagsstdamman om utdelning.
Utdelning far ske endast om det finns utdelningsbara medel hos
Bolaget, och under forutsattningar att ett sddant beslut framstar
som forsvarligt. Vidare kan aktiedgarna, som huvudregel, inte
besluta om hdgre utdelning &n vad som foreslagits eller godkants
av styrelsen. Endast under vissa forutsattningar har bolagsstam-
man rétt att besluta om viss utdelning efter begdran av minori-
tetsaktiedgare. Mot bakgrund av de beskrivna restriktionerna kan
utdelning pa Stamaktierna komma att helt eller delvis utebli. Vidare
har Bolagets Preferensaktie foretradesratt framfor Stamaktierna
till utdelning, upp till ett visst i bolagsordningen bestamt belopp,
vilket innebdr att Stamaktierna inte erhaller nagon utdelning om
inte Preferensaktierna erhallit full utdelning. Vidare kan Bolaget
eller bolagsstdmman, bland annat pa grund av skillnaden mellan
utdelningen pa Preferensaktien (inklusive den upprékning som
gors av den) och Bolagets lagre refinansieringskostnad, i framtiden
vilja 16sa in Preferensaktier. Det kan dock inte uteslutas att Bolaget
vid sddan tidpunkt inte har mgjlighet eller tillrackligt med likvida
medel for att genomfdra inldsen eller endast kan skaffa likvida
medel till inlésen pa for Bolaget oférdelaktiga villkor. Inlésen av
Preferensaktier kan dven begrdansa mojligheten att lamna utdel-
ning pa Stamaktierna. Saval framtida emissioner av Preferensaktier,
som den upprakning av utdelning pa Preferensaktierna som fore-
skrivs i Bolagets bolagsordning, kan komma att ytterligare minska
utrymmet for utdelning till &gare av Stamaktier eller paverka kur-
sen for Stamaktierna negativt.

Sa& som angivits ovan under “Finansieringsrisk” innehaller Bola-
gets laneavtal finansiella &taganden. Om lantagaren inte uppfyller
sadana ataganden far utdelning inte Idmnas fran lantagaren.

) Efter fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna.
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FRAMTIDA FORSALJNING AV STORRE STAMAKTIEPOSTER SAMT
YTTERLIGARE NYEMISSIONER

Betydande forsdljningar av Stamaktier som genomférs av storre
aktiedgare, liksom allman marknadsférvantan om att ytterligare
nyemissioner kommer att genomforas, kan paverka kursen pa
Stamaktierna negativt. Dessutom leder ytterligare nyemissioner till
en utspadning av dgandet for aktiedgare som vdljer att inte utnyttja
sin ratt att teckna aktier. Detsamma galler om emissioner riktas till
andra @n Bolagets aktiedgare.

BRISTANDE LIKVIDITET | STAMAKTIERNA

Det finns en risk att likviditeten i Stamaktierna och Teckningsoptio-
nerna kommer att vara otillfredsstéllande, vilket medfér att dessa
inte omsatts dagligen och att skillnaden mellan kop- och saljkurs
kan vara stor. Om likviditeten ar begransad kan det medféra svarig-
heter for en aktiedgare att avyttra sitt innehav samt att fluktuatio-
nerna i priset kan komma att forstarkas.

AKTIEAGARE MED VASENTLIGT INFLYTANDE

Efter Erbjudandet kommer cirka 11,6 procent av kapitalet och 15,1
procent av résterna att dgas av Huvudaktiedgaren, under forutsatt-
ning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo'®. Detta ger
Huvudaktiedgaren ett vasentligt inflytande 6ver Bolagets verksam-
het och mgjlighet att paverka fragor som ska avgoras vid framtida
bolagsstimmor. Varje Stamaktie har en rost och varje Preferens-
aktie har en tiondels rost.

RISKER KOPPLADE TILL NASDAQ FIRST NORTH PREMIERS
SPRIDNINGSKRAV

Bolaget har ansokt om notering av Stamaktierna och Tecknings-
optionerna pa Nasdaq First North Premier. Nasdaq First North
Premier har ett regelverk innehallandes bland annat bestammelser
om att det ska finnas forutsattningar for tillracklig tillgang och efter-
fragan pa en emittents vardepapper i syfte att uppna en fungerande
prismekanism. Bestimmelserna innebar att en tillrdcklig andel av
emittentens vardepapper ska finnas i allman dgo och att en emit-
tent ska ha ett tillrackligt antal innehavare av vardepapper, sa kallat
spridningskrav. Om inte spridningskraven ar uppfyllda kan ansékan
om notering av Stamaktierna och Teckningsoptionerna komma att
avslas. Stamaktierna och Teckningsoptionerna kan vidare komma
att avnoteras om Bolaget inte lever upp till spridningskraven.
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Inbjudan till forvérv av Stamaktier

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER

Styrelsen for Hogkullen och Huvudaktiecigaren har, i syfte att underldtta Bolagets fortsatta utveckling och
tillviixt, beslutat att genomfdra en dgarspridning av Stamaktierna i Bolaget genom en kombinerad nyemission
och férsdljning av befintliga Stamaktier. De nya Stamaktierna emitteras av Bolaget med stéd av bemyndi-
gande frdn extra bolagsstdmma den 11 november 2016. Vidare har styrelsen fér Hégkullen ansékt om notering
av Stamaktierna samt Teckningsoptionerna pa Nasdagq First North Premier.

Erbjudandet omfattar 10 400 000 Stamaktier i Hogkullen. Bolaget
erbjuder 8000 000 nyemitterade Stamaktier motsvarande en emis-
sionslikvid om 200 MSEK fore avdrag for transaktionskostnader.
Bolagets kostnader hanférliga till Erbjudandet, inklusive ersattning
till Global Coordinator och andra radgivare, berdaknas uppga till
cirka 18 MSEK. Vidare erbjuder Huvudaktiedgaren forsaljning av
2 400 000 befintliga Stamaktier. Nyemissionen i Erbjudandet mot-
svarar 29,2 procent av det totala antalet aktier och 42,2 procent av
det totala antalet roster i Bolaget efter att Erbjudandet fullgjorts.
Efter full utspadning” och Erbjudandets fullféljande, kommer anta-
let aktier att 6ka med ytterligare 9 375 000, totalt 17 375 000, vilket
motsvarar en utspadning om 47,3 procent av kapitalet och 61,4
procent av rosterna.

For att tdcka en eventuell dvertilldelning i samband med Erbju-
dandet har Huvudaktiedgaren dven atagit sig att, pad begdran av
Global Coordinator, sdlja ytterligare hégst 1 560 000 befintliga
Stamaktier, motsvarande hogst 15 procent av det totala antal
Stamaktier som ingér i Erbjudandet (“"Overtilldelningsoptionen”).
Overtilldelningsoptionen kan utnyttjas helt eller delvis under 30
dagar fran forsta dag for handel i Stamaktierna pa Nasdaq First
North Premier. Om Erbjudandet fullféljs och Overtilldelningsop-
tionen utnyttjas till fullo kommer Erbjudandet att omfatta totalt
hogst 11 960 000 Stamaktier, vilket representerar 32,5 procent av
det totala antalet aktier och 42,2 procent av det totala antalet roster
i Bolaget berdknat pa full utspadning” och efter att Erbjudandet
fullgjorts.

Erbjudandet riktas till allmanheten i Sverige och till institutionella
investerare i Sverige och i utlandet.? Erbjudandepriset har fast-
stallts av Huvudaktiedgaren, i samrad med styrelsen for Hogkullen
och Global Coordinator, till 25,0 SEK per Stamaktie. Faststallande
har skett dels baserat pa kontakter med institutionella investerare i
en form av anbudsférfarande som genomférts under en period for
marknadssondering innan offentliggérandet av Erbjudandet, dels
baserat pa radande marknadsforhéllanden samt en jamférelse med
marknadspriset for andra jamforbara fastighetsbolag noterade pa

reglerad marknad i Sverige. Da det redovisade fastighetsvardet &ar
upptaget till marknadsvérde enligt IFRS har utgangspunkten varit
Bolagets redovisade fastighetsvarde och EPRA NAV. For fullstandig
information om Bolagets redovisade fastighetsvarde samt nyckel-
talet EPRA NAYV, se avsnittet “Utvald historisk finansiell information
- Nyckeltal”. Baserat pa Erbjudandepriset forvantas marknadsvar-
det for samtliga av Hogkullens stamaktier, efter full utspadning?,
och fére Erbjudandets fullféljande, att uppga till cirka 484 MSEK.
Efter Erbjudandets fullféljande, efter full utspadning®, férvantas
marknadsvardet att uppga till cirka 684 MSEK. Courtage utgar ej.

De nya Stamaktierna emitteras av Bolaget med stod av bemyn-
digande fran extra bolagsstamma den 11 november 2016 och med
avvikelse fran befintliga aktiedgares foretradesratt. Genom nyemis-
sionen av 8 000 000 Stamaktier kommer aktiekapitalet 6ka med
400 000 SEK fran 968 750 SEK till 1 368 750 SEK. Hogkullen kommer,
forutsatt att Erbjudandet fullfoljs, genom nyemissionen att tillforas
kapital om 200 MSEK fore avdrag for transaktionskostnader. Folj-
aktligen forvantar sig Bolaget att genom Erbjudandet erhalla en
nettolikvid uppgdende till cirka 182 MSEK.

Erbjudandet &r villkorat av att det inbringar ett belopp om minst
182 MSEK efter avdrag for transaktionskostnader, att en tillracklig
dgarspridning av Stamaktien uppnas, samt att Placeringsavtalet
ingas och inte sdgs upp och att vissa villkor i detta avtal uppfylls. For
ytterligare information se avsnittet "Villkor och anvisningar - Villkor
for Erbjudandets fullféljande”.

Erbjudandets totala virde uppgar till 260 MSEK. Om Overtilldel-
ningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer Erbjudandets totala
varde att uppga till 299 MSEK. Hogkullens Stamaktier, efter full
utspadning, varderas till 484 MSEK fére Erbjudandets fullféljande.
Efter Erbjudandets fullféljande, efter full utspadning”, varderas
Hogkullens Stamaktier till cirka 684 MSEK, fordelat pa 27 375 000
Stamaktier.

I enlighet med de villkor och anvisningar som anges i Prospektet
erbjuds investerare hdrmed att forvarva Stamaktier i Aktiebolaget
Hogkullen (publ).

Goteborg den 24 november 2016

Aktiebolaget Hogkullen (publ)
Styrelsen

Highhill Intressenter AB
Huvudaktiedgaren

" Det maximala antalet stamaktier som kan tecknas genom utestdende optioner (Teckningsoptionerna) motsvarar 9 375 000 nya stamaktier. Teckningsoptionerna kan utnyttjas nar
som helst fram till och med den 19 maj 2020 till en teckningskurs om 10 SEK, vilket totalt skulle inbringa en likvid om 93,8 MSEK till Bolaget.
2 Till allmanheten raknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for teckning av hégst 40 000 Stamaktier. Till institutionella investerare raknas privatpersoner och

juridiska personer som anmaler sig for teckning av fler an 40 000 Stamaktier.

3 Baserat pa totalt 19 937 500 stamaktier utifran antagandet att samtliga utestaende teckningsoptioner utnyttjas, innebarande att 9 375 000 stamaktier emitteras, samt att teck-
ningsoptionsinnehavarna erlagger erforderlig likvid motsvarande totalt 93,8 MSEK, vilket tillskjuts Bolaget.

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

21



Bakgrund och motiv

BAKGRUND OCH MOTIV

Bolaget forvarvade den underliggande verksamheten, Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB, i maj 2015. | samband med detta forvarv
genomforde Bolaget en riktad nyemission av Preferensaktier med
efterféljande notering pa Nasdaq First North samt en nyemission
av Teckningsoptioner (“Transaktionen”). Transaktionen genomfor-
des med ambitionen att innan utgangen av 2016 notera Stamakti-
erna och Teckningsoptionerna pa Nasdagq First North.

Bolaget blev verksamt forst i maj 2015 men verksamheten som
sadan har en lang historik av att dga och forvalta primart LSS- och
Sol-bostédder, och grundades redan 1992. Sedan starten 1992 har
bestandet av LSS- och SolL-bostader vuxit i snabb takt fran att vid
starten omfatta 33 fastigheter till att per den 30 september 2016
omfatta 161 fastigheter. Hogkullen har som mal att férdubbla sitt
fastighetsbestand de ndrmaste fem aren genom primart forvarv
men pa sikt dven genom nybyggnation.

Motiv for Erbjudandet och notering av Stamaktierna och
Teckningsoptionerna

Hogkullen véxer i snabb takt och har sedan Transaktionen genom-
fort forvarv av 37 fastigheter till ett varde om cirka 294 MSEK samt
efter den 30 september 2016 tecknat avtal om att forvarva ett
bestand av ytterligare 20 fastigheter fran Rikshem AB (publ) ("Riks-
hem”), motsvarande ett varde om 210 MSEK ("Forvarvet”). Hog-
kullen har om Forvarvet fullfoljs 181 fastigheter.

Det dr Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet,
per dagen for Prospektet, inte ar tillrackligt for de aktuella beho-
ven under den kommande tolvmanadersperioden. Avtalet med
Rikshem &r villkorat av att Bolaget erhaller finansiering. Bolaget har
erhallit ett kreditlofte frdn SBAB som ér villkorat av att Erbjudandet
fullfoljs. Om finansiering inte kan erhallas har Bolaget rdtt att fran-
trada avtalet. Om Erbjudandet inte fullféljs kan Bolaget inte erhalla
lanet fran SBAB varvid en rérelsekapitalbrist motsvarande hela
kdpeskillingen om 194 MSEK uppstar. Denna rorelsekapitalbrist
berdknas uppkomma den 15 december 2016 nar Forvarvet ska
genomfdras. Bolaget kan da ldka rorelsekapitalbristen genom att
forsoka finna andra finansieringskallor eller, om detta inte lyckas,
frantrada avtalet fore den 15 december 2016 utan att det medfor
nagon kostnad for Bolaget. Ett frantradande av avtalet medfor
att rorelsekapitalet for den kommande tolvmanadersperioden ar
tillrackligt.

Vidare har Bolaget som ambition att fortsattningsvis vara aktivt
med forvarv. Genom noteringen och nyemissionen 6kar Hogkul-
lens méjligheter att fortsétta konsolidera den privata marknaden
for LSS- och SolL-bostader. De forbattrar dven Bolagets mojligheter
att vara den naturliga motparten fér saval kommuner med LSS- och
Sol-bostader runtom i Sverige som i allt hégre utstrackning valjer
att avyttra sina fastighetsbestand, som for privata omsorgsforetag
vid utvecklingen och férsaljningen av nya LSS- och SolL-bostader.
Mot bakgrund av detta ser Hogkullens styrelse, tillsammans med
Huvudaktiedgaren, Erbjudandet och noteringen av Stamaktierna
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och Teckningsoptionerna pa Nasdagq First North Premier som ett
naturligt och viktigt nasta steg i Bolagets utveckling.

Bolaget kommer i samband med Erbjudandet att genomféra en
nyemission. Nyemissionen férvantas tillféra Hogkullen 200 MSEK
fore avdrag for totala transaktionskostnader om cirka 18 MSEK. Folj-
aktligen forvantar sig Hogkullen att genom Erbjudandet erhalla en
nettolikvid uppgaende till cirka 182 MSEK. Emissionslikviden kom-
mer att anvéndas dels till finansiering av delar av Férvarvet, dels till
forvarv av ytterligare LSS- och SolL-boenden, i linje med Bolagets
strategi.

Harutover beddms en notering av Stamaktierna bidra till starkt
varumarke och okat intresse fran befintliga och potentiella inves-
terare. En notering beddms vidare stdrka Bolagets mojligheter att
framover erhalla finansiering till battre villkor an vad som annars
hade varit mojligt som onoterat bolag. Darutéver innebar en note-
ring en béttre likviditet i handeln med Bolagets tidigare utgivna
vardepapper.

| 6vrigt hdnvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilket
har uppréttats av styrelsen for Hogkullen med anledning av anso-
kan om notering av Stamaktierna och Teckningsoptionerna pa
Nasdaq First North Premier samt det i samband darmed lamnade
Erbjudandet avseende Stamaktierna. Teckningsoptionerna ar inte
foremal for Erbjudandet som omfattas av Prospektet.

Goteborg den 24 november 2016

Styrelsen for Hégkullen dr ansvarig fér innehdllet i Prospektet.
Styrelsen forsékrar hdrmed att alla rimliga forsiktighetsatgdrder
har vidtagits for att scikerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt
styrelsen vet, 6verensstmmer med de faktiska férhdllandena och att
ingenting dr uteldmnat som skulle kunna péverka dess innebérd.

Aktiebolaget Hogkullen (publ)
Styrelsen

Styrelsen fér Hogkullen ér ensamt ansvarigt for innehdllet i Prospektet
i enlighet med vad som framgdr hdri. Huvudaktiedigaren bekrdftar
dock bundenhet av villkoren fér Erbjudandet i enlighet med vad som
framgdr av avsnitten “Inbjudan till férvéirv av Stamaktier” och "Villkor
och anvisningar’.

Huvudaktiedgaren
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Villkor och anvisningar

| syfte att underlditta beskrivningen av Erbjudandet gors i detta avsnitt ingen dtskillnad mellan de nyemitterade
Stamaktierna och de Stamaktier som erbjuds till férsdljining av Huvudaktiedgaren.

ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar 10 400 000 Stamaktier, varav 8 000 000
ar nyemitterade Stamaktier och 2 400 000 &r befintliga Stamaktier
och Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:

« Erbjudandet till allménheten i Sverige”

- Erbjudandet till institutionella investerare?

Utfallet av Erbjudandet férvantas offentliggdras genom pressmed-
delande omkring den 7 december 2016.

OVERTILLDELNINGSOPTION

Huvudaktiedgaren har utfardat en option till Global Coordinator,
innebdrande att Global Coordinator, senast 30 dagar fran forsta
dagen for handel i Stamaktien pa Nasdaq First North Premier,
har rétt att till ett pris motsvarande erbjudandepriset begara att
Huvudaktiedgaren saljer ytterligare hégst 1 560 000 Stamaktier,
motsvarande 15 procent av antalet Stamaktier som omfattas av
Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far endast utnyttjas i syfte
att tacka eventuell overtilldelning i Erbjudandet.

FORDELNING AV STAMAKTIER

Fordelningen av Stamaktier mellan respektive del av Erbjudandet
kommer att ske med beaktande av efterfragan. Férdelningen kom-
mer att beslutas av styrelsen i Hogkullen och Huvudaktiedgaren i
samrad med Global Coordinator.

ERBJUDANDEPRIS

Erbjudandepriset har faststdllts av Huvudaktiedgaren, i samrad
med styrelsen for Hogkullen och Global Coordinator, till 25,0 SEK
per Stamaktie. Faststallande har skett dels baserat pa kontakter
med institutionella investerare i en form av anbudsférfarande
som genomforts under en period fér marknadssondering innan
offentliggérandet av Erbjudandet, dels baserat pa radande mark-
nadsforhallanden samt en jamférelse med marknadspriset for
andra jamfdrbara fastighetsbolag noterade pa reglerad marknad i
Sverige. Da det redovisade fastighetsvardet dr upptaget till mark-
nadsvarde enligt IFRS har utgangspunkten varit Bolagets redovi-
sade fastighetsvarde och EPRA NAV. For fullstandig information om
Bolagets redovisade fastighetsvarde samt nyckeltalet EPRA NAYV, se
avsnittet "Utvald historisk finansiell information — Nyckeltal”. Base-
rat pa Erbjudandepriset forvantas marknadsvardet for samtliga av
Hogkullens stamaktier, efter full utspadning®, och fére Erbjudan-
dets fullféljande, att uppga till cirka 484 MSEK. Efter Erbjudandets
fullfoljande, efter full utspadning?, forvantas marknadsvardet att
uppgya till cirka 684 MSEK. Courtage utgar ej.

Erbjudandet till allmanheten

ANMALAN
Anmalan om forvarv av Stamaktier inom ramen for Erbjudandet
till allmé@nheten ska ske till SEB under perioden 25 november - 5
december 2016 och avse lagst 200 Stamaktier och hdgst 40 000 Sta-
maktier, i jdmna poster om 100 Stamaktier. Anmdlan &r bindande.
Anmalan kan goras via sarskilt upprattad anmalningssedel som
kan erhallas fran SEBs hemsida, www.sebgroup.com/prospectuses,
samt Bolagets hemsida, www.hogkullen.se.

Kunder i Nordnet som ar anslutna till tjdnster via internet kan
anmala sig for forvarv av aktier via Nordnets internettjanst.

Om flera anmaélningar inges av samma foérvarvare kommer
endast den forst registrerade att beaktas. Forsent inkommen
anmalan liksom ofullsténdigt eller felaktigt ifylld anmalningssedel
kan komma att lamnas utan atgard. Inga tillagg eller andringar far
goras i den pa anmadlningssedeln fortryckta texten.

Den som har en depa med specifika regler fér vardepapper-
stransaktioner, exempelvis IPS-depa, ISK-dep3, eller depa i kapi-
talforsakring, bor kontrollera med sin forvaltare om och hur denne
kan férvarva Stamaktier genom Erbjudandet.

Anmdlan via SEB

Den som anmidler sig for forvarv av Stamaktier till SEB maste ha
ett VP-konto, ett servicekonto eller en vardepappersdepa hos ett
valfritt vardepappersinstitut. Personer som saknar VP-konto, servi-
cekonto eller vardepappersdepa hos valfritt vardepappersinstitut
maste 6ppna sadant konto eller sadan depa fore inlamnandet
av anmalningssedeln. Observera att det kan ta viss tid att dppna
VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepa. Sokande som
ansoker via SEB maste ocksa ha ett bankkonto hos SEB. Om Stam-
aktierna ska registreras pa ett VP-konto, servicekonto eller i depa
hos annat institut &n SEB maste bankkonto hos SEB anges. Kontot
hos SEB maste vara ett Privatkonto, Enkla Sparkontot, Féretags-
konto eller Enkla Sparkontot Foretag. Om Stamaktierna ska regist-
reras i depa hos SEB ska inget bankkonto anges. Endast ett konto
kan anges for betalning och kontoinnehavaren maste vara samma
person som ansoker om forvarv av Stamaktier.

Det dr inte mojligt att anmala sig till férvarv av Stamaktier genom
SEBs internetbank. Anmalan ska istéllet goras via sarskilt upprattad
anmalningssedel och ldmnas in till ett av SEBs kontor eller skickas
per post till:

SEB
Emissioner RB6
106 40 Stockholm

Anmdlan maste ha inkommit till SEBs emissionsavdelning senast
klockan 17.00 den 5 december 2016. Observera att vissa bankkon-
tor stanger fore klockan 17.00.

Saldot pa det bankkonto hos SEB eller den véardepappers-
depa hos SEB som anges pa anmalningssedeln ska under tiden
fran klockan 00.00 den 5 december 2016 till klockan 24.00 den 9
december 2016, motsvara lagst det belopp som anmadlan avser.
Foljaktligen maste pengar finnas eller séttas in pa angivet bank-
konto eller vardepappersdepa senast den 2 december 2016 for att
sakerstélla att erforderligt belopp finns pa angivet bankkonto eller
vardepappersdepa. Detta innebar att kontoinnehavaren férbinder
sig att halla beloppet tillgangligt pa angivet konto eller vardepap-
persdepa under ndmnda period och att innehavaren ar medveten
om att ingen tilldelning av aktier kommer att ske om beloppet ar
otillrdckligt under denna period. Observera att beloppet inte kan
disponeras under den angivna perioden. Sa snart som mgjligt efter
att tilldelning skett kommer medlen att vara fritt tillgangliga for
dem som inte erhaller tilldelning. Medel som inte &r tillgdngliga ger

" Till allmé&nheten réknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig fér teckning av hégst 40 000 Stamaktier.

2 Till institutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for teckning av fler an 40 000 Stamaktier.

3 Baserat pa totalt 19 937 500 stamaktier utifran antagandet att samtliga utestaende teckningsoptioner utnyttjas, innebarande att 9 375 000 stamaktier emitteras, samt att teck-
ningsoptionsinnehavarna erlagger erforderlig likvid motsvarande totalt 93,8 MSEK, vilket tillskjuts Bolaget.
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ratt till rdnta under den angivna perioden, i enlighet med villkoren
for det konto eller den vardepappersdepa som anges i anmalan.

Anmdlan via Nordnet

Depakunder hos Nordnet kan anmala sig for forvarv av aktier via
Nordnets Internettjanst fram till klockan 23.59 den 5 december
2016. For att inte forlora ratten till eventuell tilldelning ska depa-
kunder hos Nordnet ha tillrdckliga likvida medel tillgdngliga i
depan fran och med den 5 december 2016 klockan 23.59 till likvid-
dagen som berdknas vara den 9 december 2016. Mer information
om anmalningsforfarande via Nordnet finns tillganglig pa www.
nordnet.se.

TILLDELNING
Beslut om tilldelning av Stamaktier fattas av Bolagets styrelse och
Huvudaktiedgaren i samrad med Global Coordinator, varvid malet
kommer att vara att uppna en god institutionell dgarbas och en
bred spridning av Stamaktierna bland allmanheten for att méjlig-
gora en regelbunden och likvid handel med dessa pa Nasdagq First
North Premier.

Tilldelningen dr inte beroende av nar under anmalningsperioden
anmalan ldmnas in.

| hdandelse av 6verteckning kan tilldelning komma att ske med
ett lagre antal Stamaktier an anmalan avser, varvid tilldelning helt
eller delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval.

Tilldelning till dem som erhaller Stamaktier kommer i férsta hand
ske sa att ett visst antal Stamaktier tilldelas per anmadlan.

BESKED OMTILLDELNING

Tilldelning berdknas ske omkring den 7 december 2016. Snarast
darefter kommer en avrakningsnota att skickas ut till dem som
erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats Stamaktier
erhaller inte nagot meddelande.

Besked om tilldelning via SEB

Besked om tilldelning fér de som anmélt sig via SEB berédknas
kunna lamnas frdn och med klockan 09.00 den 7 december 2016
via telefon +46 (0)8 639 27 50. For att fa besked om tilldelning
maste foljande anges: namn, personnummer/organisationsnum-
mer samt VP-konto, servicekonto eller depanummer hos bank eller
annat vardepappersinstitut.

Besked om tilldelning via Nordnet

De som anmalt sig via Nordnets Internettjdnst erhdller besked om
tilldelning genom teckning av aktier mot samtidig debitering av
likvid pa angiven dep3, vilket berdknas ske omkring klockan 09.00
den 7 december 2016.

BETALNING

Betalning via SEB

Likvid beraknas dras fran pa anmalningssedel angivet bankkonto
den 8 december eller vardepappersdepa den 9 december 2016.

Betalning via Nordnet
Tilldelade aktier bokas mot debitering av likvid pa angiven depa,
vilket berdknas ske omkring den 7 december 2016.

BRISTANDE ELLER FELAKTIG BETALNING

Om tillrdckliga medel inte finns tillgdngliga pa angivet bankkonto
eller om full betalning inte sker i ratt tid, kan tilldelade Stamaktier
komma att tilldelas och 6verlatas till annan part. Den part som
initialt fatt tilldelning av Stamaktier i Erbjudandet kan fa bara mel-
lanskillnaden om priset vid en sadan Overlatelse skulle understiga
priset enligt Erbjudandet.
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Erbjudandet till institutionella investerare

ANMALAN

Institutionella investerare i Sverige och utomlands inbjuds att delta
i en form av anbudsférfarande som dger rum under perioden 25
november — 6 december 2016. Bolaget och Global Coordinator
forbehaller sig ratten att forkorta samt att forlanga anmalnings-
tiden i Erbjudandet till institutionella investerare. Sddan @ndring
av anmalningstiden forvéantas offentliggoras av Bolaget genom ett
pressmeddelande fére anmélningsperiodens utgang. Anmélningar
fran institutionella investerare ska ske till Global Coordinator i enlig-
het med sarskilda instruktioner.

TILLDELNING

Vid beslut om tilldelning, vilket fattas den 7 december 2016, av
Stamaktier inom ramen for Erbjudandet till institutionella investe-
rare kommer som ovan ndmnts efterstravas att Bolaget far en stark
institutionell dgarbas. Fordelning bland de institutioner som lam-
nat intresseanmalan sker helt diskretionart.

BESKED OMTILLDELNING
Institutionella investerare berdknas i sarskild ordning erhalla
besked om tilldelning omkring den 7 december 2016 varefter
avrékningsnota utsands.

BETALNING

Full betalning for tilldelade Stamaktier ska erldggas kontant i enlig-
het med avrdakningsnotan och mot leverans av Stamaktier senast
den 9 december 2016.

BRISTANDE ELLER FELAKTIG BETALNING

Om full betalning inte erldggs inom féreskriven tid kan tilldelade
Stamaktier komma att 6verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset
vid en sadan 6verlatelse komma att understiga erbjudandepriset,
kan den som ursprungligen erhdll tilldelningen av dessa Stamaktier
komma att fa svara for mellanskillnaden.

Méjlighet att salja tilldelade Stamaktier

Besked om tilldelning till allmdnheten i Sverige sker genom utskick
av avrakningsnota, vilket berdknas ske omkring den 7 december
2016. Efter det att betalning for tilldelade Stamaktier hanterats av
SEB eller Nordnet, kommer betalda Stamaktier att 6verforas till, av
forvarvaren av Stamaktier ("Forvarvaren”), anvisat servicekonto,
investeringssparkonto, VP-konto eller anvisad vardepappersdepa.
Den tid som erfordras for éverféring av betalning samt 6verféring
av betalda Stamaktier medfor att Forvdrvaren inte kommer att
ha sddana Stamaktier tillgéngliga pa anvisat konto eller i anvisad
vardepappersdepa forrén tidigast den 9 december 2016. Handel
i Stamaktier pa Nasdagq First North Premier berdknas komma att
pabdrjas den 7 december 2016. Det forhallandet att Stamaktierna
inte finns tillgangliga pa Forvarvarens konto eller i dennes vérde-
pappersdepa férran tidigast den 9 december 2016, kan innebara
att Forvarvaren inte har mojlighet att salja dessa Stamaktier 6ver
marknadsplatsen fran och med den dag da handeln i Stamaktien
paborjas, utan forst nar Stamaktierna finns tillgangliga pa kontot
eller i vardepappersdepan.

AB Hdgkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier



Registrering och redovisning av tilldelade och betalda
Stamaktier

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda Stamaktier
berdknas, for saval allmanheten som for institutionella investerare,
ske den 9 december 2016, varefter Euroclear sander ut en VP-avi
som utvisar det antal Stamaktier som har registrerats pa motta-
garens VP-konto. Avisering till aktiedgare vars innehav ar férval-
tarregistrerat sker i enlighet med respektive férvaltares rutiner.
Nyemissionen forvdntas registreras hos Bolagsverket senast den 7
december 2016.

Notering pa Nasdaq First North Premier

Styrelsen for Bolaget har ansokt om upptagande av Stamaktierna
och Teckningsoptionerna till handel pd Nasdaq First North Premier,
en multilateral handelsplats som inte har samma juridiska status
som en reglerad marknad. Forsta dag for handel med dessa varde-
papper ar planerad till den 7 december 2016, under forutsattning
att ansékan godkénns. Ett villkor for godkdnnande &r att sprid-
ningskraven for Bolagets vardepapper ar uppfyllda senast den dag
da handeln inleds. Kortnamnet pd Nasdaq First North Premier for
Stamaktien &r HOGK.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan Global Coordinator komma att
genomfora transaktioner pa Nasdaq First North Premier som sta-
biliserar Stamaktiens och Teckningsoptionens marknadspris eller
héller detta pris pa en niva som avviker fran vad som annars skulle
galla pa marknaden. Se vidare avsnittet “Legala fragor och kom-
pletterande information — Stabiliseringsdtgarder”.

Offentliggorandet av utfallet i Erbjudandet

Det slutgiltiga utfallet av Erbjudandet férvantas offentliggéras
genom pressmeddelande omkring den 7 december 2016. Press-
meddelandet kommer att finnas tillgangligt pa Hogkullens hem-
sida www.hogkullen.se.

Ritt till utdelning

Stamaktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning pa Stamaktier som infaller ndrmast
efter noteringen. Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av
bolagsstamma. Detta ombesdrjs av Euroclear eller for forvaltarre-
gistrerade innehav i enlighet med respektive forvaltares rutiner.
Rétt till utdelning tillfaller den som pa den av bolagsstamman
faststallda avstamningsdagen var registrerad som dgare i den av
Euroclear férda aktieboken. Betraffande avdrag for svensk preli-
minarskatt, se avsnittet "Skattefragor i Sverige”. Se dven avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning — Finansiella mal - Utdelningspolicy”.

Villkor for Erbjudandets fullfoljande

Bolaget, Huvudaktiedgaren samt Global Coordinator avser att inga
ett avtal om placering av Stamaktier omkring den 6 december
("Placeringsavtalet”). Erbjudandet ar villkorat av att intresset for
Erbjudandet enligt Global Coordinators bedémning ar tillrack-
ligt stort for handel i Stamaktien, att Nasdaq First North Premier
godkanner styrelsens ansékan om notering av Stamaktierna, att
Placeringsavtalet ingas, att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att
Placeringsavtalet inte sdgs upp. Placeringsavtalet foreskriver att
Global Coordinator dtar sig att férmedla kdpare till, eller for det
fall Global Coordinator misslyckas med detta, sjdlv, under vissa
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forutsattningar, kopa de Stamaktier som omfattas av Erbjudandet.
Dessa ataganden dr bland annat villkorade av att inga héandelser
intraffar som har sa vasentlig negativ inverkan pa Bolaget att det
ar olampligt att genomfdra Erbjudandet ("Vasentliga negativa
handelser”) samt vissa andra villkor. Sddana Vasentliga negativa
handelser kan exempelvis vara av ekonomisk, finansiell eller poli-
tisk karaktar och kan avse savil Vasentliga negativa handelser i Sve-
rige som utomlands. Vid bedémningen om intresset ar tillrdckligt
stort for tillfredstallande handel i Stamaktien tas exempelvis antalet
inkomna tecknare och det aggregerade beloppet som tecknats i
beaktande. Erbjudandet &r vidare villkorat av att Hogkullen erhal-
ler en emissionslikvid, efter avdrag for transaktionskostnader, om
minst 182 MSEK samt att spridningskravet uppfylls.

Global Coordinator kan séga upp Placeringsavtalet fram till lik-
viddagen, den 9 december 2016, om (i) nagra vasentliga negativa
handelser intréffar, (i) de garantier som Bolaget och Huvudaktie-
dgaren lamnat till Global Coordinator skulle visa sig brista, eller
(iii) nagra av de 6vriga villkor som féljer av Placeringsavtalet ej
uppfyllts.

Om dessa villkor inte uppfylls kommer Erbjudandet att avbrytas.
| sadant fall kommer vare sig leverans av eller betalning for Stam-
aktier att genomfdras under Erbjudandet. For mer information
om villkor fér Erbjudandets fullféljande och Placeringsavtalet, se
avsnittet "Legala frdgor och kompletterande information”.

Information om behandling av personuppgifter

Den som forvdrvar Stamaktier i Erbjudandet kommer att [dmna
personuppagifter till ABG, SEB respektive Nordnet. Personuppgif-
terna kommer att behandlas i datasystem i den utstrdckning som
behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera kundarrang-
emang. Aven personuppgifter som inhdmtas fran annan &n den
kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan
ocksa férekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag eller organisation med vilka ABG, SEB respektive Nordnet
samarbetar. Information om behandling av personuppgifter lam-
nas av ABGs, SEBs respektive Nordnets kontor, vilka ocksa tar emot
begdran om réttelse av personuppgifter. Adressinformation kan
komma att inhamtas av ABG, SEB och Nordnet genom en automa-
tisk datakorning hos Euroclear.

Ovrigt

SEB bistar Hogkullen med vissa administrativa tjanster kring Erbju-
dandet. Att SEB ar emissionsinstitut for Erbjudandet innebar inte i
sig att SEB betraktar den som anmalt sig i Erbjudandet ("Forvarva-
ren”) som kund hos SEB.

SEBs och Nordnets mottagande och hantering av anmadlnings-
sedlar, eller andra former av anmalningar i Erbjudandet, leder inte
till att det uppstar ett kundférhallande mellan Férvarvaren och SEB
eller Nordnet.

Forvdrvaren betraktas inom ramen for Erbjudandet som kund
hos ABG, SEB eller Nordnet endast om ABG, SEB eller Nordnet har
ldmnat rad till Forvdrvaren avseende Erbjudandet eller annars har
kontaktat Forvdrvaren individuellt angaende Erbjudandet. Foljden
av att ABG, SEB eller Nordnet inte betraktar Férvarvaren som kund
fér anmalan i Erbjudandet &r att reglerna om skydd for investerare
i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden inte kommer att
tillampas pa anmalan i Erbjudandet. Detta innebar bland annat
att varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passande-
bedémning kommer att ske betrdffande anmalan i Erbjudandet.
Forvdrvaren ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga
erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker som ar férenade
med Erbjudandet.
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Marknadsoversikt

MARKNADSOVERSIKT

De uppgifter avseende den svenska omsorgsmarknaden samt Hégkullens marknadsposition som anges i
Prospektet éir Hogkullens samlade bed6mning, baserad pd savdl interna som externa kéillor. De kéillor som
Hdgkullen baserat sin bedémning pd éir i huvudsak Statistiska centralbyrdn (“SCB”), Inspektionen for vdrd och
omsorg ("IVO”), Boverket, LSS och SoL.

Hdgkullen erbjuder fastigheter for omsorgsboende inom LSS och Sol till kommuner och privata omsorgs-
féretag. LSS reglerar hjdlp och service fér personer med funktionsnedsdttning. LSS-boenden dr oftast mindre
grupp- eller serviceboenden med tillgéng till professionell assistans. Marknadséversikten nedan kommer att
ge en dverblick 6ver den svenska omsorgsmarknaden i sin helhet, inklusive de regelverk som bostédder med
sdrskild service enligt LSS och andra omsorgstjcinster férhdller sig till. Vidare behandlas marknaden for LSS-
boenden och dess drivkrafter och trender. | de fall informationen har hdmtats fran tredje man ansvarar Bolaget
endast for att informationen har dtergivits korrekt och sddan information bér Idsas med detta i dtanke. Berérd
tredje man har givit sitt samtycke till att utldtandet presenteras i Prospektet. Savitt Bolaget kdnner till, och kan
forvissa sig om genom jdmférelse med annan information som offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga
uppgifter uteldmnats pa ett scitt som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande. Ingen
sadan tredje man har, savitt Bolaget kédnner till, visentliga intressen i Bolaget.

Den svenska omsorgsmarknaden

Det svenska systemet for valfardstjanster inom véard och omsorg Nedbrytning av den svenska omsorgsmarknaden, 2015"
vilar pa offentlig finansiering, lokalt eller regionalt ansvar samt
ett omfattande regelverk fér upphandling och kvalitetstillsyn.
Systemet har gradvis 6ppnats for alternativa utforare i takt med
att reformer genomforts. Samtliga medborgare i Sverige har ratt
att fa tillgang till vard- och omsorgstjénster. Dessa tjanster finan-
sieras till 6vervdgande del via skatt och i viss man av avgifter fran
anvandarna.

Det gors en distinktion mellan halso- och sjukvard (vardcentraler,
tandvard och sjukhus m.m.) och sociala omsorgstjanster (dldreom-
sorg, stod till personer med funktionsnedsattning, stod till perso-
ner med missbruksproblematik, asylmottagning m.m.). Ansvaret
for halso- och sjukvarden ligger oftast regionalt hos landsting eller
sjukvardsdistrikt, medan ansvaret for social omsorg oftast ar lokalt,
det vill sdaga kommunens.

M Aldreomsorg, 55%
LSS, 26%
M Individ & familj, 19%

231
miljarder
SEK
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Till skillnad fran halso- och sjukvarden, dar alla kan soka vard
direkt pa en vardcentral, ar den sociala omsorgen behovsprévad.
Det betyder i regel att varje omsorgsdrende provas och beslutas
individuellt (bistandsbeslut) i den kommun dar personen ar bosatt.
Aven i kommuner med valfrihetssystem krévs ett bistandsbeslut
innan en person kan gora sitt val och fa tillgang till exempelvis
hemtjanst eller ett LSS-boende.

Omsorgsmarknaden i Sverige &r fordelad éver 290 kommuner
och kan delas in i tre huvudkategorier: individ- och familjeomsorg,
aldreomsorg och omsorg for personer med funktionsnedsattning
enligt LSS. De svenska kommunernas totala kostnader for omsorg
uppgick under 2015 till 231,1 miljarder SEK och har i genom-
snitt vuxit med 4,4 procent om aret de senaste tio aren. Ar 2015
utgjorde kostnader relaterade till dldreomsorg 55 procent, LSS 26
procent och individ- och familjeomsorg 19 procent, av de totala
omsorgskostnaderna fér Sveriges kommuner.®

Omsorgsmarknaden drivs priméart av en 6kande och aldrande
befolkning vilket bada ar faktorer som 6kar efterfragan pa samtliga
omsorgstjanster. Omsorg dr dven ett prioriterat omrade fér kom-
muner och landsting som i manga fall har skyldighet enligt lag att
tillgodose omsorgstjanster till de behévande.

Marknadens utveckling karakteriseras av stabilitet och ldg korre-
lation med den generella ekonomiska utvecklingen. Nar Sveriges
BNP under 2009 utvecklades negativt med -5,2 procent fortsatte
omsorgsmarknaden att vdxa med 2,4 procent.”

Den svenska omsorgsmarknaden karaktériseras dven av en 6kad
andel privata aktorer, dar tillvaxten for den privata marknaden
overstigit den underliggande marknadstillvdxten varje ar mellan
2005 och 2015.% De storsta privata aktérerna inom svensk omsorg
ar Ambea, Attendo Frésunda och Humana.®

Bade myndigheter och brukare stéller hdga krav pa aktorer som
vill bedriva omsorgsverksamhet. Varje enskild individ ska fa basta
méjliga vard och omsorg, med trygghet och livskvalitet. Okade
krav pa kontroller och rapportering forstarks genom initiativ som
Socialstyrelsens nya foreskrifter om ledningssystem for systema-
tiskt kvalitetsarbete (SOSFS 2011:9). Sddana krav forvantas medfora
en konkurrensfordel for storre etablerade aktérer med befintlig,
professionell kvalitetskontroll och skalbara rapporteringssystem.
Dessa allt hogre krav kan vara problematiska att tillgodose bade for
offentliga aktorer och de mindre privata aktorerna.

REGLERING OCHTILLSYN
IVO bar ansvaret for tillsyn inom vard och omsorg i Sverige. Innan
IVO bildades den 1 juni 2013 var Socialtjdnsten ansvarig for

3 SCB.
4 Retriever.
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provning och tillsyn. IVO ar bland annat ansvarig for tillstandsprov-
ning for privata utévare inom boende for personer med funktions-
nedsattning enligt LSS samt av utférare av HVB-verksamhet, daglig
verksamhet inom LSS och personlig assistans. Kommuner och
landsting behover inte tillstdand, men ska anmala verksamheter till
IVO.

FINANSIERING AV VARDTJANSTER

Huvudansvaret for en stor andel av omsorgstjansterna i Sverige
bars avkommuner som finansierar merparten av omsorgstjénster.”
Kommuner kan valja att utféra omsorgstjanster sjdlva alternativt
upphandla omsorgstjdnster av privata aktorer.

Forsakringskassan bdr ansvar for att préva enskilda individers
behov av personlig assistans. Férsakringskassan finansierar dven all
personlig assistans som Overstiger 20 timmar i veckan medan de
forsta 20 timmarna finansieras av individens hemkommun.

Landstingen, som &r ansvariga for den svenska sjukvarden,
bar ocksa ansvar for omsorgstjdnster som innefattar medicinsk
behandling. Exempel pa dessa tjanster ar rehabilitering, diagnostik
och psykiatrisk vard.

En liten del av omsorgstjanster bestalls och finansieras av myn-
digheter, som till exempel Migrationsverket.

OLIKA DRIFTFORMER OCH HUVUDMANNASKAP PA
OMSORGSMARKNADEN

Merparten av omsorgstjansterna i Sverige drivs avkommuner som
huvudman och operationell utférare. Nedan beskrivs olika driftfor-
mer for tillstandspliktiga, privata utforare.

VERKSAMHET | EGEN REGI

Verksamhet i egen regi innebar att den privata utféraren dels har
operativt ansvar for att driva verksamheten, dels ar ytterst juridiskt
ansvarig. Det kravs tillstand for att kunna driva verksamhet i egen
regi. Den privata utféraren ansvarar dven for drift och férvaltning
av de lokaler i vilken verksamheten bedrivs. Den offentliga bestal-
laren koper tjdnster av den privata utforaren via ramavtal som
upphandlats enligt lagen om offentlig upphandling. Den offentliga
bestallaren viljer den eller de utférare som bast uppfyller de i upp-
handlingen stéllda kraven avseende exempelvis kvalitet och/eller
har lagst pris. Ramavtalet omfattar vanligtvis flera privata aktorer.
| verksamheter i egen regi med valfrihetssystem har brukare och
patienter mojlighet att sjdlva valja utforare. En vanlig kontraktspe-
riod for ett ramavtal ar mellan tva och fyra ar. Darutover finns det
vanligtvis en férlangningsméjlighet.

% Via det omfattande kommunala utjdmningssystemet bidrar staten till att kommuner kan klara av kostnaden for bland annat omsorgstjénster.
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VERKSAMHET PA ENTREPRENAD

Verksamhet pa entreprenad innebdr att den offentliga bestallaren
genom en upphandling 6verlater driften av viss verksamhet till en
privat utforare via ett entreprenadkontrakt. Den offentliga bestélla-
ren ar fortsatt ytterst juridiskt ansvarig medan den privata utféraren
har ansvar for att driva verksamheten. Verksamheten bedrivs i den
offentliga bestéllarens lokaler och den privata utféraren har inget
ansvar for dessa lokaler.

Den offentliga bestallaren valjer den utforare som bast uppfyller
de i upphandlingen stéllda kraven avseende exempelvis kvalitet
och/eller har lagst pris. Entreprenadavtalen omfattar endast en pri-
vat aktor. En vanlig kontraktsperiod for en entreprenad dr mellan tre
och fem ar. Darutover finns det vanligtvis en forlangningsmajlighet.

Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade

BAKGRUND

LSS infordes 1994 for att garantera personer med omfattande och
varaktiga funktionshinder stod for att underlatta vardagen. Syftet
med LSS &r att framja jamlikhet i levnadsvillkor och full delaktig-
het i samhadllet for de personer som omfattas av lagen. Malet ar att
den enskilde individen ska fa den hjalp den behdver och fa moj-
lighet att leva som andra. LSS ar en rattighetslag vilket innebar att
personer som omfattas av lagen, och som beddms ha ett behov
av insatser, kan krdva dessa insatser av samhdllet. Personer med
omfattande funktionsnedsattningar och som omfattas av lagen
garanteras darmed stod.

LAGENS OMFATTNING
LSS innehaller bestdmmelser om insatser for sarskilt stod och sar-
skild service at personer med (personkretsar 1-3):

1. utvecklingsstorning, autism eller autismliknande tillstand;

2. betydande och bestdende begavningsmassigt funktionshinder
efter hjarnskada i vuxen alder foranledd av yttre vald eller
kroppslig sjukdom; eller

3. andraallvarliga och bestaende funktionshinder, som uppen-
bart inte beror pa normalt dldrande, om de &r stora och for-
orsakar betydande svarigheter i den dagliga livsféringen och
dadrmed ett omfattande behov av stdd eller service.

Antal personer med insats enligt LSS fordelat efter typ

av personkrets®
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Per den 1 oktober 2015 hade cirka 69 500 personer minst en insats
enligt LSS fran sin hemkommun. Den stérsta delen, cirka 87 pro-
cent, ingick i personkrets 1, medan cirka tre procent ingick i person-
krets 2 och cirka 10 procent i personkrets 3. Av samtliga personer
som hade insatser enligt LSS var konsférdelningen 59 procent man
och 41 procent kvinnor. Personer med utvecklingsstérning eller
autism, vilka tillhor personkrets 1, har 6ver tid varit Gverrepresen-
terade bland de personer med insats enligt LSS. Personkrets 1 har
dven varit den grupp som bidragit mest till den totala tillvaxten
av personer med insats enligt LSS under perioden 2010 till 2015
medan personkrets 3 har minskat under samma period.

INSATSER ENLIGT LSS

Lagen innehéller bestdmmelser om tio olika insatser, med olika
syften och innehall. De storsta insatserna enligt LSS &r daglig verk-
samhet som per den 1 oktober 2015 stod for 30 procent av insat-
serna, vuxenboende som stod for 23 procent samt kontaktperson
som stod for 17 procent. Tillsammans utgor dessa saledes ndarmare
70 procent av alla insatser som gors enligt LSS. Daglig verksamhet,
vuxenboende och kontaktperson har lange varit de tre storsta
insatstyperna inom LSS.%

Daglig verksamhet samt vuxenboende tillhor dven de insatser
som vuxit mest under perioden 2010 till 2015 med arlig genom-
snittlig tillvéxttakt om tre procent for respektive insats, att jamfora
med 6vriga insatser som tillsammans haft en negativ arlig genom-
snittlig tillvéxttakt om 1 procent och LSS-insatserna som helhet
som haft en positiv tillvaxttakt om 1 procent. Nedan foljer en kort
beskrivning av de tre storsta insatserna under LSS samt en sam-
manfattning avseende 6vriga sju.?

Daglig verksamhet

Daglig verksamhet syftar till att ge en meningsfull sysselsdttning
for personer i yrkesverksam alder som saknar ett arbete och som
inte utbildar sig. Den dagliga verksamheten bor utformas utifran
personens specifika forutsattningar och intressen och bor kunna
innehélla saval aktiviteter med habiliterande inriktning som mer
produktionsinriktade uppgifter. Den som &r sysselsatt genom dag-
lig verksamhet far inte 16n utan har sin férsérjning pa annat satt, till
exempel genom Forsakringskassan. Den som dr sysselsatt genom
daglig verksamhet uppbér dock en liten ersattning varje manad
fran kommunen, en sa kallad habiliteringsersattning.

Antal personer med insats enligt LSS férdelat efter typ av insats®
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Vuxenboende

Det finns primart tva former av bostad med sarskild service for
vuxna, gruppbostad och servicebostad. Den enskilde kan dock i
vissa fall ha ratt att fa en sarskild anpassad bostad anvisad av kom-
munen. | insatsen ingdr omvardnad, bade i form av stod och ser-
vice, och tanken &r att den ska tillgodose den enskilde personens
individuella, psykiska, fysiska och sociala behov.

Kontaktperson

En kontaktperson ar nagon som brukaren traffar ett par ganger i
manaden i syfte att underldtta for brukaren att leva ett sjalvstandigt
liv och minska social isolering. Stodet kan ibland ges av en familj, sa
kallad stodfamilj.

Personlig assistans och 6vriga

Ovriga insatser enligt LSS bestér primart av personlig assistans,
men dven av radgivning och annat personligt stod, ledsagarservice,
avldsarservice i hemmet, korttidsvistelse utanfor det egna hemmet,
korttidstillsyn for skolungdom 6ver 12 &r samt boende i familjehem
eller i bostad med sarskild service for barn eller ungdom.

BEDOMNING AV BEHOV

Prévningen under LSS ar behovsanpassad utifran respektive indi-
vid och hanteras av den kommun i vilken den berérda individen
lamnar in sin ansékan. Vid beddmningen av om den enskilde har
behov av insatsen maste jamforelser géras med vad som kan anses
vara normalt for personer i samma alder. Kommunen gor dven en
beddémning om individens behov tillgodoses pa annat satt. For att
en insats ska kunna nekas den enskilde for att behovet tillgodoses
pa annat satt ska behovet ocksa faktiskt tillgodoses pa annat satt.
Ett sdadant exempel, nér behovet tillgodoses pa annat satt, ar naren
familjemedlem (exempelvis en foradlder) frivilligt atar sig att sjalv sta
for den efterfragade insatsen. Det kan dven finnas fall dar behovet i
viss man tillgodoses pa annat satt men dar personen kan ha rétt till
kompletterande insatser enligt LSS.

KOSTNADER FOR DEN ENSKILDE

Insatserna enligt LSS &r med vissa undantag kostnadsfria for den
enskilde. Den som far assistansersattning fran Forsdkringskassan
ska betala motsvarande summa till kommunen om denna svarar
for assistansen. Om man bor i bostad med sérskild service for vuxna

Antal individer i vuxenboende enligt LSS fordelat pa boendeform”

M Bostad med
sarskild service, 98%

Annan sarskilt
anpassad bostad, 2%

7 Socialstyrelsen.

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

Marknadscversikt

far skaliga avgifter tas ut fér bostad, fritidsverksamhet och kultu-
rella aktiviteter m.m.

Bostdder med sarskild service enligt LSS

OM LSS-BOENDEN
Individer i bostad enligt LSS kan vara savdl barn som vuxna och
uppgick per den 1 oktober 2015 till 27 532 personer. Majoriteten av
dessa ar vuxna vilka per samma datum uppgick till 26 484 individer
medan antal barn i bostad enligt LSS uppgick till 1 048 individer,
varfor fortsatt beskrivning av marknaden fér LSS-bostader kommer
att fokusera pa vuxenboenden.

| insatsen "bostad med sarskild service for vuxna” ingar omvard-
nad i form av stdd och service och tanken ar att den ska tillgodose
de enskilda personernas individuella, psykiska, fysiska och sociala
behov.Varje individ ska ges méjlighet till fritidsverksamhet och kul-
turella aktiviteter. Personalens dimensionering pa LSS-boendena
maste darfor vara anpassad sa att det finns mdjlighet att ge det
stod som behdvs. LSS-boenden bestar oftast av en fastighet med
tre till sex lagenheter, férdelat pa lika ménga brukare. Aven om LSS
inte reglerar i detalj hur boendet for vuxna ska vara organiserat sa
kan tre huvudformer urskiljas, gruppbostad, servicebostad och
annan sarskilt anpassad bostad.

Gruppbostad

En gruppbostad kan erbjudas personer som har sa stora behov av
tillsyn och omvérdnad, att det &r nodvéandigt att personal finns till
hands hela tiden. Gruppbostaden bestar av ett mindre antal lagen-
heter som ar samlade kring gemensamma utrymmen. En fast per-
sonalgrupp ska tacka de boendes hela stodbehov inklusive fritids-
och kulturella intressen. Antalet boende i en gruppbostad bor vara
litet. Enligt Socialstyrelsens mening bor det i regel endast vara tre
till fem personer som bor i bostaden. Ytterligare nagon boende bor
kunna accepteras men endast under férutsattning att samtliga per-
soner som bor i gruppbostaden tillférsakras goda levnadsvillkor.

Servicebostad

En servicebostad bestdr av ett antal lagenheter som har tillgang
till gemensam service och en fast personalgrupp. Lagenheterna
ar i regel anpassade efter den enskildes behov och ligger oftast i
samma eller kringliggande hus. Varje boende ska erbjudas stod

Antal individer i vuxenboende enligt LSS”
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under hela dygnet i den egna lagenheten och i den omfattning
som individen behdver. Det ska finnas en forestandare i verksam-
heten, som ansvarar for det dagliga arbetet och sdkerstaller att
verksamheten bedrivs med god kvalitet. | en servicebostad kan det
bo fler personer ani en gruppbostad. Antalet boende bor dock vara
sd begrénsat att serviceboendet integreras i bostadsomradet och
en institutionell boendemiljo undviks, vilket aven det uttryckts av
socialstyrelsen.

Annan sdrskilt anpassad bostad

Med annan sarskilt anpassad bostad for vuxna avses en bostad
med viss grundanpassning till funktionsnedsatta personers behov
men utan fast bemanning. Behovligt stod och service i anslutning
till boendet bér ges inom ramen for de insatser som finns att tillga
enligt LSS, sasom personlig assistans samt ledsagarservice. Stod
kan dven ges i form av hemtjanst enligt SoL. | denna boendeform
ingar inte omvardnad och inte heller fritidsverksamhet och kul-
turella aktiviteter. Denna boendeform &r inte att betrakta som en
bostad med sarskild service och kommunen kan darfor inte anses
ha ansvar for halso- och sjukvard for de personer som bor i denna
boendeform.

Den absoluta majoriteten av de som bor pad vuxenboende enligt
LSS bor i nagon av de tva boendeformerna gruppbostad eller ser-
vicebostad, det vill sdga i en bostad med sarskild service. Per den
1 oktober 2015 bodde 25 863 individer pa vuxenboende enligt LSS
ien bostad med sarskild service medan enbart 621 individer bodde
i en annan sarskilt anpassad bostad enligt LSS. Det totala antalet
individer pa vuxenboende enligt LSS uppgick saledes per den
1 oktober 2015 till cirka 26 500, vilket motsvarar en arlig genom-
snittlig tillvaxttakt om 2,5 procent.®

Lokalisering

En person som beviljas en bostad med sarskild service kan, precis
som andra, ha synpunkter och énskemal nar det galler bostads-
form och bostadens inre utformning. Detta galler dven bostadens
lokalisering. Stéd enligt LSS ska ges och utformas i samverkan med
den berorde och dennes 6nskemal ska tillgodoses sa langt det &r
mojligt dven utifran denna aspekt. Enligt LSS har brukaren rétt att
flytta fran en kommun till en annan. Inflyttningskommunen ska
utan droéjsmal forbereda for att ta emot individen men den berdrde
behover samtidigt acceptera att processen kan ta viss tid.

Planritning, typexempel pa ett LSS-boende

Huvudentré

Betalningsflode och betalningsansvar for LSS-bostadens
hyreskostnad

LSS forpliktar kommuner att tillgodose behovet av LSS-bostader.
Det ar kommunens ansvar att bemota behoven for individer som
faller inom ramen for LSS. Individer som &r bosatta i LSS-bostader
bor oftast ddr under langre perioder, ibland livet ut.

Enligt LSS far operatéren av ett LSS-boende ta ut en skalig avgift
av brukare for exempelvis bostad och olika aktiviteter om bruka-
ren har en inkomst. Om brukaren daremot inte har en inkomst ska
ingen avgift tas ut. Inkomsten kan besta av hel fértidspension, hel
alderspension, arbetsinkomst, sjukpenning, eller annan likvardig
inkomst. For dessa fall aterfinns ett hyreskontrakt mellan bruka-
ren och verksamhetsoperatéren. Den boende har ocksa, liksom
inom den traditionella hyresmarknaden, besittningsskydd mot
hyresvarden, i detta fall verksamhetsoperatoren. Eftersom brukare
inte ska lida av merkostnader pa grund av sitt funktionshinder
bor hyreskostnaden for en bostad med sarskild service enligt LSS
bara gélla brukarens privata bostad, inte gemensamma utrymmen
och personalutrymmen. De senare bor istéllet betraktas som del
av den sarskilda service och omvardnad som ges i anslutning till
bostaden. Dessutom kan brukaren anséka om bostadstillagg fran
Forsakringskassan.

LSS-boendets verksamhetsoperator betalar i sin tur fastighets-
dgaren for hyran for fastigheten som helhet och &r inte beroende
av huruvida en avgift for hyran kan tas ut fran respektive brukare
eller ej. Fastighetsdgarens motpart dr sédledes operatdren och det ér
mellan dessa parter som fastighetens hyresavtal ar forhandlat och
uppréttat. Bolaget beddmer att hyreskostnader utgor en relativt
lag andel, cirka 10 procent, av de totala kostnaderna for ett LSS-bo-
ende. Normalt dr den hyreskostnad som operatéren erldgger for
fastigheten inte heller beroende av hur manga av fastighetens
lagenheter som ar uthyrda. Beroende pa hyresavtalets struktur
kan saval operatoren som fastighetsagaren sta for rérliga kostna-
der, sd som varme, vatten, underhall och sa vidare. Operatdren kan
antingen utgoras av en kommun eller ett privat bolag, men i bada
fallen dr det kommunen som i slutdndan finansierar fastighetens
hyreskostnad, antingen direkt som operator eller indirekt som bestal-
lare av exempelvis vuxenboende enligt LSS fran en privat aktor.

8 Socialstyrelsen.
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Tillstand och regleringar

En privat operatdr som dnskar bedriva boende enligt LSS behover
erhalla tillstand fran lansstyrelsen. | ansékan ska verksamheten
och dess dgare beskrivas samt hur lokalerna dar verksamheten ska
bedrivas ser ut och vilka brandskyddsatgarder som har vidtagits.
Déaremot kravs inget tillstand for att upplata den fastighet i vilken
verksamheten dr tankt att bedrivas.

Utseendet och utformningen av LSS-boendet och dess ldgenhe-
ter regleras av saval LSS som Boverket. Enligt LSS har den boende
ratt till en fullvérdig bostad, vilket stéller sérskilda krav pa boen-
destandarden. Boverkets byggregler stipulerar vad som menas
med en fullvdrdig bostad och innefattar, med vissa undantag,
rum med inredning och utrustning for personlig hygien, rum eller
avskiljbar del av rum for samvaro och sémn och vila, rum eller del
av rum for matlagning och sa vidare. | tidigare omsorgslagstiftning
fanns inget krav pa att en LSS-bostad skulle motsvara en fullvérdig
bostad, varfor det idag finns dldre LSS-bostader dar de boende har
ett rum och delar 6vriga utrymmen, sa som exempelvis kok, med
andra. Aven om kommunen inte har ndgon skyldighet att avveckla
en sadan bostad har de boende fortfarande ratt till en fullvardig
bostad och kan krdva en sddan avkommunen.

LSS syftar till att brukaren tillférsdkras goda levnadsvillkor.
LSS-bostaderna bor darmed, enligt férarbetena till LSS, vara
beldgna i befintliga boendekvarter och utformas sa att de inte
far en institutionell pragel. Bostdderna bor heller inte ligga i nara
anslutning till sddana boenden eller dterfinnas i samma fastighet
dar exempelvis daglig verksamhet bedrivs. Koncentrationen av
bostader med sarskild service eller andra sociala verksamheter
bidrar inte till att skapa jamlika levnadsvillkor. Undantag finns
for de boenden avsedda for mer utdtagerande individer, vilka ar
beldgna i en mer avskild miljo.

Exempel pa LSS-bostad

Ett LSS-boende bestér generellt av tre till sex ldagenheter och ett
standardhus ar 400-500 kvadratmeter i yta. Utdver de boen-
des egna ldgenheter, som Boverket foresprakar ska vara minst
42 kvadratmeter, finns dven en gemensam yta, ett kok och ett
personalrum.

Marknadscversikt

Varje ldagenhet &r utrustad med ett kok och ett handikappanpas-
sat badrum. Overlag giller de kravspecifikationer som Boverket
foresprakar for alla boenden, gallande till exempel brandsékerhet.
Lagenheterna inreds av de boende sjdlva, med egna mébler och
Ovrig inredning, och i flertalet fall stannar de boende kvar i sina
ldgenheter i 6ver merparten av sina liv och Bolagets uppfattning ar
att brukarna ogarna byter sitt boende.

MARKNADSUTVECKLING

Kommunernas kostnad for LSS under 2015 uppgick till 58,9 miljar-
der SEK, vilket motsvarar 26 procent av den totala omsorgsmarkna-
den. Av den totala marknaden for LSS star kostnader for LSS-boen-
den for 46 procent och resterande 54 procent utgors av personlig
assistans och andra tjanster.”)

Marknaden for LSS-bostader hade 2015 ett sammanlagt varde
pa 27,3 miljarder SEK och har sedan 2005 6kat med 5,6 procent per
ar. Under samma period véxte den totala omsorgsmarknaden med
4,4 procent och den totala marknaden for insatser enligt LSS med
4,1 procent. LSS-boendemarknaden har under den ndamnda peri-
oden ddrmed vuxit snabbare &n den totala omsorgsmarknaden
och den totala marknaden for alla LSS tjanster, vilken dven inklu-
derar daglig verksamhet fér de boende samt andra omsorgstjans-
ter som faller under LSS. Marknaden for LSS-bostader har haft en
jamn tillvaxt under de senaste tio aren och karakteriseras likt hela
den svenska omsorgsmarknaden av stabilitet 6ver konjunktur-
svangningar. Daremot skiljer sig marknaden for LSS-bostader fran
omsorgsmarknaden i stort vad galler den 6kade privatiseringen.
Medan omsorgsmarknaden som helhet upplevt en 6kad andel pri-
vata operatorer for varje ar under perioden 2005 till 2015 har den
privata andelen av marknaden for LSS-bostader mattats av under
senare ar och har inte &ndrats nédmnvart sedan 2011.%

Nedbrytning av den svenska omsorgsmarknaden samt marknaden for LSS, 2015

231
miljarder
SEK -

M 55, 26%
Aldreomsorg, 55%
M Individ & familj, 19%

9 SCB.
19 RSMH, SCB.
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Marknadsoversikt

Tillvaxt av BNP jamfort med LSS-marknaden, 2006-2015'
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Kommuners kostnader for LSS-boenden i Sverige, miljarder SEK, 2005-2015""
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TRENDER OCH DRIVKRAFTER

Underskott av boenden

Enligt den enkat som Boverket skickade ut till kommuner ar 2016
kommer byggnation av cirka 1 350 nya LSS-bostader att pabdrjas
i 71 kommuner under dren 2016-2017. Endast 88 av dessa berdk-
nas tillkomma genom ombyggnad av befintliga bostader och
saledes ror det sig ndstan uteslutande om nybyggnation. Boverket
konstaterar dven att kommunernas beddmning av antal bostader
som kommer tillkomma brukar vara cirka 20 procent hogre én det
faktiska antalet.’

Sa mycket som 52 procent av Sveriges kommuner rapporterar att
de har otillrackligt med LSS-boenden, medan 42 procent uppskat-
tar att de inom tva ar kommer att ha ett underskott. | Stockholms-
regionen ar bristen dnnu storre, dar upp till 77 procent av kommu-
nerna rapporterar att de har brist p4 LSS-bostader. Aven inom de
kommande fem aren forvantar sig 40 procent av kommunerna att
ha otillrackligt med LSS-boenden.'?

Ytterligare en indikation pa kommunernas svarigheter att till-
handahalla LSS-tjanster framgar av statistik som fors av IVO, som
kvartalsvis tar emot kommunernas rapporter om beslut som inte
verkstallts inom tre ménader. Under 2015 fanns det totalt 1 433
individer som inte fatt sitt beslut verkstallt efter sex manader.

Kommuners och privata fastighetsdgares avyttring av
LSS-bostdder

Tva av tre kommuner uppger att de kommer att sélja fastigheter
under den kommande femarsperioden.'® Bolagets bedémning
dr att ett generationsskifte bland privata dgare ligger néra i tiden,
vilket kombinerat med kommuners 6kade ovilja att dga fastigheter
skulle innebadra ett stort antal potentiella transaktioner pa markna-
den framover. Bolagets beddmning ar att denna utveckling gynnar
etablerade fastighetsbolag med en lang historik av ansvarsfullt
dgande av LSS-boenden. Bolagets forvarv av fastighetsbestand
fran saval Rikshem som Hemso ar goda exempel pa detta.

De privata bolagens expansion pa den svenska
omsorgsmarknaden

Allt fler kommuner véljer att samarbeta med privata omsorgsbolag
eftersom det bidrar till valfrihet och kvalitetsutveckling i omsor-
gen och samtidigt 6kar transparensen vad galler kommunernas
kostnader, vilket i sin tur medfor en effektivare anvandning av
skattemedel. Under de senaste tio dren har stora omsorgsbolag
som Attendo, Ambea, Frosunda och Humana expanderat kraftigt
pa den svenska omsorgsmarknaden genom bland annat vunna
entreprenadkontrakt fran kommunala upphandlingar samt nyeta-
blering av boenden for drift i egen regi, men dven genom férvérv
av befintliga mindre aktoérer. Omsorgsbolagen driver marknadsut-
vecklingen genom att folja upp pa individers rattigheter och stélla
krav pa kommunerna att tillgodose exempelvis boenden till de
som behover det och har rétt till det.

De flesta omsorgsbolagen saknar en uttalad strategi att dga fast-
igheter, vilket Bolaget beddmer i sig kommer att fortsatta bidra till
en stabil och 6kad transaktionsvolym av LSS-boenden och andra
omsorgsfastigheter i takt med att omsorgsbolagen avyttrar befint-
liga, forvarvade och nyetablerade boenden. Tva goda exempel
pa detta dr de fastigheter som Bolaget forvarvat av Ambea och
Frésunda.

Okade diagnoser inom framférallt autismspektrat

Upp till tio procent av Sveriges befolkning uppskattas vara diag-
nostiserade med tillstand som kraver psykiatrisk behandling.”™ En
okning i diagnoser av dessa typer av tillstand hanfors bland annat

12 Bostadsmarknadsenkéaten 2016, Boverket.
3 NAI Svefa.

' Boverket.

19 Socialstyrelsen.
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Brist pa LSS-boenden per kommun, 2016 och framat'

M otillrackligt inom 5 &r
Otillrackligtinom 2 &r
Tillrackligti 2-5 ar

M Uppgifter saknas

till forbattrad diagnostik. Diagnosbredden kopplat till funktions-
hinder och vissa forvarvade hjarnskador fortsatter ocksa att oka,
vilket medfor en véxande efterfragan pa LSS-boenden, trots att
denna utveckling till viss del bromsas i takt med att méjligheterna
att diagnoserna funktionshinder i fosterstadiet 6kar.

Den demografiska utvecklingen ligger till grund for fortsatt tillvéixt
Befolkningsokning dr en viktig faktor som driver den svenska
fastighetsmarknaden samt efterfragan pa LSS-boenden. Vid slu-
tet av 2015 uppgick den totala befolkningsméangden i Sverige till
9 850 000 personer och i genomsnitt har befolkningen 6kat med
0,9 procent per ar 2010-2015. Enligt prognos fran SCB férvantas
den arliga genomsnittliga befolkningsékningen vara 1,2 procent
mellan ar 2015 och ar 2025. Tillvaxten kommer till stor del vara dri-
ven av en 0kad invandring.
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Marknadsoversikt

Konkurrenssituation pa fastighetsmarknaden for LSS-bostader

Den svenska fastighetsmarknaden for LSS-bostadder &r i dagsla-
get hogst fragmenterad. Av totalt cirka 3 500 LSS-boenden dgs
omkring 700-1 000 av privata aktiebolag, privatpersoner och
ekonomiska foreningar.'® Med 181 fastigheter, inklusive Forvar-
vet, bedomer Hogkullen att Bolaget &r en stark aktor bland privata
dgare av LSS-boenden med motsvarande cirka fem procent av den

Marknadsoversikt - fastigheter som anvands fér LSS-boenden

~3500
fastigheter

M Privat
Offentlig

Ovrig information

TENDENSER

Hogkullen &r verksamt inom en nischmarknad av fastighetsmark-
naden som avser LSS-fastigheter. Enligt Boverket har idag mer
an varannan kommun i Sverige behov av fler LSS-bostader.’” Vid
utgangen av 2015 fanns det cirka 27 500 personer boende i LSS-bo-
stader, att jamfora med 24 800 personer ar 2014. Féréandringen
i antal boende mellan 2014 och 2015 motsvarar en 6kning med
2700 eller cirka 11 procent.'®

S& mycket som 52 procent av Sveriges kommuner rapporterar
att de har otillrackligt med LSS-boenden. | Stockholmsregionen &r
bristen annu storre dar upp till 77 procent av kommunerna rappor-
terar att de har brist pa LSS-bostader. Enligt den enkét som Bover-
ket skickade ut till Sveriges kommuner ar 2016 kommer byggna-
tion av cirka 1 350 nya LSS-bostader att paborjas i 71 kommuner
under aren 2016-2017.""

Bakgrunden till det underliggande behovet av fler LSS-bostader
ar framst en eftersatt produktion av nya LSS-bostader, ett 6kat antal
stallda diagnoser avseende funktionsnedsattning samt en under-
liggande befolkningstillvaxt. Dessutom bidrar kommunernas och
de privata operatorernas vilja att avyttra bestand av befintliga
LSS-boenden till att ytterligare driva tillvaxten av den privata mark-
naden fér dgande och férvaltning av fastigheter med LSS-boenden.

Hogkullens forvaltningsresultat har fortsatt utvecklats positivt
och uppgick for perioden 1 januari till 30 september 2016 till 36 556
TSEK, jamfort med 15 925 TSEK under perioden 2 februari till 30
september 2015. Resultatet forstarktes ytterligare under perioden
1 januari till 30 september 2016 genom positiva orealiserade varde-
forandringar pa fastigheter om 325 315 TSEK, jamfért med 47 163

totala marknaden eller cirka 18-25 procent av andelen privatagda
LSS-bostader. Bland andra st6rre privata dgare finns Rikshem,
Offentliga Hus, Riksbyggen, Besqab och Hemfosa. Hogkullen beds-
mer att den ndst storsta privata agaren har en marknadsandel mot-
svarande 1,5 procent.'?

700-1000
fastigheter

M Hogkullen
Ovriga

TSEK under perioden 2 februari till 30 september 2015. Efter balans-
dagen den 30 september 2016 har Bolaget, genom sitt dotterbolag
Hogkullen Omsorgsfastigheter AB, ingatt avtal om forvarv av 20
omsorgsfastigheter fran Rikshem. Fastigheterna ligger i Stockholm,
Upplands Vdsby, Upplands Bro, Haninge, Nykvarn, Norrtalje, Vallen-
tuna och Osteraker. Fastighetsvardet uppgar till cirka 210 MSEK och
hyresvardet uppgar till cirka 14 MSEK &rligen. Sexton av fastighe-
terna hyrs av kommunerna och resterande av privata omsorgsfo-
retag. Den genomsnittliga kontraktstiden ar 2,2 ar. Fastigheterna ar
forvarvade genom bolag och tilltradet var ursprungligen planerat
till den 1 december 2016. Parterna har dock beslutat att skjuta pa
tilltradet till den 15 december 2016, eftersom diskussioner inletts
avseende forvarv av ytterligare fastigheter fran Rikshem. Lanet fran
SBAB ér villkorat av att Erbjudandet fullfoljs. Fullfoljs Erbjudandet
kommer Forvarvet att finansieras genom lan fran SBAB samt med
del av den emissionslikvid som erhalls genom Erbjudandet. For det
fall Erbjudandet inte fullf6ljs har Bolaget mojlighet att frantrada
avtalet fore den 15 december 2016 utan att det medfér ndgon
kostnad for Bolaget. Ett frantrddande av avtalet medfor att rorelse-
kapitalet for den kommande tolvmanadersperioden ar tillrackligt.

Styrelsen beddmer att, utdver det som anges ovan och vad
som anges i avsnittet "Riskfaktorer”, det per dagen for Prospektet
inte finns nagra kdanda tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella
fordringar eller andra krav, ataganden eller handelser som kan for-
vantas ha en vasentlig inverkan pa Hogkullens affarsutsikter under
det innevarande rakenskapsaret. Utdver vad som anges i avsnittet
"Riskfaktorer” och ovan kanner Bolaget heller inte till nagra offent-
liga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra poli-
tiska atgdrder som, direkt eller indirekt, vdsentligt paverkat eller
vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

19 Bolagets bedémning baserat pa information fran IVOs databas for verksamma LSS-boenden, vilken jamforts med uppgifter kring registrerade fastighetsagare for dessa LSS-boen-

den fran databasen Datscha.
7 Bostadsmarknadsenkéten 2016, Boverket.
'® Socialstyrelsen.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Verksamhetsbeskrivning

Hégkullen tecknade den 14 oktober 2016 avtal om forvéirv av 20 omsorgsfastigheter frdn Rikshem.
Fastigheterna inrymmer bostdder och lokaler fér verksamhet och utbildning inom LSS och SoL med ett
fastighetsvdirde om cirka 210 MSEK. Nedan beskrivning av verksamheten omfattar Bolagets verksamhet per
den 30 september 2016, exklusive Forvéirvet, om inget annat uttryckligen anges.

Hogkullen ar ett fastighetsbolag inriktat pa att erbjuda kommuner
och privata omsorgsforetag flexibla |6sningar for boenden och
lokaler for daglig verksamhet med sarskild service enligt LSS. Bola-
gets fastighetsportfolj utgors till 96 procent av LSS-boenden och
sedan verksamheten grundades 1992 har Hogkullen utvecklats till
att idag, enligt Bolagets beddmning, vara Sveriges storsta privata
dgare och forvaltare av LSS-boenden.” Genom en effektiv organi-
sation med lang erfarenhet och djup kunskap inom sin nisch har
Bolaget etablerat sig som ett privat alternativ for kommuner och
privata vardgivare pa en fragmenterad marknad.

Hogkullen har en aktiv forvarvsstrategi och under senare ar har
Bolaget vuxit i snabb takt. Bolaget anser att dess langa erfarenhet
och kunskap inom foérvaltning av LSS-boenden gor att Bolaget
upplevs som en trovardig motpart, vilket beddms vara en konkur-
rensfordel nar Bolaget utvarderas som budgivare i forsaljningar av
LSS-boenden. Hogkullen anpassar LSS-bostaderna utifran specifika
behov och arbetar tillsammans med hyresgdsterna for att utveckla
och forbattra fastigheterna. Som ett resultat av den omfattande
bristen” pa LSS-boenden i Sverige samt Bolagets goda relationer
med hyresgdster har Hogkullen idag ingen vakans och den ekono-
miska uthyrningsgraden har historiskt legat kring 100 procent.

Fran 2004 till 2016 har Bolagets fastighetsportfolj 6kat fran 33
till 181 fastigheter, inklusive Forvdrvet, beldagna i 72 av Sveriges
kommuner. Hégkullen har som ambition att fortsédtta vdaxa och
efterstravar att ytterligare starka sin position som fastighetsbolag
inom LSS-boenden.

Utveckling av fastighetsbestandet, 2004-2016"

Antal
200

Styrkor och konkurrensfordelar

Hoégkullen anser att dess verksamhet har féljande huvudsakliga

styrkor och konkurrensfordelar:

« Stark aktor inom fastigheter for LSS-boenden med lang erfaren-
het och stor kunskap?

- Hoga och stabila intakter pa en nischmarknad med lag motparts-
risk med kommuner som primar motpart

- Lag vakans och langsiktiga hyresgdster med langa
hyresforhallanden

- Stabila och starka kassafléden och attraktiv avkastningsprofil
med potential for resultatférbattringar och hyresgaster som
ansvarar for en hdg andel av drift- och underhallskostnaderna

- Fragmenterad nischmarknad med stort underskott av LSS-
boenden och potential for fortsatt konsolidering®

EN STARK AKTOR INOM FASTIGHETER FOR LSS-BOENDEN MED LANG
ERFARENHET OCH STOR KUNSKAP

Hogkullen beddmer att det i Sverige finns cirka 3 500 LSS-
fastigheter av vilka 20-30 procent dgs av privata aktorer.” Hog-
kullen bedémer att Bolaget &r en stark aktér inom LSS-boenden
med cirka fem procent av den totala marknaden for LSS-boenden
och cirka 18-25 procent av den privata marknaden foér LSS-boen-
den.” Hogkullen bedémer att Bolaget &r den enda storre privata
aktoren som huvudsakligen fokuserar pa LSS-boenden. Per den 30
september 2016 utgjordes 98 procent av Bolagets 161 fastigheter
av LSS- och Sol-boenden.
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" Bolagets bedémning baserat pé information fran IVOs databas for verksamma LSS-boenden, vilken jamforts med uppgifter kring registrerade fastighetsagare for

dessa LSS-boenden fran databasen Datscha.

2 Bolagets bedomning baserat pa information fran IVOs databas for verksamma LSS-boenden, vilken jamforts med uppgifter kring registrerade fastighetsagare for dessa
LSS-boenden fran databasen Datscha. Bolagets fastighetsbestand motsvarar enligt Bolagets bedémning cirka 5 procent av den totala marknaden fér LSS-boenden och cirka

18-25 procent av den privata marknaden for LSS-boenden.
3 Hogkullen, SCB, IVO, Bostadsmarknadsenkaten 2016 (Boverket).

4 For perioden 2004-2014 avses den underliggande verksamhet som ingick i Hogkullen Omsorgsfastigheter AB som forvarvades av Bolaget under maj 2015.

Inklusive 20 fastigheter som forvadrvades av Rikshem den 14 oktober 2016.
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Verksamhetsbeskrivning

Den verksamhet som Hogkullen bedriver och som férvarvades
av Bolaget i maj 2015 har en lang historik av att dga och forvalta
primart LSS- och SolL-bostader och grundades redan 1992. Sedan
starten 1992 har bestandet av LSS- och Sol-bostdder vuxit i snabb
takt fran att omfatta 33 fastigheter till att per dagen fér Prospektet
omfatta 181 fastigheter, inklusive Férvarvet.

HOGA OCH STABILA INTAKTER PA EN NISCHMARKNAD MED LAG
MOTPARTSRISK MED KOMMUNER SOM PRIMAR MOTPART
Hogkullens hyresgdster bestar primart av kommunala aktorer med
langsiktiga hyresplaner som hyr cirka 67 procent av Bolagets fastig-
heter. Kommuner &r legalt bundna att erbjuda LSS-boenden vilket
skapar trygghet och stabilitet i intdkterna. Kommunen ar bestéllare
och huvudsaklig finansiar av all LSS-verksamhet oavsett om driften
tillhandahalls i kommunal eller privat regi, vilket i all vasentlighet
g6r kommunen till den primédra motparten for Hogkullen.

LSS-marknaden som helhet &r i stor utstrackning konjunk-
turokanslig da den dr grundad pa en réttighetslagstiftning, vil-
ket innebdr att kommuner har en skyldighet att tillhandahalla
LSS-tjanster baserat pa behov, och har historiskt uppvisat en stabil
genomsnittlig arlig tillvaxt om over fem procent under perioden
2005-2015 och varit positiv under samtliga ar.¥ Under samma
period var Sveriges BNP-tillvéxt negativ under aren 2008, 2009 och
20123

LAG VAKANS OCH LANGSIKTIGA HYRESGASTER MED LANGA
HYRESFORHALLANDEN
De strukturella drivkrafterna med en lag omsattning av hyresgas-
ter och en efterfragan som langt 6verstiger utbudet, har enligt
Bolagets bedémning bidragit till att det genomsnittliga hyresfor-
héllandet for hyresgésterna i Hogkullens fastigheter &r 6ver 20 ar.
Hogkullens fastigheter har sedan starten haft en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 100 procent i princip varje kvartal. Sedan Residenset
AB forvarvade Hogkullen Omsorgsfastigheter AB 2004 har Bolaget
bara haft fyra hyresgaster som inte valt att forlanga sina hyreskon-
trakt. | samtliga fall har Hogkullen ingatt avtal med nya hyresgaster
eller salt fastigheten vidare.

Per den 30 september 2016 hade Hogkullen en WAULT* pa
6,1 ar och 218 befintliga hyreskontrakt, vilket ger langsiktiga
hyresintakter.

3 SCB.

STABILA OCH STARKA KASSAFLODEN OCH ATTRAKTIV AVKASTNINGS-
PROFIL MED POTENTIAL FOR RESULTATFORBATTRINGAR OCH
HYRESGASTER SOM ANSVARAR FOR EN HOG ANDEL AV DRIFT- OCH
UNDERHALLSKOSTNADERNA
Stabila intdkter tillsammans med Hogkullens effektiva organisa-
tion genererar stabila och starka kassafléden och Bolaget hade ett
driftnetto om 83,7 MSEK, baserat pa aktuell intjaningsférmaga per
den 30 september 2016 (for vidare information se avsnittet "Aktu-
ell intjaningsférmaga”). Detta motsvarar en direktavkastning pa
fastigheterna om 5,2 procent berdknat som driftnetto i relation till
fastigheternas sammanlagda redovisade varde 1 615 MSEK per den
30 september 2016.” Bolagets direktavkastning kan jamforas med
en genomsnittlig direktavkastning om 3,5-4,0 procent pa fastighe-
ter med nyproducerade hyresbostader i storstaderna Stockholm,
Goteborg och Malmé samt 4,0-4,25 procent pa fastigheter med
nyproducerade hyresbostader som ligger utanfér Stockholm, Gote-
borg och Malmo under oktober 2016.9

Hogkullen arbetar aktivt med att hitta méjligheter till renovering
av befintliga fastigheter och omférhandling av avtalsvillkor nar
kontrakten I6per ut eller ndr endera parten foreslar forbattringar av
befintliga fastigheter. Enligt Bolaget har detta historiskt genererat
en god avkastning pa genomférda investeringar. Vidare star Bola-
gets hyresgdaster for en majoritet av drift- och underhallskostna-
derna sjalva, cirka 55 procent av alla drift- och underhéllskostnader
per den 30 september 2016, vilket 6kar forutsdgbarheten i Bolagets
I6nsamhet.

FRAGMENTERAD NISCHMARKNAD MED STORT UNDERSKOTT AV
LSS-BOENDEN OCH POTENTIAL FOR FORTSATT KONSOLIDERING
Den svenska marknaden for LSS-bostader ar i dagslaget hogst
fragmenterad. Av totalt cirka 3 500 LSS-boenden dgs omkring
700-1 000 av privata aktiebolag, privatpersoner och ekonomiska
foreningar.”) Med 181 fastigheter, inklusive Forvarvet, ar Hogkullen
storst bland privata dgare av LSS-boenden med motsvarande cirka
fem procent av den totala marknaden eller cirka 20-25 procent
av andelen privatdagda LSS-bostader.®’ | dagslaget rapporterar
52 procent av Sveriges kommuner att de inte har tillrackligt med
LSS-boenden for att tillgodose den stora efterfragan,” vilket skapar
utrymme for Hogkullen att utdka sin strategi for nybyggnation av
LSS-boenden.

Med sin historik av ansvarsfull och palitlig férvaltning och, enligt
Bolagets bedémning, etablerade kontaktnat med kommuner och
omsorgsbolag anser sig Hogkullen vara en naturlig motpart nar
omsorgsbolag och kommuner vill avyttra LSS-boenden. Hogkullen
har till exempel under 2015 och 2016 férvérvat tio fastigheter av
Ambea och sju fastigheter av Hemso samt tecknat avtal om forvarv
av 20 fastigheter av Rikshem.

% Genomsnittlig aterstaende kontraktstid viktad pa totala hyresintakter (exklusive indexbaserade héjningar av hyra). Detta ar ett alternativt nyckeltal som inte definierats enligt IFRS.
9 Berdknat pa det sammanlagda portfoljvardet om 1671 MSEK som redovisas i avsnittet “Verksamhetsbeskrivning — Varderingsintyg” motsvarar det en direktavkastning om 5,0

procent.
9 Analys av Nordier Property Advisors.

7 Bolagets bedomning baserat pa information fran IVOs databas for verksamma LSS-boenden, vilken jamforts med uppgifter kring registrerade fastighetsagare for

dessa LSS-boenden fran databasen Datscha.

8 Bolagets bedomning baserat pa information fran IVOs databas for verksamma LSS-boenden, vilken jamforts med uppgifter kring registrerade fastighetsagare for

dessa LSS-boenden fran databasen Datscha.
9 Bostadsmarknadsenkaten 2016, Boverket.
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Verksamhetsbeskrivning

Historik
Artal Handelse
2014 Aktiebolaget Hogkullen (publ) bildas.”

Lycksele och Linkoping av Frésunda Omsorg. Bolaget genomfor ytterligare forvarv av sju LSS-fastigheter pa Gotland fran Hemsg. Slutligen forvarvar Bolaget fyra
fastigheteri Jarfélla, Vastervik, Hoor respektive Laholm av Ambea.

Bolaget ingar avtal om forvarv av tjugo fastigheter fran Rikshem vilka planeras tilltradas den 15 december 2016.

Affarsidé och vision

AFFARSIDE

Hogkullen erbjuder kommuner, landsting och enskilda omsorgsfo-
retag flexibla I6sningar for olika former av bostader med sarskild
service i form av gruppbostader, servicebostader eller psykiatribo-
enden. Hogkullens affarsidé ar att skapa moderna LSS-boenden
i samarbete med LSS-verksamheternas huvudman och utifran
hyresgasternas 6nskemal och krav.

VISION
Hogkullens malsattning ar att vara Sveriges ledande fastighets-
bolag som tillhandahaller omsorgsfastigheter inom LSS och SoL.

Overgripande mal

TILLVAXTMAL
Hogkullen har som malsattning att fordubbla antalet fastigheter
inom fem ar.

FINANSIELLA MAL

Beldningsgrad

Den langsiktiga belaningsgraden, berdknat som rantebarande skul-
der i relation till fastighetsportféljens redovisade varde (sa kallad
loan to value), ska inte Gverstiga 65 procent.

Rdintetdckningsgrad
Réantetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till minst 2,5 ganger.

Utdelningspolicy
Foljande utdelningspolicy har antagits av Bolagets styrelse.

Hogkullen har beslutat att tillvaxten i Bolaget ska prioriteras de
narmaste aren. Darmed kommer utdelning pa Stamaktien att vara
1&g eller helt utebli.

Utdelning pa Preferensaktien uppgar till 2,40 SEK™ per ar till och
med den 30 juni 2020 uppdelat pa kvartalsvisa utbetalningar om
0,60 SEK. For tiden efter den 30 juni 2020 kommer den arliga utbe-
talningen per Preferensaktie att 6ka.

Strategi

KONSOLIDERING AV DEN FRAGMENTERADE MARKNADEN

Hogkullen har som ambition att véxa och for att nd malsattningen
om att fordubbla fastighetsbestdndet inom fem ar arbetar Bola-
get aktivt med att utvidga portféljen. Hogkullen identifierar flera
mojligheter framdver som kan starka Hogkullens erbjudande -
bland annat bedémer Bolaget att ett generationsskifte bland dgare

av LSS-fastigheter ar néra i tiden vilket kan innebara intressanta
forvarvsmojligheter. Tva av tre kommuner uppger att de kommer
att salja fastigheter under den kommande femarsperioden vilket
Bolaget bedomer kommer skapa ytterligare forvarvsmajligheter.'

Hogkullens ldnga historik av palitlig och sund forvaltning gor
Bolaget till en attraktiv samarbetspartner. Via en I6pande dialog
och ndra samverkan med kommuner identifierar Hogkullen intres-
santa forvarvsmojligheter. Bolagets goda rykte som en trovardig
och palitlig motpart gor, enligt Bolagets bedémning, att kommuner
gadrna arbetar med Hogkullen. Bolaget forvarvar ocksa fastigheter
av privata vardgivare. Privata vardgivare soker ibland mojligheter
att renodla sin verksamhet och i I6pande diskussioner med dessa
kan Hogkullen finna intressanta forvarvsobjekt. Hogkullen bedo-
mer att dessa aktorer ocksa upplever Hogkullen som en tillforlitlig
motpart och kan tryggt avyttra LSS-fastigheter till Hogkullen som
star for en fortsatt god och langsiktig forvaltning. Som ett exempel
pa detta har Hogkullen under 2015 och 2016 forvadrvat tio fastighe-
ter fran Ambea.

Fastighetsbolagen ser |6pande 6ver sina portfoljer och i sam-
band med det soker ocksa Hogkullen forvarvsmaojligheter. Bolagets
framstaende stdllning pa marknaden gor ocksa att det hos fastig-
hetsbolagen etablerats kinnedom om Hogkullen vilket ytterligare
genererar forvarvsmajligheter. Ett exempel pa detta ar forvarvet av
20 fastigheter fran Rikshem som offentliggjordes den 17 oktober
2016.'?

NYBYGGNATION

| framtiden avser Hogkullen att komplettera forvarvsstrategin med
nybyggnation av LSS-boenden. Exempelvis arbetar Bolaget aktivt
med att via kommuner 6ka tillgang till mark att bygga pa.

OKAD LONSAMHET GENOM INVESTERINGAR OCH
MARGINALFORBATTRING

Bolaget har for avsikt att forvalta fastigheter langsiktigt och att
kontinuerligt genomféra forbattringsatgarder for att hoja avkast-
ningen pa fastighetsportfoljen och samtidigt battre tillgodose
hyresgasters behov. Dessa typer av investeringar i fastigheter, som
typiskt sett sker i samband med férnyelse av kontrakt, hojer fast-
igheternas standard, mojliggor en eventuell kostnadsbesparing
for hyresgasten samt 6kar Hogkullens avkastning samtidigt som
I6pande kostnader ar oférandrade.

Vidare bedémer Hogkullen att Bolagets I6nsamhet kom-
mer att forbattras i takt med utokandet av fastighetsportfoljen
genom skalférdelar och ett aktivt arbete med effektivisering av
fastighetsforvaltningen.

9 Den verksamhet som Hogkullen bedriver etablerades redan 1992 och hade sina rétter i Gotenehus. Ar 2004 forvirvade Residenset AB verksamheten med ett fastighetsbestand
omfattande 33 fastigheter. Mellan ar 2008 och 2011 forvarvades ytterligare 22 fastigheter. Ar 2012 forvarvade Sveafastigheter Fund Ill delar av verksamheten. Ytterligare
66 fastigheter forvarvades fram till ar 2014 da Bolaget bildades. Bolaget forvarvade verksamheten 2015 som da hade ett fastighetsbestand omfattande 121 fastigheter.

19 Efter genomford split dar varje preferensaktie delades upp i tio preferensaktier med forsta handelsdag den 19 juli 2016.

M NAI Svefa.
'2 Pressmeddelande av Rikshem den 17 oktober 2016.
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Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestand

Hégkullen férvaltar Sveriges idag storsta privata fastighetsbestdnd med LSS-boenden.’ Fastigheterna
inrymmer bostadsldgenheter, gemensamma utrymmen samt lokaler fér daglig verksamhet och utbildning.
Hégkullens fastigheter hdller hég kvalitet och funktionalitet samtidigt som Bolaget erbjuder flexibla I6sningar
for att anpassa husen sd att de fungerar som just hem for de boende. Beskrivningen av Hégkullens fastighets-
bestdnd som redogors for i féljande avsnitt dr per den 30 september 2016 och inkluderar inte Férvérvet, om inte
annat anges, vilket redogdrs for under avsnittet "Kapitalstruktur och 6vrig finansiell information - Vdsentliga

hdndelser efter den 30 september 2016".

BESKRIVNING AV PORTFOLJEN

Hogkullens fastighetsbestand bestar av cirka 82 500 kvm férdelade
pa 161 fastigheter med ett redovisat varde om 1615 MSEK per den
30 september 2016 och ett sammanlagt portféljvarde, utifran
den externa marknadsvardering som gjorts, om 1671 MSEK.™
Fastigheterna bestar till 96 procent av grupphem och aterfinns i 65
kommuner i Sverige.

Under forutsattning att Forvarvet genomférs kommer Hogkullen
ha ett fastighetsbestand bestaende av 92 400 kvm fordelade pa
181 fastigheter beldgna i 72 kommuner.

Flera regioner ar viktiga for Hogkullens portfolj. Av Hogkullens
fastigheter ar 72 procent belagna i kommuner med underskott av
LSS-bostdder och 42 procent av dessa kommuner uppger att de
kommer att ha ett underskott dven om tva ar.| Stockholmsregio-
nen, som ar en av Hogkullens viktigaste regioner med cirka en fjar-
dedel av Hogkullens uthyrbara yta, rapporterar 77 procent av kom-
munerna att de har ett underskott p& LSS-bostader. Aven Sméland
och Varmland/Dalarna ar betydelsefulla regioner och tillsammans
star de och Stockholmsregionen for cirka 60 procent av Bolagets
uthyrbara yta per den 30 september 2016. Vdstra Goétaland och
Skane utgor tillsammans cirka 30 procent av uthyrbar area och de
ar ocksa regioner dar kommunerna rapporterar stora underskott av
LSS-bostader.'®

Geografisk spridning av Hogkullens fastigheter, % av uthyrbar yta

M Gotland, 3%
I skane, 13%
Smaland, 21%

B Stockholmsregionen, 20%
M virmland/Dalarna, 18%
I vistra Gotaland, 15%

I Ovrigt, 10%

Region Yta, kvm % Antal %
Gotland 2719 3 7 4
Skdne 10949 13 20 12
Smaland 17578 21 39 24
Stockholmsregionen 16 566 20 35 2
Vdrmland/Dalarna 14922 18 32 20
Vdstra Gotaland 12140 15 22 14
Ovrigt 7714 10 6 4
Total 82588 100 161 100

'3 Bolagets bedémning baserat pa information fran IVOs databas for verksamma
LSS-boenden, vilken jamforts med uppgifter kring registrerade fastighetségare for
dessa LSS-boenden fran databasen Datscha.

™ Det redovisade vérdet ar hamtat fran Bolagets 6versiktligt granskade delarsrapport
for perioden 1 januari - 30 september 2016.

19 Se avsnittet “Verksamhetsbeskrivning - Varderingsintyg” fér mer information.

19 Bostadsmarknadsenkéaten 2016, Boverket.

7 Bostadsmarknadsenkaten 2016, Boverket.

'® Bostadsmarknadsenkéaten 2016, Boverket.
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Brist pa LSS-boende per kommun, 2016 och framat,
samt Hogkullens fastigheter'®

M otillrackligt inom 5 ar
Otillrackligtinom 2 ar
Tillrackligt i 2-5 ar

I Brist pa LSS-boende
per kommun, 2016 och
framat, samt Hogkullens
fastigheter'”

(o} LSS/Sol-fastigheter
Barnomsorgs- och
utbildningsfastigheter
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Ett urval av Hogkullens fastigheter

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

Verksamhetsbeskrivning

Oland 4

» LSS-boende

« Plats: Borgholm

- Antal lagenheter: 9

» Hyresgast: Borgholms kommun
» Yta:621 kvm

» Hyresintakt: 726 TSEK

Oskar 4

- Plats: Jonkoping

+ Antal lagenheter: 8

» Hyresgast: Jonkdpings kommun
+ Yta: 581 kvm

« Hyresintakt: 700 TSEK

Stilgjutaren 1

» LSS-boende

- Plats: Taby

+ Antal lagenheter: 12

« Hyresgast: Taby kommun
» Yta: 558 kvm

» Hyresintakt: 1317 TSEK

Tjarveden 1

» LSS-boende

« Plats: Karlstad

- Antal lagenheter: 5

» Hyresgast: Karlstads kommun
+ Yta: 457 kvm

« Hyresintakt: 553 TSEK
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Verksamhetsbeskrivning

HYRESGASTER

Hogkullen har hyresgdster dver hela Sverige och hyresgésterna
ar bade privata och offentliga aktorer. Hyresgasterna bestar till
67 procent av offentliga aktdrer och 33 procent av privata akto-
rer.'” 96 procent av Bolagets fastigheter anvands fér omsorgs-
boende (grupphem) inom LSS/SoL, tva procent anvands for daglig
verksamhet inom LSS och resterande anvands for andra former av
omsorg eller utbildning for barn och unga.

Bolagets storsta hyresgast ar det privata omsorgsbolaget Ambea
som varit kund sedan 1998'® och som star for ungefar en fjardedel
av hyresintakterna. Hogkullens kundbas &r bred och tillsammans
star de 15 storsta kunderna for endast 62 procent av Bolagets
hyresintdkter. Bolaget arbetar langsiktigt med hyresgasterna vilket
aterspeglas i de langa relationerna Bolaget har med flera av dem
och det genomsnittliga hyresforhallandet for Bolagets hyresgaster
ardrygt 20 ar.

Hyresgast Hyresgast sedan, ar'” Andel av hyresintékter, %
Ambea? 1998 %
Vasteras kommun Soge 6
Kalmar kommun 1993 Ty
Kristinehamns kommun w7 3
Hassleholms kommun 195 3
Region Gotland 2013

Nykdpings kommun 1991 3
Karlstad kommun 195 T 3
Nynashamns kommun 1995 T )
Tomelilla kommun 204 )
Simrishamns kommun 007 T )
Katrineholms kommun 093 5
Borgholms kommun 990 )
Skdvde kommun Joge 2
Saffle kommun 199 T )
Summa =

7 Baserat pa antal fastigheter.

® Avser hur lange respektive hyresgast varit hyresgast i den underliggande verksamheten.
19 Avser hur lange respektive hyresgast varit hyresgast i den underliggande verksamheten.

29 Inklusive dotterbolag, daribland Solhagagruppen.
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Fastigheter per anvandningsomrade, % av antal

B Grupphem, 96%

Fastigheter for
dagsaktiviteter, 2%

M Barnomsorg och
utbildning, 2%

Fastigheter per hyresgast, % av yta

M Offentlig, 67%
Privat, 33%
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HYRESSTRUKTUR

Hogkullens hyresgdster stannar lange i Bolagets fastigheter och
hyrorna &r i stor utstrackning indexbaserade utifran olika typer av
konsumentprisindex ("KPI”). Hyreskontrakten forlangs ofta med
flera ar at gangen och den mest férekommande forlangningen
ar tre ar. Hogkullens hyreskontrakt forlangs i 6ver 80 procent av
fallen pa tre till fem &r medan drygt 15 procent férlangs mindre dn
tre ar eller inte alls. Cirka 72 procent av hyreskontrakten ar index-
baserade (KPI). Per den 30 september 2016 hade Hogkullen en
WAULT'® om 6,1 ar och 218 befintliga hyreskontrakt. Hyreskontrak-
tens forfallostruktur &r varierande och kontrakten forfaller mellan
nastkommande &r och 2038. Aren 2019 och 2020 &r de ar da storst
andel av hyreskontrakten forfaller, motsvarande varden om cirka

Andel kontrakt med indexbaserad (KPI) hyresreglering

Indexbaserad hyra 72%

Ej indexbaserad hyra 28%

Hyreskontraktens forfallostruktur

Verksamhetsbeskrivning

15 MSEK for respektive ar. Diagrammet nedan visar en éversikt over
forfallostrukturen.

UTHYRNINGSGRAD

Efterfragan pa Bolagets omsorgsfastigheter dr hoég och Bolaget
har inga vakanser i dagslaget. Hogkullen har en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 100 procent. Bolaget har ldnga hyresférhallanden
och sedan 2004 har endast fyra hyresgdster avslutat eller flyttat sin
verksamhet med avslutade hyreskontrakt som resultat. | samtliga
fall har Hogkullen ingatt avtal med nya hyresgaster eller sdlt fastig-
heten vidare.

Forlangningsperiod, andel av kontrakt

36 manader 53%

3-24 méanader 4%

Ingen forlangning 12%

60 manader 31%

MSEK %
20 100
16 80
12 60

8 40
4 20
0 0

2017 2018 2019 2020 2021

B Virdet pa hyresavtal som forfaller

'® Detta ar ett alternativt nyckeltal som inte definierats enligt IFRS.

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

2022 2023 2024 2025 2026 2027

2028 2030 2031 2038

Ackumulerat varde

Ly



Verksamhetsbeskrivning

Organisation

Vid utgangen av verksamhetsaret 2015 hade Bolaget tva anstéllda
och per dagen for Prospektet fem anstallda. Hogkullen utfér vissa
funktioner internt sasom redovisning och styrning samt fastighets-
administration. Fastighetsunderhall utfors helt och hallet av

Organisationsstruktur

CFO
FREDDY CLAESSON

kontrakterade lokala entreprendrer. Genom att engagera externa
lokala entreprendrer kan Hogkullen behalla en liten organisation
som fokuserar pa karnverksamheten och expansion.

PAR-OLA MANNEFRED

REDOVISNING OCH STYRNING
ANNICA EEN

extern part extern part

EXTERN REDOVISNINGSBYRA

FASTIGHETSCHEF
ROBIN HALDIN

FASTIGHETSADMINISTRATION
TINA MALMQVIST

UPPHANDLADE

LOKALA ENTREPRENORER

Fastighetsforvaltning

Hogkullen arbetar langsiktigt och i dialog med Bolagets hyres-
gaster for att skapa dndamalsenliga fastigheter efter kundens
behov. Hogkullen har en bred kundbas som bestar av bade offent-
liga och privata aktdrer med langa hyreskontrakt och den genom-
snittliga hyresgdsten stannar i 6ver 20 ar. Hyresavtalen ar stabila
och risken i avtalen &@r begrénsad da merparten av kontrakten ar
indexbaserade (KPI) och kunderna i stor utstrackning ansvarar for
kostnaderna.

Bolaget anvdnder sig av en effektiv forvaltningsmodell som
bygger pa anvidndandet av externa lokala entreprendrer som
har ansvar for 2-15 fastigheter, beroende pa region. Genom att
anlita lokala entreprenérer kan Hogkullen administrera hela sin
fastighetsportfolj med enbart en intern fastighetsforvaltare och ha
full kontroll ver forvaltningen. Fastighetsforvaltaren har till huvud-
saklig uppgift att hantera relationer med de lokala entreprenérerna
och dr ansvarig for att bland annat planera langsiktigt underhall, ta
emot felanmalningar och samordna rattelser av fel.

FASTIGHETSCHEF

LOKAL ENTREPRENOR

ROBIN HALDIN

LOKAL ENTREPRENOR

LOKAL ENTREPRENOR

2-15 fastigheter per entreprenér
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Hyresgéster som ansvarar for

Kostnadsslag kostnaden (andel av fastigheter)
Hushallsel 93%
Vime 70%
VA och sophantering R 70%
Sndrdjning och tradgdrdsskotsel 63 %
Tillsyn, jour R 38%
Forsakring och obligatorisk ventilationskontro'l‘l """"""""""" 0%
Underhdll (planeratoch lgpande)® 0%
Viktad totalandel 55%

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER OCH INVESTERINGAR
I snitt star Bolagets hyresgaster for cirka 55 procent av alla drift- och
underhallskostnader per den 30 september 2016. Det laga antalet
boende per fastighet innebar ett litet slitage pa gemensamma ytor
och hyresgdsterna tacker 6verlag fler kostnader an vad hyresgaster
till kommersiella fastigheter gor.

Hogkullen séker ocksa standigt nya maojligheter att utféra
kvalitetshojande investeringar i det aktuella fastighetsbestandet.
Exempel pa dessa investeringar ar:

« En hyresgast i Malmdregionen efterfragade omfattande renove-
ringar av fastighetens lagenheter och gemensamma ytor. Efter
en kapitalinvestering pa cirka 1,5 MSEK och omférhandling av
hyreskontrakt 6kade hyresintdkterna med cirka 15 procent av
den initiala investeringen.

« Hyresgaster fran flera olika kommuner har efterfragat nya
varmesystem som exempelvis bergvarme. Genom investeringar
mellan 175-250 TSEK kunde hyresgdsterna minska deras upp-
varmningskostnader med upp till 60 TSEK arligen och hyran
hojdes med 30-40 TSEK.

- | Skaraborg utférdes omfattande renoveringar i samband med
inflyttning av en ny hyresgast. Efter en kapitalinvestering om
3,5 MSEK hojdes hyran med cirka nio procent och ett avtal 6ver
15 ar slots.

Hallbarhet

Hogkullen arbetar aktivt for att minska energiférbrukningen i
fastigheterna, oavsett om kostnaden ligger pa hyresgasten eller
Bolaget. Det arbetet pagar sedan nagra ar och innefattar bland
annat att byta ut dldre varmesystem till mer energisnala I6sningar
som exempelvis bergvdrme eller andra typer av varmevaxlare.

19 Onormalt slitage och skadegorelse &r hyresgéstens ansvar.
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Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsforteckning

Hégkullen dger 177 registerfastigheter. Bolaget har 161 uthyrningsobjekt omfattande 169 av fastigheterna.
Ovriga 8 fastigheter cir obebyggda. Bolagets totala uthyrningsbara yta uppgdr till 82 500 kvm.

Uthyrnings- Uthyrnings-
Kommun Fastighetsbeteckning baryta, kvm Verksamhet Kommun Fastighetsbeteckning baryta, kvm Verksamhet
1. Boden Sévast 9:21 3054 "S’pL/HVB—verksamhet 49. Hdssleholm Parlemon 1 och 2 405  LSS-boende

588  LSS-boende
436 HLHSS—boende
3N 'I‘.HSS-boende
621 ::L::SS—boende

403 HL'SS—boende
403 HL'SS—boende
403 'I‘.'SS-boende
403 HL'SS—boende

347 LSS-boende Hjulardd 2 456 'I‘.gS—boende

804  LSS-boende S5 Haor | Komministern 15 29  ISSboende

807 HLHSS—boende """""""""""""""""""""""""""""""" K omm|n|stern 19 ''''' 1326 HL&S—boende """""

312 LSS/HVB-boende 0 Tomtfr
Kpmministern15&19

441 HLHSS—boende
400 'I‘.HSS—boende
585 LSS-hoende
380 HLHSS—boende
482 'I‘.HSS-boende
580 LSS-boende
347 'I‘.'SS—boende
379 HLHSS—boende
403 HL'SS—boende
479 'I‘.'SS-boende
465  LSS-boende
443 'I‘.'SS—boende
479 HL'SS—boende
437 'I‘:'i‘irskola
432 'I‘.'SS-boende
278 HL'SS—boende
358 'I‘.'SS-boende
367 HL'SS—boende
367 'I‘.'SS»boende
735 HLéS-boende
307 "L'$S—b0ende
307 'I‘.'$S-boende
330 HL'SS—boende
330 'I‘.'SS—boende
355 HL'SS—boende
395 Forskola
494 'I‘.'ﬁs-boende
910 LSS/HVB-hoende
444 'I‘.'SS—boende
278 HL'SS—boende
538 HL'SS—boende
403 'I‘.'SS-boende
441 HLéS—boende
461 'I‘.'SS—boende
401 HLéS—boende
475 HL'SS—boende
760 'I‘.'SS-boende
403 HL'SS—boende
48. Hassleholm Lansmansgérden 10ch 2 403 :I:.:$S-boende

29  LsS-boende
381 HL'SS-boende
160 'I‘.'§S—b0ende
219 HL'SS—boende
460 HL'SS—boende
997 'I‘.éS-boende
465 HL'SS—boende
160 'I‘.'ﬁS—boende
652 Skola(LSS)
381 HL'SS—boende
661 'I‘.'$S-boende
581 LSS-hoende
366 'I‘.'SS—boende
316 HL'SS—boende
1276 HL'SS—dagcenter """""
336 'I‘.'SS-boende '
328 LSS-boende
550 'I‘.'SS—boende
549 HL'SS—boende
460 'I‘.'SS—boende
403 'I‘.'SS-boende
403 HL'SS—boende
451 'I‘.'SS-boende
457 HL'SS—boende
429 'I‘.'éS—boende
536 [SS-boende
479 'LéS—boende
479 'I‘.'éS-boende
449 [SS—boende
400 'I‘.éS»boende
728 '['SS-utredningscenter
753 'LéS—boende """""
614 'I‘.'§S-boende
521 [SS—boende
0 'I‘.'S‘S—boende

340 'I‘.'S‘S—boende
345 LSS-boende
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Verksamhetsbeskrivning

Uthyrnings- Uthyrnings-
Kommun Fastighetsbeteckning baryta, kvm Verksamhet Kommun Fastighetsbeteckning baryta, kvm Verksamhet

95. Linkdping Raststugan 1 305  LSS-boende 141. Taby Stilgjutaren 1 558 LSS-boende

99. Ljusdal Kramsta 1:26 2500  Sol-boende/ . rsta 185:7 o 380

Verksamhet 146. Uppsala Siassl 380

201 LSS-boende

202 LSS-boende

.......................................................................... 350 DSboende
780 MI‘.'SS—boende """"" 161. Ostersund Pérlspridaren 1 350 LSS-boende
2100 Sol/HVB-verksamhet TP,‘.‘?‘,'..PF??YIF‘,!,'.‘9.‘",’.?‘.’]!? ............................ 82500 e

»»»»»»»»»»»»»»»» OBEBYGGDA FASTIGHETER
393 WL§S—boende """""""
401 LSS-boende Kommun B ding e
00 Lssboende  Jonkd Berget 1309
449  |SS-boende Jonkdping Berget 1:310
355 Lssboende T Vansbro spovens
793 lssboande T Vansbro sovend
co1” Lssboange T Vanshro sovens
i shoende”TT Vansbro Vansbro29
48 LSS-boende " Vansbro Vansbros27
o1 Tsshoende. T Vanshro Vansbo37
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Verksamhetsbeskrivning

Varderingsintyg

Nedanstaende varderingsintyg avseende Bolagets fastigheter har
utfardats av en oberoende sakkunnig varderingsman pa uppdrag
av Bolaget. Efter att varderingsintyget utfardats har inga materiella
forandringar dgt rum. Varderingsintyget har uppréttats av Jones
Lang LaSalle Holding AB, med kontorsadress Birger Jarlsgatan 25,
11145 Stockholm, som har samtyckt till att varderingsintyget tagits
in i Prospektet. Savitt Bolaget kanner till, och kan férvissa sig om

genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av
berérd tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett sdtt som
skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
Varderingsintyget omfattar inte de 20 fastigheter som har forvar-
vats enligt avtal med Rikshem den 14 oktober 2016 med tilltréde
den 15 december 2016.
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Jones Lang LaSalle Holding AB
Birger Jarlsgatan 25

Box 1147

111 81 Stockholm

Sweden

Tel +46 (0) 8 453 50 00

www jlisweden.se

Vérderingsintyg

JLL vérdering har pa uppdrag av AB Hogkullen (publ), genom Par-Ola Mannefred, fatt i uppdrag att genomfora en
marknadsvardering av en underliggande portfélj som omfattar 158 varderingsobjekt (vilket motsvarar 169 enskilt
registrerade fastigheter) per vardetidpunkt den 20 oktober 2016. Representanter fran JLL vardering har i oktober 2016
besiktigat 16 av varderingsobjekten internt och externt och ytterligare 62 av vérderingsobjekten enbart externt.

Totalt har 49 % av antalet varderingsobjekt besiktigats internt och externt, eller enbart externt; vilket representerar ca
57 % av det totala portfoljvardet. Var beddmning &r att urvalet av varderingsobjekt som besckts ar representativt for
den sammansatta portfolien. Tekniska rapporter for varderingsobjekten har beaktats vid vardebedémningen.
Varderingsobjekten som omfattas av varderingsintyget finns bifogade i bilaga 1.

De 158 varderingsobjekten motsvarar 169 enstaka fastigheter varav 168 ar upplatna med dganderétt och en enskild
fastighet upplaten med tomtratt.

ESMA 130

Vid tilldmpning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av Prospectus Directive, &r vi
ansvariga for denna varderingsrapport och har kontrollerat att, s& vitt vi vet (vidtagit stor omsorg for att sakerstalla att
s& ar fallet), informationen i denna vérderingsrapport &r i enlighet med de faktiska underliggande forhallandena och att
ingenting ar uteldmnat som skulle kunna péverka dess innebord. Varderingsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-
130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska
kommissionens forordning nr 809/2004 géllande genomfdrandet av Prospectus Directive.

Vérderingsantaganden

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket innebér att varderingsobjektens vérden baseras pa
nuvardet av de prognostiserade kassaflédena jamte ett restvarde satt per kalkylperiodens slut (15 &r). Antaganden
avseende framtida kassafloden har gjorts utifran en analys av foljande parametrar:

e Nuvarande hyror samt faktiska redovisade kostnader

e Marknadsmassiga hyror avseende varderingsobjekten vid kontraktstidens slut

o Befintligt gallande hyreskontraktsvillkor

e Drift- och underhallskostnader for liknande fastigheter i jamforelse med de redovisade faktiska
kostnaderna.

e Ortsprisinformation fran av JLL lagrad marknadsinformation
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Verksamhetsbeskrivning

@Jx

Utifrén analysen av ovan angivna vérdepaverkande parametrar har kassafloden och restvéarden vid kalkylperiodens
slut diskonterats med en beddmd kalkylrénta. Vardepaverkande parametrar som anvénts i varderingarna motsvarar
JLL:s tolkning av hur en investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar. Summan av kassaflodet
och restvardet for individuellt varderingsobjekt svarar for bedomt marknadsvérde.

Vardeforandringar

Skillnaden i varde mellan, de av JLL, beddmda marknadsvardena per 20 oktober 2016 och de av AB Hogkullens (publ)
redovisade vérden i arsredovisningen 2015 kan bero pa flertalet faktorer som forandringar pa marknaden, férandringar
i de enskilda vérderingsobjektens relativa lagen, férandringar till f6lid av &ndrade detaljplaner, fysiska forandringar i de
enskilda vérderingsobjekten, hyresférandringar och olika varderingsantagenden samt férvérv av nya fastigheter.

Den generella utvecklingen pa Svenska fastighetsmarknaden under 2016 har av flera anledningar utvecklats positivt.
En bidragande faktor &r sénkta avkastningskrav, darigenom 6kade underliggande fastighetsvérden, bland investerare
pé grund av det allmanna lagrénteldge som rader. Bland de segment som presterat béttre, relativt sett andra kategorier
&r samhéllsfastigheter och bostader. Speciellt institutionella investerare har funnit segmenten attraktiva da den relativa
riskjusterade avkastningen &r att beakta som god. Nagra av anledningarna till en 6kad aptit for ovan namnda segment
&r sékra kassafloden, sakra hyresgaster, da hyresgésterna i regel ar statligt eller semi-statligt finansierade/agda
(samhallsfastigheter) och, relativt sett, langa hyreskontrakt.

Sammantagen vardebeddmning

Pa begdran intygar vi hdrmed att de beddmningar som gjorts av JLL utgor totalvardet av den sammansatta portfélien
(158 varderingsobjekt), vilket motsvarar avrundat 1 671 000 000 ( en miljard sexhundrasjuttioen miljoner) kronor.

1671000 000

(En miljard sexhundrasjuttioen miljoner kronor)

Stockholm den 8 november 2016
Jones Lang LaSalle Holding AB

e 1) e

Duncan Sunter Patrik Lofvenberg
Senior Valuer, Sverige Chef vardering, Sverige

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare
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Aktuell intjdningsformaga

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmdga pa tolvmanadersba-
sis per den 30 september 2016. Aktuell intjaningsformaga ar inte
en prognos utan ska betraktas som en hypotetisk 6gonblicksbild
vars syfte ar att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en bestamd tidpunkt.

Intjaningsformagan innehaller ingen bedémning av den fram-
tida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, réntor, var-
deforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjanings-
féormdga ska lasas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Intjaningsformagan beaktar endast kontrakterade hyresintakter,
driftskostnader, fastighetsskatt, centrala administrationskostnader
och finansnetto. Hogkullens resultat paverkas dven av vardeforand-
ringar for fastigheter, bolagsskatter samt eventuella framtida for-
varv och avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-, till- och
ombyggnation.

Information om intjaningsformaga har granskats av Bola-
gets revisorer, se avsnittet "Revisorsrapport avseende aktuell
intjaningsformaga’”.

Aktuell intjaningsformaga

TSEK Per 30 september 2016
Intakter 96578
Fastigheté‘kostnader S -12830
Driftnettg """""""""""""""" 83748
Central administration -9156
Finansneﬁo S -16026
Fﬁrvaltni'r‘lgsresultaf 58566
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Foljande information har utgjort underlag for den aktuella
intjaningsformagan:

- Fastigheter som inte &gts hela perioden har réknats upp till
helarstakt.

- Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per den 30 september
2016 utifran gallande hyreskontrakt.

« Tre avtal som varit hyresbefriade under 2016 har inkluderats med
fullvarde.

« Fastighetskostnader utgdrs av en beddmning av ett normalars
driftkostnad, underhallsadtgarder och tomtrattsavgald. | driftkost-
nader ingdr fastighetsrelaterad administration.

- Centrala administrationskostnader har berdknats utifran
befintlig organisation och fastighetsbestandets storlek.

- Rantenettot baseras pa genomsnittlig ranteniva om 2 procent
och réantebarande skuld per den 30 september 2016.

» Den 14 oktober 2016 tecknade Hogkullen ett avtal avseende
forvarv av 20 fastigheter fran Rikshem med en arlig hyresintakt
pa 14 MSEK vilken inte &r medtagen i aktuell intjaningsformaga.

| 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar gjorts avse-
ende Hogkullens bedémda aktuella intjaningsformaga.

Oreviderade nyckeltal baserade pa den aktuella

intjaningsformagan

Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie Per 30 september 2016
Forvaltningsresultat, TSEK 58566
Minus: Arlig utdelning p preferensaktien, TSEK 22500
Forvaltningsresultat med avdrag for arlig utdelning

pa preferensaktien 36066
Antal utestdende stamaktier 10000000
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie 3,61
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie (efter full utspadning) Per 30 september 2016
Forvaltningsresultat, TSEK 58566
Minus: Arlig utdelning pé preferensaktien, TSEK 22500
Forvaltningsresultat med avdrag for arlig utdelning

pé preferensaktien 36 066
Antal utestdende stamaktier, efter full utspadning 19375000
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie

(efter full utspadning) 1,86
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Revisorsrapport avseende aktuell intjdningsformaga

REVISORSRAPPORT AVSEENDE AKTUELL

INTJANINGSFORMAGA

Till styrelsen i Aktiebolaget Hogkullen (publ), org. nr. 559002-5465

Vi har utfért en revision av hur den aktuella intjaningsformaga som
framgar pa sidan 48 i Aktiebolagets Hogkullen (publ) prospekt per
den 24 november 2016 har upprattats, dock inte informationen om
nyckeltal baserade pa den aktuella intjaningsférmagan.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsens och verkstallande direktérens ansvar att uppratta
den aktuella intjaningsformagan och faststélla de vasentliga anta-
ganden som den aktuella intjaningsformagan ar baserad pai enlig-
het med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Det ar vart ansvar att lamna ett uttalande i enlighet med prospekt-
forordningen 809/2004/EG, bilaga | p. 13.2. Vi har ingen skyldig-
het att [dmna och [dmnar inte heller nagot uttalande avseende
mojligheten for Aktiebolaget Hogkullen att uppna den aktuella
intjaningsformagan eller de antaganden som ligger till grund for
upprattandet av den aktuella intjaningsférmagan. Vi tar inte nagot
ansvar for sddan finansiell information som anvants i sammanstall-
ningen av den aktuella intjaningsformagan utover det ansvar som
vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell informa-
tion som vi lamnat tidigare.

UTFORT ARBETE

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR
5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebér att vi
foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen
for att med rimlig sakerhet férsékra oss om att de finansiella rap-
porterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsfo-
retaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control)
och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad
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av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga
krav i lagar och andra férfattningar.

Vart arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstal-
lande direktdrens tillvdgagangssatt och tillampade redovisnings-
principer vid upprattandet av den aktuella intjaningsformagan
jamfort med de som normalt tilldmpas av bolaget.

Vi har planerat och utfért vart arbete for att fa den information
och de forklaringar som vi beddmt nédvandiga for att med rim-
lig sakerhet forsdkra oss om att den aktuella intjaningsférmagan
har upprattats i enlighet med de férutsattningar som anges pa
sidan 48.

Da den aktuella intjaningsformagan och dess antaganden han-
for sig till framtiden och darfér kan paverkas av oférutsebara han-
delser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer
att dverensstamma med vad som redovisats i den aktuella intja-
ningsférmagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

UTTALANDE

Enligt var uppfattning har den aktuella intjaningsformagan sam-
manstallts pa ett riktigt satt enligt de forutsattningar som anges pa
sidan 48 och dessa forutsattningar verensstammer med de redo-
visningsprinciper som tillampas av bolaget.

Goteborg den 24 november 2016
KPMG AB

Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor
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Utvald historisk finansiell information

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Nedanstaende finansiell information avseende perioden 1 juli 2015-
31 december 2015 samt jamforelseperioden 2 februari 2015-30
juni 2015 har hamtats fran Hogkullens reviderade finansiella rap-
porter for dessa rakenskapsar, upprattade i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards ("IFRS"), som aterfinns i avsnit-
tet "Historisk finansiell information”. Informationen foér perioden
1 januari 2016-30 september 2016 tillsammans med jamférande
finansiell information for perioden 2 februari 2015-30 september
2015 har hamtats fran den 6versiktligt granskade delarsrappor-
ten for perioden 1 januari 2016-30 september 2016, upprattad i
enlighet med IAS 34, vilken har infogats i sin helhet i Prospektet i
avsnittet "Kvartalsrapport januari-september 2016". Den finansiella
informationen bor ldsas i anslutning till avsnitten “Riskfaktorer”,
"Kapitalstruktur och évrig finansiell information” och "Historisk
finansiell information” samt Bolagets koncernrdkenskaper med
tillhérande noter och Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari
till 30 september 2016 som aterfinns i detta Prospekt. Forutom nar
sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats
eller reviderats av Bolagets revisor.

Koncernens rapport 6ver kassaflode for rakenskapsaret
2015-02-02-2015-06-30 som framgar nedan och hamtas fran
avsnittet "Historisk finansiell information” i detta Prospekt

avviker fran jamforelsearet i arsredovisningen for rakenskapsaret
2015-07-01-2015-12-31 som avlamnats och registrerats hos
Bolagsverket. For ytterligare information se not 23 till Koncernens
rapport 6ver kassaflode i avsnittet “Historisk finansiell information”.
Angivna belopp i avsnitten "Utvald historisk finansiell information”
samt "Kommentarer till den finansiella utvecklingen” redovisas
avrundade till TSEK medan berakningarna ar utférda med ett storre
antal decimaler. Procentsatser har ocksa avrundats. Avrundning
kan medfora att vissa sammanstéllningar till synes inte summerar.

Prospektet innehdller darutdver vissa alternativa nyckeltal som
inte har berdknats enligt IFRS. Dessa finansiella nyckeltal har inte
granskats eller reviderats av Bolagets revisor om ej annat anges.
Bolagets uppfattning ar att dessa nyckeltal i stor utstrackning
anvands av vissa investerare, vardepappersanalytiker och andra
intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och
finansiell stéllning. Bolagets nyckeltal som inte har berdknats enligt
IFRS &r inte nédvandigtvis jamforbara med liknande matt som
presenteras av andra bolag och har vissa begransningar som ana-
lysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat fran, eller som ett
substitut for, Bolagets finansiella information som har upprattats
enligt IFRS.

Rapport over resultat och totalresultat for koncernen

Ej reviderad

Koncernens resultatrakning, TSEK 2016-01-01-2016-09-30

Reviderad
2015-02-02-2015-06-30

Reviderad
2015-07-01-2015-12-31

Ej reviderad
2015-02-02-2015-09-30

INTAKTER

Hyresintikter ” ” ) ) 66233 27253 ) s 9523
Ovriga intakte ” ” ” ” ” - 8 ” i 6
Summa intﬁkter 66233 27 261 373 9529
KOSTNADER

Driftskostnade 6727 2602 358
Underhallskostnader ~3860 1499 21
Fastighetsskat " " " " 19 - 7 -
Summa fastighetskostnader -10606 -4101 -5767 -1497
Driftsnetto 55627 23160 31540 8032
Avskrivningar inventarier —47 =22 -30 -8
Central administration ” ” ” 7793 2572 ” T -589
Finansnetto ” RIPEY ~4641 620 1640
.If‘t'i‘r'yaltnings“resultat i 36556 15925 20309 5795
VARDEFORANDRINGAR

Véi‘r'defbréndr'ihg ftirvaltﬁingsfastidheter, orealiserade 325315 47163 ) eras 31011
.R‘g's‘ultat fﬁrg‘skatt 361871 63088 87794 36806
Aktuell skatt —1455 - 37 -
Uppskjuten skatt 77824 623 e 3869
.I."g[iodens regultat } 282591 56 865 74902 32937
Ovrigt totalresultat - - - -
Totalt resultat ” ” ” ” 282591 56865 ” BT 32937
Resultat héinfiirligt tiIIHmoderbo'!agets ak;‘iea'gare 282591 56 865 74902 32937
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Rapport dver finansiell stallning for koncernen

Utvald historisk finansiell information

Ej reviderad Reviderad Reviderad
Koncernens balansrakning, TSEK 2016-09-30 2015-12-31 2015-06-30
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 1615000 nems 935000
R . s e G
R g . 5 e &
Summa anldggningstillgangar 1615231 1143027 935053
6;ﬁ§éttningsfillgéngar H H 1419 R 6642
Likvida medel ” 24149 s 77686
Summa omsattningstillgéngar 25568 4417 84328
SUMMATILLGANGAR 1640799 1187198 1019381
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital Hénférligt tll moderbélagets akfieégare 701518 wses 388088
Eget kapital 701518 441825 388088
'I;é‘r'l‘gfristiga réntebéranae skulderu 796171 697171
Uppskjuten skatteskuld ” 94733 16908
Summa langfristiga skulder 890904 714079
k&ﬁfristiga réntebiirande skulder 412 234
Ovriga kortfristigaskulder 47965 31060
Summa kortfristiga skulder 48377 31294
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 1640799 1187198 1019381
Stéllda panter 1225979 891116 668496
Bentuafrpliteler ro7s I8 S50
AB Hdgkullen (publ) — Inbjudan till forvérv av stamaktier 51



Utvald historisk finansiell information

Rapport dver kassaflode for koncernen

Ejreviderad

Koncernens kassaflode, TSEK 2016-01-01-2016-09-30

Ej reviderad
2015-02-02-2015-09-30

Reviderad
2015-02-02-2015-06-30

Reviderad
2015-07-01-2015-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftsnetto 55627 23159 31540 8032
Central administration —7793 -2572 41 —589
Erhallen ranta 273 4 o
Betald ranta -4914 387
Betald skatt 0 s 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 37418 15947 ni 5914
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPI

Forandringar rorelsefordringar H 0 -1908 s
Forandringar rorelseskulder 9187 21445 sms 22901
Kassaflode fran den [opande verksamheten 46125 35484 18070 2173
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -931347 35137 903989
Investeringar i inventarier =523 L - 61
Investeringar i andra foretag 0 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -931870 -135367 -904050
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nybildning 500 0 s
Aktiedgartillskott 69500 o 69500
Emissioner 285150 00 285151
Utbetalda utdelningar 0 -9816 0
Upptagnal4n 624500 2719 604412
Amortering av Ian 0 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 81728 979650 82843 959563
Periodens kassafloee ~19083 83264 34454 77686
Likvida medel vid drets borjan T Bm 0 77686 0
LIKVIDAMEDELVID PERIODENSSLUT 24149 83264 222 77686
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Nyckeltal

Nedanstaende nyckeltal &r inte reviderade eller 6versiktligt granskade om ej annat anges.

2016-01-01-2016-09-30

2015-02-02-2015-09-30

Utvald historisk finansiell information

2015-07-01-2015-12-31

2015-02-02-2015-06-30

NYCKELTAL DEFINIERADE ENLIGT IFRS

Periodens resultat TSEK 2825912 56 865 749027 329372
Resultat per aktle Kronor per stamaktle“’ 26,67 5,99 6 ‘4‘,.1.2".
Forvaltningsfastigheter, TSEK 1615000° 967000 1142775 95000
OPERATIONELLA NY(KELTAL

AntaI anstallda vid penodens utgang, stycken 5 2 2

Antal fesigheter, stycken 161 135 143

Ufﬁyrnlngsbaryta tusen kvm 82 66 70

ééﬁomsmtthg kontraktstld ar 6,5 6,7 57

:l:JEt:l:ymlngsgrad yta, % 100 100 100

ALTERNATIVA NY(KELTAL

Genomsnittigtantal stamaktier’ 10000000 8381740 10000000

Hyresintakter, TSEK 66233 277253 37204

Driftnetto, TSEK 55 6277 2160 315407

Fonvaltningsresultat, TSEK 365567 15925 20309

biféktavkastnlng fastlgheters‘ 52 - - -
6Qérskottsgrad % 84,0 85,0 s 84,3
%&Valtnlngsresultat % 55,2 58,4 sa4 608
EPRANAV, TSEK 481251 - w3 77068
EPRANAV (efter fullutspidning), TSEK 575001 - n43 170818
EPRA NAV per. stamaktle SEK 48,1 - uwey 7,73'
EPRA NAV per: stamaktle (efterfull utspadnlng) SEK 29,7 - 2y 8,83'
Rantabilitet p: pa eget kapltal %’ 65,9 - - -
Soliditet, % 107 - w2
.EISHe‘I'a‘imngsgrad fastlgheter % 478 - 57,2

ééﬁomsnlttllg ranta perbokslutsdatum % 2,00 - 9% 1,92
“R;'a‘r'{tetacknmgsgrad ganger 43 44 /5 4,5
.l'J‘fd‘eInlng, kronor per stamaktle - - - -
.l'J‘f('i‘eInlng, kronor per preferensaktle 18 0,0 1,0

Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 10000 000 10000 000 10000 000>

AntaI utestaende stamaktler vid periodens utgang,

efter full utspadning 19375000 19375000 19375000% 19375000%
Antal utestdende preferensaktier V|d penodens utgang 93750007 93750007 9375000

" Notera att tabellerna och berakningarna inte har inkluderats i Bolagets historiska finansiella information och inte omfattas av revisorsrapporten, om ej annat anges. Hogkullens
delarsrapport for perioden 1 januari 2016-30 september 2016 innehaller ingen rapport éver finansiell stéllning per den 30 september 2015, vilket medfor att nyckeltal baserade

pa information fran denna period inte har inkluderats.

2 Nyckeltalet ar reviderat, savitt avser rakenskapsaren som avslutades 30 juni 2015 och 31 december 2015 och 6versiktligt granskad savitt avser deldrsperioden som avslutades

30 september 2016.

3 Antalet aktier ar justerat for split enligt IAS 33 som anger retroaktiv justering vid genomford split.
4 Hansyn har ej tagits till utestdende teckningsoptioner, motsvarande 9 375 000 stamaktier vid fullt utnyttjande.
% Baserat pa driftnetto for den aktuella intjaningsformagan (se avsnitt "Aktuell intjaningsformaga”).
9 Nyckeltalet avviker fran det som presenteras i delarsrapporten for kvartal 3 2016. Nyckeltalet &r justerat for split enligt IAS 33 som anger retroaktiv justering vid genomford

split 2016.

7 Perioderna som avslutas 31 december 2015 respektive 30 juni 2015 ar inte jamforbara, och inte heller presenterade i historiska rapporter, varfor nyckeltalet fér dessa perioder inte

redovisas.
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Utvald historisk finansiell information

Definitioner av nyckeltal

Antal anstéllda vid periodens utgang
Antal anstéllda vid periodens utgang.

Antal fastigheter
Antal dgda fastigheter vid periodens utgang.

Antalet utestaende preferensaktier vid periodens utgang
Antalet registrerade preferensaktier, justerat for genomford split,
vid periodens utgang.

Antalet utestaende stamaktier vid periodens utgang

Antalet registrerade stamaktier, justerat for genomférd split, vid
periodens utgang.

Antalet utestaende stamaktier vid periodens utgang,

efter full utspadning

Antalet registrerade stamaktier vid viss tidpunkt, justerat for
genomfdérd split, med tillagg for det maximala antalet stamaktier
som kan tecknas genom utestaende optioner.?

Belaningsgrad, fastigheter

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel dividerat med
det redovisade vdrdet av Bolagets samtliga dgda fastigheter vid
periodens utgang. Bolaget betraktar nyckeltalet som relevant for
investerare som vill beddma Bolagets mojligheter att leva upp till
sina finansiella dtaganden.

Direktavkastning fastigheter

Driftnetto baserat pa den aktuella intjaningsférmagan vid peri-
odens utgang dividerat med fastigheternas redovisade varde vid
periodens utgang. Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
battre forstaelse for Bolagets intjdningsférmaga och hur effektivt
Bolaget disponerar 6ver sina tillgangar.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsav-
galder och fastighetsskatt.

EPRA NAV

Det redovisade vdrdet av eget kapital efter avdrag for preferens-
kapital, varderat till Iagsta inldsenkurs motsvarande en premie till
emissionskurs om 105 procent, och aterldaggning av uppskjuten
skatteskuld. Bolaget bedomer att nyckeltalet EPRA NAV hjdlper
investerare att bedoma vardet av Bolagets tillgangar.

EPRA NAV (efter full utspadning)

Det redovisade vardet av eget kapital efter avdrag av preferenskapital,
varderat till lagsta inlosenkurs motsvarande en premie till emissions-
kurs om 105 procent, och aterldaggning av uppskjuten skatteskuld
samt med tilldgg for den likvid som Bolaget skulle erhalla vid full
teckning av stamaktier genom det totala antalet utestaende optioner.
Bolaget beddmer att nyckeltalet EPRA NAV (efter full utspadning) hjal-
per investerare att bedoma vardet av Bolagets tillgangar.

EPRA NAV, kronor per stamaktie

EPRA NAV, uttryckt i kronor, i forhallande till antalet utestdaende
stamaktier vid periodens utgang justerat for genomford split. Bola-
get bedomer att nyckeltalet EPRA NAV kronor per stamaktie hjalper
investerare att bedoma vardet av Bolagets tillgangar.

EPRA NAYV, kronor per stamaktie (efter full utspadning)

EPRA NAV, uttryckt i kronor, (efter full utspadning) i férhallande
till antalet utestdende stamaktier vid periodens utgang, efter full
utspadning justerat for genomford split. Bolaget beddmer att nyck-
eltalet EPRA NAV per stamaktie (efter full utspadning) hjalper inves-
terare att bedéma vardet av Bolagets tillgangar.

Forvaltningsfastigheter

Det redovisade vardet for samtliga dgda fastigheter vid periodens
utgang.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Forvaltningsresultat, %

Forvaltningsresultat dividerat med totala hyresintakter. Bolaget
beddmer att nyckeltalet ger investerare en battre méjlighet att
bedéma Bolagets mojligheter att na upp till en branschmassig
I[dnsamhetsniva.

Genomsnittlig kontraktstid

Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden pa hyresavtalen fér Bola-
gets fastigheter. Bolaget bedomer att nyckeltalet ger investerare
mojlighet att battre utvérdera sakerheten i Bolagets intakter.

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum

Genomsnittlig avtalad rantesats for befintliga rantebarande skul-
der vid utgangen av perioden. Bolaget bedémer att nyckeltalet ger
investerare mojlighet att beddma Bolagets mojligheter att leva upp
till sina finansiella ataganden.

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier
Det vdgda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under
perioden. Hansyn har inte tagits till Teckningsoptioner.

Hyresintdkter
Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster.

Periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Resultat per aktie, kronor per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
med avdrag for utdelning pa preferensaktier, i férhallande till
genomsnittligt antal utestaende stamaktier under perioden
justerat for genomférd split, utan hénsyn tagen till utestdende
teckningsoptioner.

Réntabilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt for perioden omraknat till helar i forhallande till
genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital motsvarar
ett genomsnitt av Bolagets eget kapital vid borjan av perioden och
slutet av perioden. Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en
battre forstaelse for Bolagets intjaningsformaga och hur effektivt
Bolaget disponerar 6ver sina tillgangar.

Rantetdckningsgrad

Periodens forvaltningsresultat med aterldggning av finansnettot for
perioden dividerat med finansnettot for perioden. Rantetacknings-
grad ar ett nyckeltal som Bolaget betraktar som relevant for investe-
rare som vill bedéma Bolagets mojligheter att leva upp till sina finan-
siella dtaganden och Bolagets formaga att uppfylla sitt finansiella
mal om rantetdckningsgrad om minst 2,5.

Rorelsekapital
Kundfordringar och 6vriga rorelsefordringar minskat med leveran-
torsskulder och andra kortfristiga skulder.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens
utgang. Soliditet ar ett nyckeltal som Bolaget betraktar som rele-
vant for investerare som vill bedéma Bolagets méjlighet att leva
upp till sina finansiella ataganden och Bolagets férmaga att upp-
fylla sitt finansiella mal om soliditet pa minst 65 procent.

Utdelning, kronor per stamaktie

Pa drsstdmma beslutad utdelning i forhallande till antal utestdende
stamaktier vid bokslutsdagen justerat for genomférd split 2015 och
2016.

Utdelning, kronor per preferensaktie
Genomford utdelning i kronor per preferensaktie justerat for
genomford split 2015 och 2016.

Uthyrningsbar yta

Total uthyrningsbar yta for dgda fastigheter vid periodens utgang.
Bolaget bedomer att nyckeltalet hjalper investerare att bedéma
vardet pa Bolagets tillgdngar.

Uthyrningsgrad - yta

Uthyrd yta dividerat med total uthyrningsbar yta. Uthyrningsgrad
ar ett nyckeltal som Bolaget bedomer kommer att hjdlpa investe-
rare att bedéma hur val Bolaget disponerar 6ver tillgangarna.

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med hyresintakterna fér perioden. Bola-
get bedomer att nyckeltalet ger investerare en battre mojlighet
att bedoma Bolagets mgjligheter na upp till en branschmassig
I6nsamhetsniva.

8 Det maximala antalet stamaktier som kan tecknas genom utestaende optioner (Teckningsoptionerna) motsvarar 9 375 000 nya stamaktier. Teckningsoptionerna kan utnyttjas nar
som helst fram till och med den 19 maj 2020 till en teckningskurs om 10 SEK, vilket totalt skulle inbringa en likvid om 93,8 MSEK till Bolaget.
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Utvald historisk finansiell information

Avstamningstabeller

Foljande tabell visar avstamning av EPRA NAV.

EPRA NAV, TSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30
Eget kapital 701518 - 441825 388088
M“i‘r.ﬁjns‘:"F"‘referenskapital” 315000 .......................................... s 315000 315000
'I"‘Itl‘J';:“l‘J'[‘)'bskjuten i enligt'b'é'l‘ansrékning T e e S
L BIBT T W13 77068
Antal stamaktier? 10000 000 - 10000 000 10000 000*%)
EPRA NAV, kronor per stamaktie 48,1 - 14,4 7,1

Foljande tabell visar avstamning av EPRA NAV (efter full utspadning).

EPRA NAV, TSEK (efter full utspadning) 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30
Eget kapital 701518 - 441825 388088
Minus: Preferenskébital” 315000
Plus: Uppskjuten skatt enligt balansr'a'knirid 94733
Plus: Likvid som tiiiférs Bolaget vid utnyttj';nde av samtliga utstéllaé optioner 93750

EPRA NAV, TSEK (efter full utspadning) 575001

Antal stamaktier? 19375000
EPRA NAV, kronor per stamaktie (efter full utspadning) 29,7

Foljande tabell visar avstamning av beldningsgrad, fastigheter.

Belaningsgrad, fastigheter 2016-09-30 2015-09-30
L4

24149

772434 -

772434 - 654173 526726
Dividerat med: Forvaltningsfastigheter, TSEK 1615000 - 1142775 935000
Belaningsgrad, fastigheter, % 47,8 - 57,2 56,3
Foljande tabell visar avstamning av direktavkastning, fastigheter.
Direktavkastning fastigheter® 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30
Driftnetto baserat pa den aktuella intjaningsformagan, TSEK 83748 - - -
Dividerat med: Forvaltningsfastigheter, TSEK 1615000 - - -
Direktavkastning fastigheter, % 52 - - -

" Baserat pa emissionskurs om 32 SEK, inlosenpremie om 105 procent (aktuell fran och med den 19 maj 2018, se avsnittet "Bolagsordning” for fullstandiga villkor for preferensaktien)
och antal utestdende preferensaktier om 9 375 000.

2 Justerat for genomford split.

3 Aktuell intjaningsformaga for perioden 1 januari 2016 till 30 september 2016 aterfinns i Prospektet i avsnittet "Aktuell intjaningsférmaga’”.

“ Nyckeltalet &r reviderat, savitt avser rakenskapsaren som avslutades 30 juni 2015 och 31 december 2015 och 6versiktligt granskad savitt avser delarsperioden som avslutades
30 september 2016.

% Antalet aktier ar justerat for split enligt IAS 33 som anger retroaktiv justering vid genomford split.
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Foljande tabell visar avstamning av rantabilitet pa eget kapital.

Réntabilitet pa eget kapital 2016-01-01-2016-09-30  2015-02-02-2015-0930  2015-07-01-2015-12-31  2015-02-02-2015-06-30
Eget kapital, periodens borjan, TSEK 441824 - - -
Egetkapltal periodensslut,THS'I‘E'I‘( S S s -
Genomsnittligt eget kapital for perioden, TSEK Sent e T -
Resultat efter skatt (omraknat till helr), TSEK® 376788 - - -
e Genomsnittlig‘t“é‘get el periOdEﬂr'l‘,'TSEK L S S -

ilitet pa eget kapital, %

Foljande tabell visar avstamning av rantetackningsgrad.

Réntetickningsgrad 2016-01-01-2016-09-30  2015-02-02-2015-09-30  2015-07-01-2015-12-31  2015-02-02-2015-06-30
Forvaltningsresultat, TSEK

'I"‘I'us. |ﬁénsnetto,TSEK
Forvaltningsresultat fore finansnetto, TSEK

Dividerat med: Finansnetto, TSEK

Réntetackningsgrad, ganger

Foljande tabell visar avstamning av genomsnittlig ranta per bokslutsdatum.

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2015-06-30
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum TSEK Raéntesats, % TSEK Raéntesats, % TSEK Raéntesats, % TSEK Réntesats, %
Lan1 605000 1,92 - - 605000 1,92 605 000 1,92

Lan2 ' 19500 217 - ~ 19500 217 -

Lan3 44614 212 - ~ s614 PE)) - -
Lin4 13275 2,52 - 13255 252 - -
Lan’5 15444 2,66 - — 15366 2,66 - -
Lan6 17200 228 - - - - - -
Lan7 9960 3,35 - - - - . -
Lan8 1823 228 - - - - - -
Lan9 5427 2,44 - - - - - -
Lan10 13275 226 - - - - - -
Lan11 16497 2,08 - - - - - -
Lan12 3003 1,98 - - - - - -
Lan13 9625 1,94 - - - - - -
Lan 14 6750 212 - - - - -

Lan 15 5725 212 - - - - - -
Genomsnittlig ré'r‘\'ta per bokslutsdatunyl‘,NTSEK 797118 2,00 - - 697755 1,96 605000 1,92

9 Perioderna som avslutas 31 december 2015 respektive 30 juni 2015 ar inte jamforbara, och inte heller presenterade i historiska rapporter, varfor nyckeltalet fér dessa perioder inte
redovisas.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

KOMMENTARERTILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pé den historiska finansiella informa-
tionen fér Bolaget. Informationen nedan ska Iéisas tillsammans med avsnittet “Utvald historisk finansiell

information”.

Bakgrund

Hogkullen bildades den 2 december 2014 och registrerades den
2 februari 2015 som ett holdingbolag infor férvarv av en portfolj av
omsorgsfastigheter. Den 11 maj 2015 férvdrvade Bolaget samtliga
aktier i Hogkullen Omsorgsfastigheter AB, varvid en koncern bild-
ades. Efter forvarvet fortsatte Hogkullen Omsorgsfastigheter AB
som ett heldgt dotterbolag till Hogkullen. Fastigheterna i Koncer-
nen dgs alltjdmt av Hogkullen Omsorgsfastigheter AB och dess dot-
terbolag. Sedan dess har Koncernen vaxt fram till dess nuvarande
form genom ett antal forvérv under bade 2015 och 2016.

Rakenskaper fér Koncernen saknas fore den 2 februari 2015,
eftersom Bolaget &r nybildat. Utvald historisk finansiell informa-
tion for Koncernen presenteras for perioden 2 februari 2015-30
juni 2015 som &r Hogkullens forsta rakenskapsar. Bolagets andra
rakenskapsar omfattar perioden 1 juli 2015-31 december 2015.
Den utvalda historiska finansiella informationen for dessa raken-
skapsar har hamtats fran Hogkullens reviderade finansiella rappor-
ter som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”. Dessa
perioder ar inte jamfoérbara da perioden 2 februari 2015-30 juni
2015 endast utgdrs av fem manader samt att den underliggande
verksamheten forvarvades forst under maj manad. Deldrsinforma-
tionen for perioden 1 januari 2016-30 september 2016 tillsammans
med jamforande finansiell information for perioden 2 februari
2015-30 september 2015 har hamtats fran den 6versiktligt gran-
skade delarsrapporten for perioden 1 januari 2016-30 september
2016. Enligt samma anledning som beskrivs ovan ar heller inte del-
arsperioden 2 februari-30 september 2015 jamforbar med senast
avslutade delarsperiod (1 januari-30 september 2016).

Jamforelse mellan perioden 1januari 2016 till 30 september
2016 och 2 februari 2015 till 30 september 2015

INTAKTER

Intékterna for perioden 1 januari till 30 september 2016 uppgick
till 66 233 TSEK, vilket motsvarar en 6kning om 38 972 TSEK jamfort
med perioden 2 februari till 30 september 2015, da intdkterna upp-
gick till 27 261 TSEK. Intdkterna utgdrs i huvudsak av hyresintakter.
De O0kade hyresintakterna forklaras framst av ett storre fastighets-
bestand. Under perioden férvarvades 18 fastigheter, vilket ger 161
fastigheter vid periodens slut, mot 143 fastigheter vid foregaende
periods slut. Under perioden har dven 12 hyresavtal omférhandlats.

FASTIGHETSKOSTNADER
Driftskostnader uppgick under perioden 1 januari till 30 september
2016 till 6 727 TSEK, en 6kning om 4 125 TSEK, jamfért med perio-
den 2 februari till 30 september 2015, da de uppgick till 2 602 TSEK.
Underhallskostnaderna uppgick till 3 860 TSEK under perioden
1 januari till 30 september 2016, en 6kning om 2 361 TSEK, jamfort
med perioden 2 februari till 30 september 2015, da de uppgick till
1499 TSEK. Fastighetsskatten uppgick till 19 TSEK under perioden
1 januari till 30 september 2016, en 6kning om 19 TSEK, jamfort
med perioden 2 februari 2015 till 30 september 2016, da den upp-
gick till 0 TSEK.

Totalt uppgick fastighetskostnaderna for perioden 1 januari till
30 september 2016 till 10 606 TSEK, vilket motsvarar en 6kning om
6 505 TSEK, jamfort med perioden 2 februari 2015 till 30 september
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2016, da de uppgick till 4 101 TSEK. Okningen &r hanférlig till det
storre fastighetsbestandet.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick till 7793 TSEK
under perioden 1 januari till 30 september 2016, en 6kning om
5221 TSEK, jamfort med perioden 2 februari 2015 till 30 september
2015, d& de uppgick till 2 572 TSEK. Okningen beror pa hégre per-
sonalkostnader, investering i IT, konsultkostnad i transferering till
IFRS och externa fastighetsvarderingar.

FINANSNETTO

Finansnettot belastade resultatet med 11 231 TSEK under perioden
1 januari till 30 september 2016, en 6kning om 6 590 TSEK, jamfort
med perioden 2 februari 2015 till 30 september 2015, da de belas-
tade periodens resultat med 4 641 TSEK. Det hogre finansnettot for-
klaras framst av hogre finansiella kostnader pa grund av en storre
laneportfolj till foljd av forvarv av ytterligare fastigheter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat uppgick till 36 556 TSEK under perioden
1 januari till 30 september 2016, vilket &r en 6kning om 20 631 TSEK
jamfort med perioden 2 februari till 30 september 2015 da forvalt-
ningsresultatet uppgick till 15 925 TSEK. Det 6kade forvaltnings-
resultatet kan i huvudsak férklaras av en storre fastighetsportfolj.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Resultatet for perioden 1 januari till 30 september 2016 paverkades
positivt med sammanlagt 325 315 TSEK i orealiserad vardeférand-
ring pa forvaltningsfastigheter. Under perioden 2 februari till 30
september 2015 uppgick orealiserad vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter till 47 163 TSEK.

SKATT

Hogkullen redovisade for perioden 1 januari till 30 september 2016
en aktuell skatt om 1 455 TSEK samt en uppskjuten skatt om 77 824
TSEK. Motsvarande belopp for perioden 2 februari till 30 september
2015 uppgick till 0 TSEK respektive 6 223 TSEK. Skillnaderna mellan
perioderna kan framst forklaras av en positiv vardeutveckling pa
fastigheterna, som skapat en hogre temporar skillnad.

PERIODENS RESULTAT

Resultat for perioden 1 januari till 30 september 2016 uppgick till
282 591 TSEK, vilket ar en 6kning om 225 726 TSEK jamfort med
perioden 2 februari till 30 september 2015 da periodens resultat
uppgick till 56 865 TSEK.

KASSAFLODE
Kassafléden fran den |6pande verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital uppgick till 37 418 TSEK under perioden 1 januari till
30 september 2016. Under perioden 2 februari till 30 september
2015 uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore for-
andringar av rorelsekapital till 15 946 TSEK. Det hogre kassaflodet
forklaras huvudsakligen av att fastighetsportfoljen har vuxit under
perioden.

Fordndringen i rorelsekapitalet uppgick till 8 707 TSEK under
perioden 1 januari till 30 september 2016 jamfort med 19 537 TSEK
under perioden 2 februari till 30 september 2015. Okningen hanfér
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sig till att 2015 var ett uppstartsar dar ingangsbalansen var 0 SEK.
2016 har préaglats av ett normalt driftdr om an med kontinuerligt
okad aktivitet.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -146 936
TSEK under perioden 1 januari till 30 september 2016, jamfort med
-931 870 TSEK under perioden 2 februari till 30 september 2015.
Minskningen forklaras av forvarvet av 124 fastigheter i maj 2015 da
Hogkullen Omsorgsfastigheter AB forvarvades.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 81 728
TSEK under perioden 1 januari till 30 september 2016, jamfort med
979 650 TSEK under perioden 2 februari till 30 september 2015.
Den negativa férdndringen forklaras framst av upptagna [an samt
emittering av preferensaktier for forvarvet av Hogkullen Omsorgs-
fastigheter AB.

Sammanlagt minskade likvida medel om 19 083 TSEK under peri-
oden 1 januari till 30 september 2016, jamfért med en 6kning om
83 264 TSEK under perioden 2 februari till 30 september 2015.

INVESTERINGAR

Hogkullen investerade 146 910 TSEK under perioden 1 januari till
30 september 2016, vilket avsag investeringar i férvaltningsfast-
igheter under perioden 2 februari till 30 september 2015 uppgick
investeringar i forvaltningsfastigheter 931 347 TSEK.

FASTIGHETSBESTAND"

Den 30 september 2016 omfattade fastighetsbestandet 161 fastig-
heter, en 6kning med 18 fastigheter jamfért med den 31 december
2015 da fastighetsbestandet uppgick till 143 fastigheter. Fastig-
heterna hade per den 30 september 2016 ett redovisat varde om
1615 000 TSEK vilket kan jamforas med 1 142 775 TSEK per den 31
december 2015. | balansrakningen redovisas fastigheterna till dess
verkliga varde med avdrag for forvérvad uppskjuten skatt.

Per den 30 september 2016 var den uthyrningsbara arean cirka
82 tkvm, vilket motsvarar en 6kning med cirka 12 tkvm jamfort
med den 31 december 2015 da den uthyrningsbara arean uppgick
till cirka 70 tkvm.

Den genomsnittliga dterstdende I16ptiden pa hyresavtalen upp-
gick per den 30 september 2016 till 6,5 ar, jamfort med 5,7 ar per
den 31 december 2015.

Jamforelse mellan perioden 1juli 2015 till 31 december 2015 och
2 februari 2015 till 30 juni 2015

INTAKTER

Intdkterna for perioden 1 juli till 31 december 2015 uppgick till
37 307 TSEK, vilket motsvarar en 6kning om 27 778 TSEK jamfort
med perioden 2 februari till 30 juni 2015, da intakterna uppgick till
9 529TSEK. Intdkterna utgors i huvudsak av hyresintakter. De 6kade
hyresintakterna forklaras framst av ett storre fastighetsbestand da
124 fastigheter férvarvades i maj 2015.

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftskostnader uppgick till 3 598 TSEK under perioden 1 juli till
31 december 2015, en 6kning om 2 740 TSEK, jamfért med perio-
den 2 februari till 30 juni 2015, da de uppgick till 858 TSEK. Under-
hallskostnaderna uppgick till 2 162 TSEK under perioden 1 juli till
31 december 2015, en 6kning om 1 523 TSEK, jamfort med perio-
den 2 februari till 30 juni 2015, da de uppgick till 639 TSEK. Fastig-
hetsskatten uppgick till 7 TSEK under perioden 1 juli till 31 decem-
ber 2015, en 6kning om 7 TSEK, jamfort med perioden 2 februari till
30juni 2015, da de uppgick till 0 TSEK.

" Jamforelse mellan perioden 30 september 2016 och 31 december 2015.
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Totalt uppgick fastighetskostnaderna fér perioden 1 juli till
31 december 2015 till 5 767 TSEK, vilket motsvarar en 6kning om
4 270TSEK, jamfort med perioden 2 februari till 30 juni 2015, da de
uppgick till 1 497 TSEK.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna foér central administration uppgick till 4931 TSEK
under perioden 1 juli till 31 december 2015, vilket motsvarar en
o0kning om 4 342 TSEK, jamfort med perioden 2 februari till 30
juni 2015, da de uppgick till 589 TSEK. Forsta perioden 2015 ar av
start-up karaktar. Andra halvaret praglas av investeringen pa 124
fastigheter och de 6kade centrala kostnaderna i form av fastighets-
varderingar, IT, personal och extern ekonomiforvaltning.

FINANSIELLA INTAKTER OCH FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella intékter och finansiella kostnader belastade netto resul-
tatet med 6 270 TSEK under perioden 1 juli till 31 december 2015,
en 6kning om 4 630 TSEK, jamfért med perioden 2 februari 2015
till 30 juni 2015, da de netto belastade resultatet med 1 640 TSEK.
Detta forklaras framst av 6kade finansiella kostnader pa grund av
en storre laneportfol] till foljd av forvarv av ytterligare fastigheter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat uppgick till 20 309 TSEK under perioden 1 juli
till 31 december 2015, vilket ar en 6kning om 14 514 TSEK jamfort
med perioden 2 februari till 30 juni 2015 da férvaltningsresulta-
tet uppgick till 5 795 TSEK. Det 6kade forvaltningsresultatet kan i
huvudsak forklaras av en storre fastighetsportfolj.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Resultatet for perioden 1 juli till 31 december 2015 paverkades
positivt med 67 485 TSEK i orealiserad vardeférandring pa for-
valtningsfastigheter. Under perioden 2 februari till 30 juni 2015
uppgick orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter till
31011 TSEK.

SKATT

Hoégkullen redovisade for perioden 1 juli till 31 december 2015
en aktuell skatt om 37 TSEK samt en uppskjuten skatt om 12 929
TSEK. Motsvarande belopp for perioden 2 februari till 30 juni 2015
uppgick till 0 TSEK respektive 3 869 TSEK. Skillnaderna mellan peri-
oderna kan framst forklaras av en positiv vardeutveckling pa fastig-
heterna, som skapat en hogre temporar skillnad.

PERIODENS RESULTAT

Resultatet for perioden 1 juli till 31 december 2015 uppgick till
74 902 TSEK, vilket @r en 6kning om 41 965 TSEK jamfort med peri-
oden 2 februari till 30 juni 2015, da periodens resultat uppgick till
32937 TSEK.

KASSAFLODE
Kassafléden fran den I6pande verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital uppgick till 23 750 TSEK under perioden 1 juli till 31
december 2015. Under perioden 2 februari till 30 juni 2015 upp-
gick kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital till 5914 TSEK. Det hogre kassaflodet forklaras
huvudsakligen av att fastighetsportféljen har vuxit under perioden.
Forandringen i rorelsekapitalet uppgick till -5 680 TSEK under
perioden 1 juli till 31 december 2015 jamfoért med 16 259 TSEK
under perioden 2 februari till 30 juni 2015. Under perioden
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2februari 2015 till 30 juni 2015 befann sig Bolaget i en uppstartsfas
vilket ddrmed genererade hdgre leverantdrsskulder an fordringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till =135 367
TSEK under perioden 1 juli till 31 december 2015, jamfort med
-904 050 TSEK under perioden 2 februari till 30 juni 2015. Det
minskade negativa kassaflodet beror pa investeringen i Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB koncernen med 124 fastigheter i maj 2015.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 82 843
TSEK under perioden 1 juli till 31 december 2015, jamfort med
959 563 TSEK under perioden 2 februari till 30 juni 2015. Den nega-
tiva forandringen forklaras framst av upptagna lan och emission i
andra kvartalet 2015.

Sammanlagt minskade likvida medel om -34 454 TSEK under
perioden 1 juli till 31 december 2015, jamfort med en 6kning om
77 686 TSEK under perioden 2 februari till 30 juni 2015.

INVESTERINGAR

Hogkullen investerade 135 137 TSEK under perioden 1 juli till 31
december 2015, vilket avsdg investeringar i forvaltningsfastigheter.
Under perioden 2 februari till 30 juni 2015 var motsvarande uppgift
903 989 TSEK.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2015 omfattade fastighetsbestandet 143 fastig-
heter, en 6kning med 19 fastigheter jamfort med den 30 juni 2015
da fastighetsbestandet uppgick till 124 fastigheter. Fastigheterna
hade per den 31 december 2015 ett redovisat varde om 1 142 775
TSEK vilket kan jamfoéras med 935 000 TSEK per den 30 juni 2015.
| balansrdkningen redovisas fastigheterna till dess verkliga varde
med avdrag for forvarvad uppskjuten skatt.

Per den 31 december 2015 var den uthyrningsbara arean 70
tkvm, vilket motsvarar en 6kning med cirka 10 tkvm jamfért med
den 30juni 2015 da den uthyrningsbara arean uppgick till 60 tkvm.

Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa hyresavtalen upp-
gick per den 31 december 2015 till 5,7 ar, jamfort med 5,4 ar per
den 30juni 2015.

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

59



Kapitalstruktur och vrig finansiell information

KAPITALSTRUKTUR OCH OVRIG FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt bor Iésas tillsammans med avsnittet “Utvald historisk finansiell

information”.

Eget kapital och skulder

Det egna kapitalet uppgick per den 30 september 2016 till 701 518
TSEK. Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 796 171 och
kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 412 per 30 september
2016. Likvida medel uppgick till 24 149 TSEK per den 30 septem-
ber 2016. Bolagets nettoskuldsattning uppgick darmed till 772 434
TSEK per den 30 september 2016.

| tabellerna nedan anges information om Hogkullens egna
kapital och skuldsdttning per den 30 september 2016, det vill sdga
fore den nyemission som omfattas av Erbjudandet. Bolaget hade
per den 30 september 2016 eventualforpliktelser uppgaende till
797 118 TSEK och ingen indirekt skuldsattning.

Eget kapital och skuldsattning, TSEK 30 september 2016
Kortfristiga skulder

Mot borgen” H o
Mot sakerhet” H m
Blancokrediter H 0
Summa kortfristiga skulder 412
Langfristiga skulder

(ex. kortfristig del av langfristiga skulder)

Mot borgen” H 0
Mot sakerhet” H 796171
Blancokrediter H 0
Summa langfristiga skulder 796171
Eget kapital

Aktiekapital H 969
Reservfond H 353685
Andra reserver (6vrigt tillskjutet kapital) 346 864
Summa eget kapital

(balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat) 701518

Rorelsekapital

Det dr Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet, per
dagen for Prospektet, inte ar tillrackligt for de aktuella behoven
under den kommande tolvmanadersperioden?. Bolaget har ingatt
avtal om forvarv av fastigheter fran Rikshem som ar villkorat av att
Bolaget erhaller finansiering fran SBAB. Bolaget har erhallit ett kre-
ditlofte fran SBAB som &r villkorat av att Erbjudandet fullfoljs. Om
finansiering inte kan erhallas har Bolaget ratt att frantrada avta-
let med Rikshem. Om Erbjudandet inte fullféljs kan Bolaget inte
erhalla lanet fran SBAB varvid en rorelsekapitalbrist motsvarande
hela kopeskillingen om 194 MSEK uppstar. Denna rorelsekapital-
brist berdknas uppkomma den 15 december 2016 nar forvarvet ska
genomfdras. Bolaget kan da ldka rorelsekapitalbristen genom att
forsoka finna andra finansieringskéllor eller, om detta inte lyckas,
frantrada avtalet fore den 15 december 2016 utan att det medfor
nagon kostnad for Bolaget. Ett frantradande av avtalet medfor
att rorelsekapitalet for den kommande tolvmanadersperioden &r
tillréckligt.

Nettoskuldsattning, TSEK 30 september 2016
A. Kassa 0
B. Likvida medel H 24 149
(. Latt realiserbara vérdepapper H 0
D. Summa likviditet (A+B+C) 24149
E. Kortfristiga fordringar 0
F. Kortfristiga bankskulder H 0
G. Kortfristig del av Iangfristiga rantebarande banklén H i)
H. Andra kortfristiga rantebarande skulder H 0
I. Summa kortfristiga skulder (F+G-+H) i} 42
J. Netto kortfristig skuldsattning (I-E-D) -23737
K. Langfristiga réntebarande banklan 796171
L. Emitterade obligationer H 0
M. Andra langfristiga rantebérande lan H 0
N. Léngfristig skuldsattning (K+L+M) 796171
0. Nettoskuldsattning (J+N) 772434

" Dessa skulder &r stéllda mot borgen och sakerhet varfér en uppdelning enligt tabellen ovan inte ar méjlig. Skulderna som stélls mot borgen och sékerhet presenteras darfor endast
iraden "Mot sakerhet” ovan. Sakerheterna ar stéllda i form av fastighetsinteckningar och pant i aktier i dotterbolag. Hogkullen har stéllt borgen for dessa skulder.
2 Med rérelsekapital avses har Bolagets majlighet att fa tillgang till likvida medel i syfte att fullgéra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.
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Investeringar

| tabellen nedan sammanfattas Hogkullens sammanlagda fast-
ighetsinvesteringar for rakenskapsaren 2 februari 2015 till 30 juni
2015 och 1 juli 2015 till 31 december 2015 samt under inneva-
rande rakenskapsar 2016. Investeringar utgors av fastighets- och
markforvarv samt ny-, till- eller ombyggnad i befintliga samt nya
fastigheter.

2016-01-01- 2015-07-01- 2015-02-02-
Investeringar, MSEK 2016-09-30 2015-12-31 2015-06-30
Investeringar i fastigheter 143 135 904
Investeringar i ny-, till- eller
ombyggnad i befintliga
samt nya fastigheter 4 0 0
Summa 147 135 904

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR
Bolaget har tréffat avtal om forvarv av 20 fastigheter fran Rikshem
med ett fastighetsvdarde om 210 MSEK. Forvdrvet avses finansieras
med Ian till 65-70 procent och resterande med egna medel inne-
fattande del av emissionslikviden.

Under de kommande tolv manaderna har Bolaget planerade
investeringar i underhall och forbattring av Bolagets fastigheter
om totalt 10 MSEK.

Kreditavtal och stallda sakerheter

Koncernbolagen har upptagit 15 1an med SBAB som langivare.
Lanen har tagits i syfte att huvudsakligen refinansiera befintliga
Ian respektive finansiera bolags- och fastighetsforvarv. Ranteba-
rande skulder uppgick per den 30 september 2016 till samman-
lagt 796 583 TSEK. Avtalen ar ingadngna pa sedvanliga villkor och
innehaller finansiella ataganden. Hogkullen har lamnat borgen
sasom for egen skuld under samtliga laneavtal. Lanen sakerstalls
vidare genom pantsattning av pantbrev i fastigheter samt under
vissa ldneavtal dven genom panti aktierna i relevant [dntagare.

Bolaget har darutover inte gjort nagra borgensataganden eller
iklatt sig ndgra liknande forpliktelser.
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Vésentliga handelser efter den 30 september 2016

Efter balansdagen den 30 september 2016 har Bolaget, genom sitt
dotterbolag Hogkullen Omsorgsfastigheter AB, ingatt avtal om for-
vdrv av tjugo omsorgsfastigheter fran Rikshem. Fastigheterna lig-
ger i Stockholm, Upplands Vasby, Upplands Bro, Haninge, Nykvarn,
Norrtélje, Vallentuna och Osterdker. Fastighetsvardet uppgar till
cirka 210 MSEK och hyresvérdet uppgar till cirka 14 MSEK arligen.
Sexton av fastigheterna hyrs av kommunerna och resterande av
privata omsorgsforetag. Den genomsnittliga kontraktstiden ar
2,2 ar. Fastigheterna ar forvarvade genom bolag och tilltradet var
ursprungligen planerat till den 1 december 2016. Parterna har dock
beslutat att skjuta pa tilltradet till den 15 december 2016, eftersom
diskussioner inletts avseende forvérv av ytterligare fastigheter fran
Rikshem. Lanet fran SBAB &r villkorat av att Erbjudandet fullfoljs.
Fullfoljs Erbjudandet kommer Forvarvet att finansieras genom lan
fran SBAB samt med del av den emissionslikvid som erhdlls genom
Erbjudandet. For det fall Erbjudandet inte fullfoljs har Bolaget moj-
lighet att frantrdda avtalet fore den 15 december 2016 utan att
det medfér ndgon kostnad for Bolaget. Ett frantrddande av avtalet
medfor att rorelsekapitalet for den kommande tolvmanadersperio-
den ar tillrackligt.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelsen

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse besta av tre till tio
styrelseledamoter med hogst fem suppleanter. Styrelsemedlem-
marna valjs arligen vid arsstimma for tiden intill slutet av nasta
arsstamma. Sedan arsstdamman 2016 bestar Bolagets styrelse av
fem personer, inklusive ordféranden, och har sitt sate i Goteborgs
kommun. Nuvarande styrelseledaméter presenteras nedan. Samt-
liga styrelseledamoter kan nas pa Bolagets adress Viktor Rydbergs-
gatan 14,411 32 Géteborg.

Thomas Kjessler (fodd 1962)

| tabellen nedan fértecknas styrelseledamoterna med uppgift om
fodelsedr, ar for inval i styrelsen, erfarenhet, pagaende och tidigare
uppdrag sedan fem ar samt aktieinnehav i Bolaget per den 30 sep-
tember 2016 och dérefter kdnda fordndringar. Med aktieinnehav i
Bolaget omfattas eget, direkt och indirekt innehav samt narstaen-
des innehav.

Styrelseordférande sedan den 25 mars 2015.

dorren Fastigheter AB.

Andra aktuella uppdrag: Styrelseledamot i Kvalitena AB (publ) samt funktiondr i andra bolag i
Kvalitena-koncernen och styrelseledamot i andra bolag i Aktiebolaget Hogkullen (publ)-koncer-
nen. Styrelseledamot i Forvaltnings AB Tullklippan samt funktiondr i andra bolag i Forvaltnings
AB-koncernen. Styrelseledamot i Odalen Fastigheter AB, Scandinavian Trainpartner AB och Bro-
adstrand AB. Styrelsesuppleant i Arctic Kid (Sweden) Aktiebolag och Great Wines i Linkdping AB.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Inga.

Utbildning och erfarenhet: Jur. kand. Thomas Kjessler har tidigare varit verksam som notarie
vid Lansratten i Stockholm, chefsjurist pa SIAR-Bossard samt varit deldgare i Broadgate & Sten-

Aktieinnehav i Bolaget: 50-procentig deldgare i Highhill Intressenter AB som @ger 8 181 000
Stamaktier och 5 454 Teckningsoptioner.

Par-Ola Mannefred (fodd 1961)

Styrelseledamot och verkstdllande direktor sedan den 25 mars 2015.

Andra aktuella uppdrag: Styrelseledamot i Residenset AB samt funktiondr i andra bolag i Re-
sidenset-koncernen. Styrelseledamot i andra bolag i Aktiebolaget Hogkullen (publ)-koncernen.
Styrelseledamot i Aktiebolaget Applet samt funktionér i andra bolag som Aktiebolaget Applet
ar deldgare i. Styrelseledamot i Géteborg & Co Kommunintressent AB samt funktionar i dess
dotterbolag. Styrelseledamot i Johanneberg Science Park AB. Styrelsesuppleant i Affarsméklaren
i Boras AB. Ledamot i Goteborgs Stads kommunfullmaktige.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Styrelseledamot i Liseberg AB samt funktio-
ndr i andra bolag i Lisebergs-koncernen (2003-2015). Styrelseledamot i Géteborgs Stads Egna-
hems AB (2011-2015). Styrelseledamot i Hogkullen Omsorgsfastigheter AB samt funktiondr i andra
bolag i Hogkullen-koncernen. Verkstallande direktor i Residenset AB (till 2016).

Utbildning och erfarenhet: Studerat ekonomi och juridik vid Handelshégskolan i Géteborg och

har en EMBA darifran.

Aktieinnehav i Bolaget: 819 000 Stamaktier och 546 Teckningsoptioner via bolag.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Per-Olof Persson (fodd 1951)

Styrelseledamot sedan den 25 mars 2015.

Andra aktuella uppdrag: Styrelseordférande i P&E Persson AB och funktionar i andra bolag
inom P&E-koncernen.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Styrelseledamot i Moelven Téreboda AB
(till 2016).

Utbildning och erfarenhet: Ing. Vag och Vatten. Vidareutbildning inom féretagsledare FL/IFL
samt universitetskurser inom juridik, foretagsekonomi, fastighetsekonomi och byggteknik/btg
klass 1.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Per Granath (fodd 1954)
Styrelseledamot sedan den 17 juni 2016.

Andra aktuella uppdrag: Styrelseledamot i Svefa Aktiebolag, Svefa Holding AB (publ), Humana
AB (publ), Capacent Holding AB (publ) och G & S Fastigheter i Sverige AB samt funktiondr i andra
bolag i G & S-koncernen. Agare och styrelseledamot av Zirkona Aktiebolag och funktionar i andra
bolag i Zirkona-koncernen. Styrelseledamot i Féreningen Vardforetagarna. Styrelseordférande i
Aktiebolaget Salktennis

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Verkstallande direktér i Humana AB (till
2015). Styrelseledamot i Akademiska Hus AB (till 2014).

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor kemiteknik fran Kungliga Tekniska Hogskolan. Kurser
motsvarande civilekonom vid Handelshégskolan i Goteborg samt Stockholms universitet. Kurs i
Healthcare Management vid Harvard Business School.

Aktieinnehav i Bolaget: 1 000 000 Stamaktier via bolag och inga Teckningsoptioner.

Kristina Guillaume Alvendal (fodd 1972)
Styrelseledamot sedan den 17 juni 2016.

Andra aktuella uppdrag: Styrelseledamot i Svenska Hus AB. Agare och verkstéllande direktor i
Kristina Alvendal AB. Radgivande ledamot i Wester + Elsner Arkitekter.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren: Verkstallande direktor i Airport City Stock-
holm AB (till 2014), styrelseledamot i Wastbygg Gruppen AB (till 2016) och i Arlanda Stad Holding
AB (till 2014). Vice ordférande i Sundbyberg Infrastruktur AB (till 2014).

Utbildning och erfarenhet: Jur. kand. fran Stockholms universitet.

Aktieinnehav i Bolaget: -
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Ledande befattningshavare

PAR-OLA MANNEFRED
Verkstallande direktor
Se under avsnitt "Styrelse”.

FREDDY CLAESSON (FODD 1959)

CFO (tillférordnad)

Andra aktuella uppdrag: Verkstéllande direktor och styrelse-
ledamot i FMC Consulting AB (100-procentigt dgt av Claesson).
Tidigare befattningar under de senaste fem aren: CFO Fazer
Amica Group, verkstdllande direktdr Fazer Amica Sverige, CFO
Candy King och COO Lindorff.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom frdn Goteborgs
Universitet.

Aktieinnehav i Bolaget: Inget.

Ersattning och forméner till styrelseledaméter och ledande
befattningshavare

Bolagets verkstallande direktor, Par-Ola Mannefred, ar heltidsan-
stalld i Bolaget. Avtalet kan sdgas upp med en 6msesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Par-Ola Mannefreds manadslon uppgar
till 105 000 SEK per méanad.

Freddy Claesson erhaller ersattning om 60 000 SEK per manad.

Enligt beslut pa drsstdamman 2016 utgar ersattning om 200 000
SEK per ar till styrelsens ordférande och 100 000 SEK per ar vardera
till dvriga styrelseledamoter som inte &r anstéllda i Bolaget.

For rakenskapsaren 2 februari-30 juni 2015 och 1 juli-31 decem-
ber 2015 utgick ingen ersattning till styrelseledaméterna och ingen
ersattning till styrelsens ordférande. For rakenskapsaret 1 juli-
31 december 2015 erholl den verkstallande direktdren en [6n om
80 000 SEK per manad. Bolaget hade inga andra ledande befatt-
ningshavare under dessa perioder.

Inget bolag inom Koncernen har ingatt avtal med styrelseleda-
mot eller ledande befattningshavare om férmaner som ska utga
till denne efter det att uppdraget avslutats. Verkstdllande direkto-
ren har rétt till pensionsforman med ett belopp motsvarande 20
procent av manadslénen. Bolaget har inga avsatta eller upplupna
belopp for pensioner och liknande formaner vid styrelseledaméter-
nas eller ledande befattningshavares avtradande av tjanst.
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Ovriga upplysningar avseende styrelsen och ledande
befattningshavare

Ingen av ovan ndamnda styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har under de senaste fem aren (i) domts for bedra-
gerirelaterade brott, (ii) varit inblandad i konkurs, likvidation
eller foretagsrekonstruktion i egenskap av styrelseledamot eller
ledande befattningshavare, (iii) varit foremal for utredningar eller
ingripanden fran myndigheter eller haft naringsférbud, eller (iv)
varit féremal for anklagelser eller sanktioner av myndigheter eller
organisation som foretrader en viss yrkesgrupp och som ér offent-
ligt reglerad.

Ingen av ovan namnda styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har ndgra familjerelationer till varandra. Det foreligger
inga intressekonflikter mellan styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna och Hégkullen. Det finns inga sérskilda dver-
enskommelser med storre aktiedgare, kunder eller leverantorer,
enligt vilka ndgon av ovan namnda styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare valts som styrelseledamot eller erhallit ledande
befattning. Vidare har ingen av styrelseledaméterna, nagon
ledande befattningshavare eller revisorn haft nagon direkt eller
indirekt delaktighet i affarstransaktioner med Hogkullen, vilka varit
ovanliga till sin karaktar vad avser villkoren.

Ingen av styrelseledaméterna eller ndgon ledande befattnings-
havare har tréffat nagon dverenskommelse med nagon storre
aktiedgare, kund, leverantor eller annan part enligt vilken 6ver-
enskommelse denne valts in i styrelsen i Bolaget eller tilltratt sin
anstallning som verkstallande direktor.

Revisor

Revisionsbolaget KPMG AB valdes till revisor i Bolaget och dess dot-
terbolag forsta gangen den 8 april 2015 och omvaldes pa arsstam-
man 2015 och 2016. Den auktoriserade revisorn Mathias Arvidsson,
fodd 1975, ar huvudansvarig revisor och medlem i FAR. Bolaget har
inga revisorssuppleanter. For perioden mellan den 25 mars 2015
och den 8 april 2015 var revisionsbolaget KPMG AB med Fredrik
Sjélander som huvudansvarig revisor Bolagets revisor. Adress till
KPMG AB ar Evenemangsgatan 17, 169 03 Solna.

Huvudansvarig revisor for Bolaget under perioden fran den 2
december 2014 till och med den 25 mars 2015 var den auktorise-
rade revisorn Mikael Larsson pa revisionsbolaget Ernst & Young
Aktiebolag. Adress till Ernst & Young Aktiebolag ar Jakobergsgatan
24, Box 7850, 103 99 Stockholm. Mikael Larsson ar medlem i FAR.
Byten av revisorer har skett pa grund av dgarbyte i Bolaget.
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Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) galler inte fér bolag vars
aktier ar noterade pa Nasdaq First North Premier, men den 1 januari
2016 tradde Nasdaqgs rekommendation om att folja Koden i kraft.
Bolaget har darfor for avsikt att i mojligaste man tillimpa Koden om
och fran det att Stamaktierna och Teckningsoptionerna noteras pa
Nasdaq First North Premier. Koden medger avvikelser fran denna,
under férutsattning att avvikelser och valda alternativa I6sningar
beskrivs och orsaken till avvikelsen férklaras i bolagets bolagsstyr-
ningsrapport (enligt den sa kallade "folj eller forklara”-principen).
Bolaget bedomer dock att det inte kommer att inrdtta revisions-
och ersdttningskommittéer. Bolaget har for ndrvarande inte inrattat
en valberedning.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar det beslutande organ dar samtliga aktiedgare
har ritt att delta. Arsstamma halls &rligen inom sex manader frén
rakenskapsarets utgang. Pa arsstamman behandlas Bolagets arsre-
dovisning och beslut tas om bland annat aktieutdelning, ansvars-
frihet for styrelsen, val av revisor samt val av styrelsen for tiden
intill nasta arsstdmma. Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelsen
halls tillgénglig pa Bolagets hemsida. Samtidigt som kallelse sker
ska Bolaget genom annonsering i Dagens Industri upplysa om att
kallelse skett.

STYRELSEN OCH STYRELSENS ARBETE

Styrelsens Overgripande uppgift ar att for aktiedgarnas rékning
forvalta Bolagets angeldgenheter och att ansvara for Bolagets
organisation. Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning for sitt
arbete. Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden. Enligt sty-
relsens arbetsordning ska styrelsen arligen halla konstituerande
sammantrade efter arsstdamman samt darutéver sammantrada
minst fyra ganger arligen. Vid det konstituerande styrelsemotet
ska bland annat styrelsens ordférande utses, Bolagets firmateck-
ning faststallas samt styrelsens arbetsordning och instruktionen
for verkstdllande direktdren och instruktionen fér den ekonomiska
rapporteringen gas igenom och faststallas. Pa Bolagets styrelsemo-
ten behandlas bland annat Bolagets finansiella situation samt fram-
steg i forhandlingar och fragestallningar i intresseforetag. Bolagets
forvarv och byggnationer diskuteras vid behov. Bolagets revisor
ndrvarar och rapporterar vid styrelseméten vid behov. Styrelsen ar
beslutfor nar mer an halften avledaméterna ar narvarande. For nar-
varande bestar Hogkullens styrelse av fem ledaméter, se avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor - Styrelse”.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Hogkullens verkstallande direktor ansvarar for Bolagets I6pande
forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt de
instruktioner for verkstéllande direktéren och for den ekonomiska
rapporteringen som styrelsen har faststallt. Verkstallande direktd-
ren har enligtinstruktionen ansvar fér Bolagets bokféring och med-
elsférvaltning. Vidare ska den verkstallande direktéren uppratta
delegationsforeskrifter for olika befattningshavare i Bolaget.

REVISION
Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den interna
kontrollen och styrningen av Bolaget. For att behalla och utveckla
en val fungerande kontrollmiljé har styrelsen faststéllt ett antal
grundldggande dokument av betydelse fér den finansiella rappor-
teringen. Ddribland ingdr styrelsens arbetsordning och instruktio-
nerna for verkstallande direktéren och for den ekonomiska rap-
porteringen. Darutdver férutsatter en fungerande kontrollmiljé en
utvecklad struktur med I6pande 6versyn. Ansvaret for det dagliga
arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon dvilar primart den verk-
stallande direktoren. Verkstallande direktoren rapporterar regel-
bundet till styrelsen. Verkstallande direktdren framldgger vid varje
styrelseméte som halls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk
och finansiell rapport 6ver verksamheten.

OVRIG INFORMATION
Certified Adviser
Bolaget har anlitat Avanza Bank AB som Certified Adviser.

Utdelningspolicy
Féljande utdelningspolicy har antagits av Bolagets styrelse.

Hogkullen har beslutat att tillvaxten i Bolaget ska prioriteras de
narmaste aren. Darmed kommer utdelning pa Stamaktien att vara
Iag eller helt utebli.

Utdelning pa Preferensaktien uppgar till 2,40 SEK per ar till och
med den 30 juni 2020 uppdelat pa kvartalsvisa utbetalningar
om 0,60 SEK. For tiden efter den 30 juni 2020 kommer den arliga
utbetalningen per Preferensaktie att 6ka, se ndrmare i avsnittet
"Bolagsordning”"

Styrelsen foreslar utdelning och dess storlek. Darvid beaktas
bland annat de krav som verksamhetens art, omfattning samt ris-
ker stéller pa storleken av det egna kapitalet samt Bolagets kon-
solideringsbehov. Beslutar bolagsstdmman om vinstutdelning har
innehavare av Preferensaktier foretradesratt till utdelning framfor
Stamaktierna i enlighet med bolagsordningen.

INFORMATIONSGIVNING

Informationspolicy

Bolaget har en policy for kommunikation och information som
anger riktlinjerna for saval intern som extern kommunikation och
syftar till att sékerstalla en god kvalité pa Bolagets kommunikation
saval att tillamplig lagstiftning, regler och avtal féljs. Hogkullens
information och kommunikation ska ge investerare, hyresgaster
och andra intressenter korrekt, snabb och tillracklig information
for att vid varje tillfdlle kunna gora en rattvis bedémning av fore-
tagets verksamhet, ekonomiska stallning och férméga att fullgora
sina skyldigheter. Informationen och kommunikationen ska vidare
praglas av 6ppenhet och transparens och syftar till att skapa
fortroende.

Bolaget har i samband harmed uppréttat dokumentation avse-
ende gallande insiderlagstiftning i syfte att sdkerstalla att Bolagets,
savdl som dess medarbetares, hantering av insiderinformation
och offentliggérande av densamme sker pa ett korrekt satt samt
att Bolaget och dess medarbetare efterlever de krav som féljer av
insiderlagstiftning samt noteringsavtalet.

" Efter genomford split da varje preferensaktie delades upp i tio preferensaktier med forsta handelsdag den 19 juli 2016.
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Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Allmdnt

Aktierna i Bolaget ar denominerade i SEK och har emitterats i enlig-
het med svensk rétt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt overlatbara. Bolagets aktiekapital, per den 30 september
2016, uppgick till 968 750 SEK som, efter den uppdelning av Bola-
gets aktier (split) som genomférdes den 19 juli 2016, ar fordelat
pa 19 375 000 aktier. Aktier i Bolaget kan ges ut i fem aktieslag,
stamaktier och preferensaktier av serie A-D. Per den 30 september
2016, var fordelningen mellan Bolagets aktieslag féljande: stam-
aktier: 10 000 000 stycken, preferensaktier av serie A: 9 375 000
stycken, preferensaktier av serie B: 0 stycken, preferensaktier av
serie C: 0 stycken och preferensaktier av serie D: 0 stycken. Aktieka-
pitalet ska enligt bolagsordningen uppga till lagst 968 750 SEK och
hogst 3 875 000 SEK fordelat pa lagst 19 375 000 aktier och hogst
77 500 000 aktier. Akties kvotvarde uppgar till 0,05 SEK.

Bolaget har vidare emitterat 937 500 Teckningsoptioner (se
nedan).

Hogkullens bolagsordning innehaller ett avstaimningsforbe-
hall och aktierna ar anslutna till Euroclear, som ar den centrala
vardepappersforvararen och clearingorganisationen for aktierna
i enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument, vilket innebdr att Euroclear
administrerar aktieboken och registrerar aktierna i Bolaget pa per-
son. Inga aktiebrev har eller kommer att utfardas av Bolaget.

ISIN-koden for Stamaktierna ar SE0008679732.

Varken Stamaktierna, Preferensaktierna eller Teckningsoptio-
nerna ar foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt,
inlosenratt eller I6sningsskyldighet.

STAMAKTIER

Varje Stamaktie beréttigar till en rost per aktie och aktiedgarna far
vid bolagsstaimma rosta for det fulla antalet av de dgda och fore-
tradda aktierna utan begransning i rostratten.

PREFERENSAKTIER
Hogkullens Preferensaktier dr sedan den 1 juli 2015 noterade pa
Nasdaq First North, under kortnamnet HOGK PREF A. Varje Prefe-
rensaktie berdttigar till en tiondels rost. Preferensaktierna medfor
foretradesratt framfor Stamaktierna till en arlig preferensutdelning
(efter den uppdelning av aktier som skedde den 19 juli 2016) om
2,40 SEK till och med den 30 juni 2020 uppdelat pa kvartalsvisa
utbetalningar om 0,60 SEK. For tiden efter 30 juni 2020 och for
tiden darefter kommer den arliga utbetalningen per Preferensaktie
att 6ka, se narmare i avsnittet “Bolagsordning”. Om ingen vinstut-
delning lamnats pa Preferensaktie, eller om endast vinstutdelning
understigande preferensutdelningen ldamnats, ska Preferensaktien
medféra ratt att i tillagg till framtida preferensutdelning erhélla ett
belopp motsvarande skillnaden mellan preferensutdelningen och
utbetalat belopp (“innestaende belopp”) innan utdelning pa Stam-
aktier far ske. Innestdende belopp ackumuleras och raknas upp
med ett belopp om 7,5 procent arligen till dess att utdelning sker.

Hogkullens bolagsstdamma har en ensidig ratt, men inte nagon
skyldighet, att besluta om inl6sen av Preferensaktierna. Vid likvi-
dation av Bolaget ska Preferensaktierna medfora foretradesratt att
ur Bolagets egna kapital erhalla ett belopp per Preferensaktie mot-
svarande per tidpunkten for likvidationen tillampligt I6senbelopp
jamte eventuellt innestdende belopp uppréknat med den érliga
rantan, innan utskiftning sker till 4gare av Stamaktier. Preferens-
aktier ska i 6vrigt inte medfdra nagon ratt till skiftesandel.

For ytterligare information om de villkor som galler for Preferens-
aktien hanvisas till avsnittet "Bolagsordning”.
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TECKNINGSOPTIONER

Teckningsoptionerna emitterades i maj 2015 i form av en "unit”
tillsammans med Preferensaktierna till ett pris om 32 SEK (efter
omrakning pé grund av uppdelning av aktier). Varje Teckningsop-
tion ger ratt att fram till och med den 19 maj 2020 teckna tio stam-
aktier i Bolaget till en teckningskurs per stamaktie om 10 SEK (efter
omrakning pa grund av uppdelning av aktier). Ett fullt utnyttjande
av Teckningsoptionerna innebédr en utspadning om hdgst cirka
32,6 procent berdaknat pa antalet utestaende aktier i Bolaget fére
den inom ramen for Erbjudandet planerade nyemissionen av
Stamaktier. Ett fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna skulle
inbringa ett belopp om 93,8 MSEK till Bolaget.

Bolaget har ansokt om att Teckningsoptionerna ska tas upp till
handel pa Nasdaq First North Premier vid samma tidpunkt som
Stamaktierna.

ISIN-koden fér Teckningsoptionerna ar SE0007045315 och kort-
namn (ticker) pa Nasdaq First North Premier ar HOGKTO.

Villkoren fér Teckningsoptionerna finns i avsnittet "Villkor for
teckningsoptioner 2015/2020 avseende nyteckning av stamaktier
i Aktiebolaget Hogkullen (publ)”.

UTSPADNING

Bolaget har, per dagen for Prospektet, férutom Teckningsop-
tionerna som beskrivits ovan, inga utestadende konvertibla eller
utbytbara vardepapper eller andra vardepapper som skulle kunna
medféra ratt till teckning av annat finansiellt instrument och som
skulle medfdra en utspadningseffekt for 6vriga aktiedgare i Bola-
get. Genom Erbjudandet kommer antalet aktier 5ka med 8 000 000
Stamaktier, motsvarande en utspadningseffekt om cirka 29,2 pro-
cent av kapitalet och cirka 42,2 procent av rosterna i Bolaget. Ett
fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna skulle innebara att antalet
aktier 6kar med ytterligare 9 375 000, motsvarande en total utspad-
ning, efter fullféljande av Erbjudandet, om cirka 47,3 procent av
kapitalet och 61,4 procent av résterna i Bolaget.

BEMYNDIGANDEN

Med stéd av bemyndigande fran bolagsstamman den 11 novem-
ber 2016, avser styrelsen i Hogkullen att i samband med Erbjudan-
det besluta om en nyemission av Stamaktier. Genom nyemissionen
kan Bolagets aktiekapital 6kas med 400 000 SEK genom utgivandet
av 8 000 000 Stamaktier vilket motsvarar en utspadningseffekt om
29,2 procent av kapitalet och 42,2 procent av rdsterna i Bolaget.

LOCK-UP ARRANGEMANG

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare som
ager Stamaktier i Bolaget, samt Huvudaktiedgaren, har atagit sig,
eller kommer att ata sig, att inte avyttra, pantsatta eller pa annat
satt forfoga Over sina respektive Stamaktier under en viss period
fran och med forsta dagen for handel pa Nasdaq First North Premier
("Lock-up perioden”). Sammantaget omfattas 100 procent av de
befintliga Stamaktierna i Bolaget exkluderat for de Stamaktier som
séljs i Erbjudandet. Lock-up perioden for styrelseledaméter och
ledande befattningshavare ar 360 dagar. For Huvudaktiedgaren ar
Lock-up perioden 180 dagar. Efter utgangen av respektive Lock-up
period kan Stamaktierna komma att bjudas ut till forsaljning vilket
kan paverka marknadspriset pa Stamaktien. Global Coordinator
kan dven diskretionart komma att medge undantag fran dessa
ataganden. Medgivande av undantag fran dessa avgors fran fall till
fall och kan vara av saval personlig som affarsméssig karaktar. Aven
Bolaget kommer att ingd ett lock-up arrangemang, vilket bland
annatinnebar att Bolaget atar sig att inte emittera nagra stamaktier
eller andra vardepapper i Bolaget. Lock-up perioden for Bolaget ar
360 dagar.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden

| tabellen nedan framgar hur aktiekapitalet forandrats i Bolaget sedan nybildningen.

Datum for registrering Forandring Antal aktier Forandring Aktiekapital
hos Bolagsverket Handelse iantalet aktier efter andring aktiekapital (SEK) efter @ndring (SEK)
2015-02-02 Nybildning 500000 500000 500000 500000
""" Uppdelning av aktier 500000 1000000 0 500000
""" Nyemission ' 937500 1937500 468750 968750
""" Uppdelning av aktier 17437500 19375000 0 968750
""" Nyemission’ 8000000 27375000 400000 1368750

AGARFORHALLANDEN

Savitt styrelsen for Hogkullen kdnner till foreligger inte nagra aktie-
dgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan ndgra av Bolagets
aktiedgare som syftar till ett gemensamt inflytande 6ver Bolaget.
Savitt styrelsen kédnner till finns det inte heller ndgra 6verenskom-
melser eller motsvarande avtal som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget férdndras. Hogkullen &r inte och har inte
varit foremal for ett offentligt uppkdpserbjudande eller dylikt.

Huvudaktiedgaren kommer efter Erbjudandet, férutsatt att Over-
tilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, att &ga 11,6 procent av kapi-
talet och 15,1 procent av rosterna i Bolaget? och har dérmed moj-
lighet att utova ett vasentligt inflytande i alla &renden som kraver
godkdnnande av aktiedgarna. Genom reglerna i aktiebolagslagen
om minoritetsskydd och likabehandling av aktiedgare begransas
dock riskerna for missbruk av den dominerande stéllningen som
innehas av Huvudaktiedgaren.

Tabellen nedan visar Bolagets storsta aktiedgare per den 30 september 2016 och darefter kanda forandringar.

Aktieagare Stamaktier Preferensaktier Innehav % Roster% Teckningsoptioner? Innehav %? Roster %”
Highhill Intressenter AB 8181000 0 0,23 74,80 5454 28,65 40,54
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 1189510 6,14 1,09 15625 468 135
ZikonahB 1000000 0 5,16 9,14 0 3,48 49
Aktiebolaget Applet 819000 0 423 7,48 546 287 4,06
owiga 0 8185490 024 7,49 915875 60,33 49,12
Summa 10000000 9375000 100,00 100,00 937500 100,00 100,00

" Styrelsen kommer, med stod av bemyndigande lamnat vid extra bolagsstdmma i Bolaget den 11 november 2016, besluta om nyemission av 8 000 000 Stamaktier i samband med
Erbjudandet enligt Prospektet. Aktierna kommer av emissionstekniska skal att tecknas av Global Coordinator for de teckningsberattigades réakning i enlighet med Prospektet.
De aktier som omfattas av Erbjudandet kommer darvid att emitteras till en kurs om 0,05 SEK per aktie varefter Global Coordinator, for de teckningsberattigades rakning, kommer
att lamna ett kapitaltillskott till Bolaget med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan priset i Erbjudandet om 25,0 SEK per Stamaktie och teckningskursen om 0,05 SEK (med

avdrag for vissa transaktionskostnader).
2 Efter fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna.
3 Varje Teckningsoption ger ratt att teckna tio stamaktier.
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Legala fragor och kompletterande information

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

ALLMAN BOLAGSINFORMATION Bolaget forvarvade Hogkullen Omsorgsfastigheter AB i maj
Bolagets firma ar Aktiebolaget Hogkullen (publ), dess handels- 2015. Fastigheterna i Koncernen dgs av Hogkullen Omsorgsfastig-
beteckning ar Aktiebolaget Hogkullen och det har organisations- heter AB och dess dotterbolag. Koncernen bestar forutom av Bola-
nummer 559002-5465. Bolaget ar ett publikt aktiebolag med sdte i get av 19 dotterbolag, varav tio aktiebolag och nio kommanditbo-
GoOteborgs kommun och hemvist i Sverige. Bolaget bildades i Sve- lag. Samtliga dotterbolag har bildats och bedriver sin verksamhet
rige den 2 december 2014 och registrerades av Bolagsverket den 2 i Sverige.

februari 2015. Bolagets associationsform regleras av, och aktiedgar-
nas rattigheter kan endast andras i enlighet med, aktiebolagslagen.
Bolagsordningen antogs vid drsstdmman den 17 juni 2016.

Koncernstruktur

Aktiebolaget Hogkullen (publ)
559002-5465

100%
Hogkullen Omsorgsfastigheter AB 100%

556763-0651
Fjolebro Fastighetsforvaltning AB
556582-8042
100%

100% +

KB Borgstena Gruppbostader
916894-3836

LSS Sméland AB "
559033-4230 LSS Bostéder Sverige AB
559059-2241
Seniorbostaderi Sverige AB Hogkullen LSS Gotland AB
556325-5255 556933-1589
100%
Grupphostader i Sverige Forvaltning AB d N LingonetiVastervik Fastighets AB
556342-1642 293 556977-8102
KB-deldgare Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr 1 Komplementar Korsardds Fastighets AB
916894-0238 ‘ 559002-7651
KB-delagare > Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr2 Komplementar |
916894-0246
[CCEICICINY  Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr3 Komplementar
> ——
916894-0253
‘ Komplementér ; Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr4
916894-0261
. KB-deldgare
Komplementar Gruppbostader nr 6 KB D ——
—
916895-5517
. ” KB-deldgare
Komplementar Gruppbostider nr 7 KB ]
—>
916895-5525
. KB-deldgare
Komplementar Gruppbostéder nr 8 KB ]
—
916895-5533
N KB-deldgare
Komplementar Gruppbostader nr9KB ——
L >
916895-5541
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VASENTLIGA AVTAL

Hyresavtal

Bolaget har ingatt 218 hyresavtal med olika hyresgdster. Inget av
Bolagets hyresavtal anses vara av vdsentlig betydelse. Bolagets
storsta hyresavtal star for cirka 2,5-2,75 procent av Bolagets intak-
ter och de tio storsta hyresavtalen star for cirka 18-20 procent av
Bolagets intdkter. Bolagets hyresavtal foljer i allt vasentligt en pa
hyresmarknaden vanligen férekommande standardmall och Bola-
get har for avsikt att dven tillimpa samma mall vid ingdende av nya
hyresavtal.

Finansieringsavtal

Koncernbolagen har upptagit 15 1an med SBAB som langivare.
Lanen har tagits i syfte att huvudsakligen refinansiera befintliga lan
respektive finansiera bolags- och fastighetsforvarv. Lanebeloppet
uppgar till sammanlagt 797 118 TSEK. Avtalen &r ingangna pa sed-
vanliga villkor och innehaller finansiella dtaganden (kovenanter)
som foreskriver sérskilda villkor sa som loan-to-value och viss solidi-
tetsniva, vilket innebdr att [angivaren har ratt till omedelbar aterbe-
talning av krediter som beviljats om lantagaren inte uppfyller sina
skyldigheter enligt dessa ataganden. Hogkullen har ldmnat borgen
sasom for egen skuld under samtliga laneavtal. Lanen sakerstalls
vidare genom pantsattning av pantbrev i fastigheter samt under
vissa laneavtal dven genom panti aktierna i relevant lantagare.

Férvdrvsavtal

Den 14 oktober 2016 ingick Bolaget avtal om forvérv av 20
omsorgsfastigheter fran Rikshem. Fastigheterna ligger i Stockholm,
Upplands Vasby, Upplands Bro, Haninge, Nykvarn, Norrtélje, Vallen-
tuna och Oster3ker. Fastigheterna &r férvirvade genom bolag och
tilltradet var ursprungligen planerat till den 1 december 2016. Par-
terna har dock beslutat att skjuta pa tilltradet till den 15 december
2016, eftersom diskussioner inletts avseende forvarv av ytterligare
fastigheter fran Rikshem. Lanet fran SBAB &r villkorat av att Erbju-
dandet fullféljs. Fullfljs Erbjudandet kommer férvarvet att finan-
sieras genom lan fran SBAB samt med del av den emissionslikvid
som erhalls genom Erbjudandet. For det fall Erbjudandet inte full-
foljs har Bolaget majlighet att frantrada avtalet fore den 15 decem-
ber 2016 utan att det medfér ndgon kostnad for Bolaget.

MILJO

Hogkullen bedriven inte nagon anmalnings- eller tillstandspliktig
verksamhet enligt miljobalken (1998:808). All fastighetsforvaltande
verksamhet innebar dock miljérisker och regleras genom lagstift-
ning och bestammelser i Sverige. Savitt styrelsen kanner till foljer
Hogkullen den lagstiftning och de regler inom miljbomradet som
finns i Sverige. For mer information, se dven avsnittet "Riskfaktorer”.

PLACERINGSAVTAL

Enligt villkoren i ett avtal om placering av Stamaktier som avses
att ingas omkring den 6 december 2016 mellan Bolaget, Huvud-
aktiedgaren samt Global Coordinator (“Placeringsavtalet”) atar
sig Huvudaktiedgaren och Bolaget att avyttra respektive emittera
Stamaktier motsvarande cirka 38,0 procent av kapitalet och 54,9
procent av rosterna i Bolaget fore utspadning (berdknat efter
genomfdrd nyemission fére utnyttjande av Overtilldelningsoptio-
nen), och 28,3 procent av kapitalet och 36,7 procent av résterna i
Bolaget efter full utspadning®, till de kopare som anvisas av Huvud-
aktiedgaren och styrelsen i Bolaget i samrad med Global Coordina-
tor, alternativt sdvida Global Coordinator misslyckas med detta har
Global Coordinator atagit sig att sjalv, under vissa forutsattningar,

" Efter full teckning av Teckningsoptionerna.
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forvarva de Stamaktier som omfattas av Erbjudandet. For att tacka
eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet har Huvud-
aktiedgaren atagit sig att, pa begdran av Global Coordinator, sdlja
ytterligare hdgst 1 560 000 befintliga Stamaktier i Bolaget mot-
svarande upp till 15 procent av det totala antalet Stamaktier som
omfattas av Erbjudandet.

Genom Placeringsavtalet lamnar Bolaget och Huvudaktiedgaren
sedvanliga garantier till Global Coordinator, framst avseende att
informationen i Prospektet ar korrekt, att Prospektet och Erbju-
dandet uppfyller relevanta krav i lagar och regelverk samt att inga
legala eller andra hinder féreligger for Bolaget att inga avtalet eller
for Erbjudandets fullféljande. Placeringsavtalet foreskriver att Glo-
bal Coordinators ataganden att formedla kopare till eller, for det
fall Global Coordinator misslyckas med detta, sjélv, under vissa
forutsattningar, forvarva de Stamaktier som omfattas av Erbju-
dandet ar villkorade bland annat av att garantierna som ldmnas av
Bolaget och Huvudaktiedgaren ar korrekta. Enligt Placeringsavtalet
kommer Bolaget att, med sedvanligt forbehall, ata sig att under
vissa forutsattningar halla Global Coordinator skadeslos mot vissa
ansprak.

| samband med noteringen kommer Huvudaktiedgaren, Bola-
gets samtliga aktiedgande ledande befattningshavare, och styrel-
seledamoter samt vissa andra aktiedgare att ata sig, med sedvan-
liga forbehall, att inte avyttra, pantsétta eller pa annat satt forfoga
over sina respektive innehav under Lock up-perioden (se vidare
avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden - Lock-up
arrangemang”). Darutover kommer Bolaget enligt Placeringsav-
talet att dta sig, att under de 360 dagar som ndrmast foljer forsta
dagen for handel i Stamaktierna pa Nasdagq First North Premier inte
(i) emittera, erbjuda, pantsatta, sélja, dta sig att sdlja, eller annars
overfora eller avyttra, direkt eller indirekt, nagra aktier i Bolaget
eller ndgra andra vérdepapper som kan konverteras till, eller moj-
liga att utnyttja eller byta till, sddana aktier, eller (ii) kdpa eller sélja
option eller annat instrument eller ingd swap-avtal eller andra
arrangemang som helt eller delvis 6verlater den ekonomiska ris-
ken forknippade med dgandet av aktier i Bolaget till annan. Global
Coordinator kan dock medge undantag fran dessa begransningar.
Medgivande av undantag sker diskretionart av Global Coordinator
samt avgors fran fall till fall och kan vara av saval personlig som
affarsmassig karaktar.

STABILISERINGSATGARDER

| samband med Erbjudandet kan Global Coordinator komma att
genomfora transaktioner som stabiliserar eller bibehaller Stamakti-
ernas kurs pa nivaer som annars kanske inte skulle rdda pa markna-
den. Stabiliseringsatgdrder kommer inte att genomféras till hogre
pris an det faststallda priset per Stamaktie i Erbjudandet. Sadan sta-
bilisering syftar till att stodja marknadspriset pa Stamaktierna och
kan komma att vidtas under en period fran och med forsta dagen
for handel Stamaktierna pa Nasdaq First North Premier till och med
30 kalenderdagar darefter. Som ett resultat av sadan stabilisering
kan bors- eller marknadspriset pa Bolagets stamaktier vara hogre
an de annars skulle vara pa marknaden.

Det finns inte ndgon garanti for att stabiliseringsatgarder kom-
mer att genomfdras och de kan avbrytas nar som helst. Inom en
vecka efter stabiliseringsperioden avslutats kommer Global Coordi-
nator att tillkinnage huruvida stabiliseringsatgarder har vidtagits,
det datum da stabiliseringsatgarder vidtogs, det datum da den
sista stabiliseringsatgarden vidtogs och varje datum som stabili-
sering pagick samt inom vilket prisintervall stabiliseringsatgarder
vidtogs.
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TVISTER

Bolaget drinte och har heller inte varit part i nagra rattsliga forfaran-
den eller skiljeforfaranden (inklusive @nnu icke avgjorda drenden
eller sadana som Bolaget ar medveten om kan uppkomma) under
de senaste tolv manaderna som har eller skulle kunna fa betydande
effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller l6n-
samhet. Bolaget har inte heller informerats om ansprak som kan
leda till att Bolaget blir part i sadan process eller skiljeforfarande.

FORSAKRINGAR
Bolaget har for branschen sedvanliga féretags- och fastighets-
forsakringar. Med hansyn till verksamhetens art och omfattning
beddmer Bolagets styrelse att Bolaget har ett tillfredstdllande
forsakringsskydd som técker de risker som ar forknippade med
verksamheten.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Bolaget har ingatt avtal om fastighetsskotsel med Fastighetspart-
ner P&E AB som deldgs av styrelseledamoten Per-Olof Persson.
Dessa avtal har ingatts pa marknadsmassiga villkor. Bolaget har
under innevarande ar betalat en ersattning under ovanstaende
avtal uppgaende till cirka 730 TSEK. Utover ovan har inga trans-
aktioner mellan Bolaget och medlemmarna av Bolagets styrelse,
andra ledande befattningshavare eller anhoriga till dessa agt
rum under perioden fran och med den 1 januari 2016 till och med
dagen for Prospektet. For erséttning till styrelsen och ledande
befattningshavare, se avsnittet "Styrelse, ledande befattningsha-
vare och revisor”.

RADGIVARE OCH DESS INTRESSEN

ABG agerar som Global Coordinator i samband med Erbjudandet
och har vidare tillhandahallit Bolaget radgivning i samband med
struktureringen och planeringen av Erbjudandet och den pla-
nerade noteringen pa Nasdaq First North Premier, och erhaller
ersattning for sddan radgivning. ABG och dess narstaende har
utfort och kan ocksa i framtiden komma att utfora olika finansiella
radgivningstjanster for Bolaget och dess narstaende, for vilka de
erhéllit och kan forvéntas komma att erhalla arvoden och andra
ersattningar.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Hogkullen ar innehavare av domannamnet hogkullen.se.

Utover domannamnet och rétten till firmanamnet dger Hogkullen
inga immateriella rattigheter.

TRANSAKTIONSKOSTNADER

Bolagets kostnader hanforliga till Erbjudandet och noteringen av
Stamaktierna och Teckningsoptionerna, inklusive ersattning till
ABG och andra radgivare, berdknas uppga till cirka 18 MSEK.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Kopior av féljande handlingar kan under Prospektets giltighetstid
erhallas fran Hogkullen via e-post info@hogkullen.se, pa Bolagets
huvudkontor, vardagar under kontorstid, eller pa telefon
031-778 96 00 och finns tillgdngliga pa Hogkullens hemsida
www.hogkullen.se.

« bolagsordning;

- arsredovisningar for rékenskapsaren 2 februari-30 juni 2015 och
1juli-31 december 2015 f6r Bolaget;

- arsredovisningar for rékenskapsaren 2015 och 2014 for samtliga
Bolagets dotterbolag (om bolagen upprattat sadana; nagra
nybildade bolag har annu inte upprattat arsredovisning for de
aktuella rakenskapsaren)?;

- historisk finansiell information som omfattas av Prospektet;

- varderingsintyg avseende Bolagets fastigheter; och annan av
Hogkullen offentliggjord information som hanvisas till i detta
Prospekt.

Prospektet gar dven att ladda ner elektroniskt via Finansinspektio-
nens hemsida, www.fi.se

2 Dotterbolagens arsredovisningar kommer endast att finnas tillgangliga pa Bolagets kontorsadress.
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BOLAGSORDNING

Aktiebolaget Hogkullen (publ) org nr 559002-5465

1. Firma
Bolagets firma &r Aktiebolaget Hogkullen (publ).

N

Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt sate i Goteborgs kommun, Vastra Gétalands
lan.

3. Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksam-
het i fastigheter, 4ga och forvalta fast och l6segendom samt
driva darmed forenlig verksamhet.

4. Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor lagst 968 750 kronor och hégst 3 875 000

kronor.

5. Antal aktier m.m.
Antalet aktier ska vara ldgst 19 375 000 och hégst 77 500 000
stycken. Aktier kan ges ut av fem slag betecknade Stamaktier
och Preferensaktier av serie A - D. Varje stamaktie berattigar
till en rost. Varje preferensaktie berdttigar till en tiondels rost.
Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett belopp motsvarande
hela aktiekapitalet. Preferensaktier av olika slag far inte emit-
teras till samma teckningskurs. Samtliga aktier inom ett visst
preferensaktieslag maste emitteras till samma teckningskurs.

o

Vinstutdelning

Preferensaktiernas foretrddesrdtt

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning ska Preferensakti-
erna medféra foretradesratt framfor Stamaktierna till utdelning
enligt nedan.

Berdkning av preferensutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor Stam-
aktierna till arlig vinstutdelning i enlighet med féljande
("Preferensutdelning”);

- Fran och med den forsta avstdmningsdagen som infaller
ndrmast efter det att Preferensaktierna registrerats hos
Bolagsverket till och med den forsta avstamnindagen for
vinstutdelning pa Preferensaktier som infaller efter den
30 juni 2020 med ett arligt belopp om 24 kronor med
kvartalsvis utbetalning av en fjardedel av detta belopp, med
avstamningsdagar enligt nedan.

Fran och med den férsta avstamningsdagen for vinstutdel-
ning pa Preferensaktier som infaller efter den 30 juni 2020
till och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning
pa Preferensaktier som infaller efter den 30 juni 2021 med
ett arligt belopp om 27 kronor och 20 6re med kvartalsvis
utbetalning av en fijardedel av detta belopp, med avstam-
ningsdagar enligt nedan.

Fran och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdel-
ning pa Preferensaktier som infaller efter den 30 juni 2021

till och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning
pa Preferensaktier som infaller efter den 30 juni 2022 med
ett arligt belopp om 30 kronor och 40 6re med kvartalsvis
utbetalning av en fijardedel av detta belopp, med avstam-
ningsdagar enligt nedan.

Fran och med den férsta avstamningsdagen for vinstutdel-
ning pa Preferensaktier som infaller efter den 30 juni 2022
till och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning
pa Preferensaktier som infaller efter den 30 juni 2023 med
ett arligt belopp om 33 kronor och 60 6re med kvartalsvis
utbetalning av en fijardedel av detta belopp, med avstam-
ningsdagar enligt nedan.
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- Fran och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdel-
ning pa Preferensaktier som infaller fore den 30 juni 2023
och for tiden ddrefter med ett arligt belopp om 36 kronor
och 80 ére med kvartalsvis utbetalning av en fjardedel av
detta belopp, med avstamningsdagar enligt nedan.

Utbetalning

Utbetalning av vinstutdelning pa Preferensaktier ska, ndrmast
efter det att Preferensaktierna registrerades hos Bolagsverket,
ske kvartalsvis i kronor. Avstamningsdagar for vinstutdelning
pa Preferensaktier ska vara den 25 januari, 25 april, 25 juli och
25 oktober. For det fall sddan dag inte ar bankdag, ska avstam-
ningsdagen vara ndrmast féregaende bankdag. Utbetalning
av vinstutdelning pa Preferensaktier ska ske tredje bankdagen
efter avstamningsdagen. Med "bankdag” avses dag som inte ar
sondag, annan allméan helgdag eller dag som vid betalning av
skuldebrev ar jamstalld med allméan helgdag (sddana likstéllda
dagar ar vid tidpunkten fér antagandet av denna bolagsord-
ning l6rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Berdikning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller om
endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning lam-
nats, ska Preferensaktierna medféra ratt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle
ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp (“Innestaende
Belopp”) innan utdelning till Stamaktier far ske.

Innestaende Belopp ska raknas upp med en faktor motsva-
rande en arlig rdntesats om sju och en halv (7,5) procent, varvid
upprakning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt
da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha
skett, i det fall det inte skett ndgon utdelning alls). Aven vinst-
utdelning av Innestdende Belopp forutsatter att bolagsstaimma
beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser

For det fall antalet Preferensaktier andras genom sammanlagg-
ning, uppdelning eller annan liknande bolagshandelse ska de
belopp som preferensaktien berattigar till enligt §§ 6-8 omrak-
nas for att dterspegla denna férandring.

Ovrigt
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra ndgon ratt till
utdelning.

Inlésen av Preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapi-
talet, kan ske genom inlsen av ett visst antal eller samtliga
Preferensaktier av ett visst preferensaktieslag efter beslut av
bolagsstamman.
Inlésen ska ske i forhallande till det antal Preferensaktier
av ett visst preferensaktieslag som varje aktiedgare dger vid
tidpunkten for bolagsstammans beslut om inlésen. Om for-
delningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta
om fordelningen av 6verskjutande Preferensaktier av ett visst
preferensaktieslag som ska inlésas. Om beslutet godkanns av
samtliga dgare av Preferensaktier av ett visst preferensaktieslag
kan dock bolagsstdamman besluta vilka Preferensaktier av ett
visst preferensaktieslag som ska inlGsas.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie av ett visst
preferensaktieslag ska vara ett belopp berdknat enligt féljande:
- Fram till den forsta drsdagen av den forsta emissionen av
Preferensaktier av ett visst preferensaktieslag (den “Initiala
Emissionen”), ett belopp motsvarande 130 procent av det
belopp i kronor som har betalats for varje preferensaktie
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av ett visst preferensaktieslag vid den Initiala Emissionen
("Initial Teckningskurs”) jamte eventuellt Innestdende Belopp
uppraknat med ett belopp motsvarande den arliga rantan
enligt§ 6.

Fran och med den forsta drsdagen av den Initiala Emissionen
fram till den andra drsdagen av den Initiala Emissionen, ett
belopp motsvarande 120 procent av Initial Teckningskurs
jamte eventuellt Innestaende Belopp upprdknat med ett
belopp motsvarande den arliga rantan enligt § 6.

Fran och med den andra arsdagen av den Initiala Emissionen
fram till den tredje arsdagen av den Initiala Emissionen, ett
belopp motsvarande 110 procent av Initial Teckningskurs
jamte eventuellt Innestaende Belopp uppraknat med ett
belopp motsvarande den érliga rantan enligt § 6.

Fran och med den tredje arsdagen av den Initiala Emissionen
och for tiden darefter, ett belopp motsvarande 105 procent
av Initial Teckningskurs jamte eventuellt Innestaende Belopp
uppraknat med ett belopp motsvarande den arliga rantan
enligt§6.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie av ett visst prefe-
rensaktieslag ska dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.

. Bolagets uppldosning

Om bolaget uppldses ska preferensaktie medfora foretrades-
ratt framfor stamaktie att ur bolagets tillgangar erhalla ett
belopp motsvarande per tidpunkten for likvidationen enligt §
7 tillampligt 16senbelopp jamte eventuellt Innestaende Belopp
uppraknat med den arliga rantan enligt § 6, innan utskiftning
sker till dgare av Stamaktier. Preferensaktier ska i vrigt inte
medféra nagon ratt till skiftesandel.

Foretradesratt
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
Stamaktier och Preferensaktier ha foretradesratt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier av
samma slag som innehavaren forut dger (primar foretradesratt).
Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt).
Om sédlunda erbjudna aktier inte racker for den teckning som
sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal aktier de
forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar Stamaktier
eller Preferensaktier. | den man detta inte kan ske vad avser viss
aktie/vissa aktier, ska fordelningen ske genom lottning.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av ett slag, ska innehavare
av aktier av det slag som ges ut ha foretradesratt att teckna nya
aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag innehava-
ren forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas
med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till
teckning (subsididr foretradesratt). Om sdlunda erbjudna aktier
inte racker for den teckning som sker med subsidiar foretra-
desratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett
huruvida deras aktier ar Stamaktier eller Preferensaktier. | den
man detta inte kan ske, ska fordelningen ske genom lottning.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedgarna ha foretradesratt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretra-
desratt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.
Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrankning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgi-
vande av aktier far endast ske genom utgivande av Stamaktier.
Darvid géller att endast stamaktiedgarna har foretradesratt till

de nya Stamaktierna i forhallande till det antal Stamaktier de
forut ager.

10. Styrelse och revisorer
Styrelsen bestar av 3-10 ledamoter med hogst 5 suppleanter.
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter
eller ett registrerat revisionsbolag.

11. Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgéanglig
pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska
bolaget genom annonsering i Dagens Industri upplysa om att
kallelse har skett.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma ska, dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstalining av hela aktie-
boken avseende férhallandena fem vardagar fore stdmman,
dels gora en anmalan till bolaget senast den dag som anges
i kallelsen till stdmman. Sistndmnda dag far inte vara sondag,
annan allman helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och far inte infalla tidigare an femte vardagen
fore stamman.

12. Oppnande av stimma
Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser ppnar
bolagsstamman och leder férhandlingarna till dess ordfo-
rande vid stdmman valts.

13. Arsstimma
Arsstamma halls arligen inom 6 manader efter rikenskaps-
arets utgang.

Pa arsstamman ska foljande drenden forekomma.
1. Valav ordférande vid stamman,
2. Upprattande och godkdnnande av rostlangd,
3. Godkdnnande av dagordning,
4. Valav en eller tva justeringsman,
5. Prévning avom stamman blivit behdrigen
sammankallad
Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berattelse, samt i forekommande fall koncernredovis-
ning och koncernrevisionsberattelse,
7. Beslut
a) om faststéllande av resultatrékning och balansrakning
samt, i f{orekommande fall, koncernresul tatrakning
och koncernbalansrakning,
b) om dispositioner betraffande vinst eller férlust enligt
den faststallda balansrdkningen,
c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verk-
stallande direktor nar sadan forekommer,
8. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden,
9. Valav styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter,
10. Annat drende, som ankommer pa stdmman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

o

14. Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 0101-1231.

15. Avstamningsforbehall
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument.

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen
arinférd i aktieboken och antecknad i ett avstdmningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998: 1479) om kontoforing av finansiella
instrument eller den som &r antecknad pa avstamningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 ndmnda lag ska antas
vara behorig att utdva de réattigheter som foljer av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning antogs pad drsstdmman den 17 juni 2016.
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Bolagsordning

Villkor for teckningsoptioner 2015/2020 avseende nyteckning av
Stamaktier i Aktiebolaget Hogkullen (publ)

1

DEFINITIONER

| dessa villkor ska féljande bendmningar ha den innebdrd som
anges nedan.

"Aktiebolagslagen” avser aktiebolagslagen (2005:551), i vid var

"Bankdag”

"Bolaget”

"Banken”

"MTF”

"Notering”

"Optionshavare”

"Teckning”

"Teckningskurs”

"Teckningsoption”

"Euroclear”

2.2

2.3

tid gallande lydelse;

avser dag som inte &r séndag eller annan
allman helgdag och pa vilken svenska
banker ar 6ppna for allmanheten;

avser Aktiebolaget Hogkullen (publ), org. nr.
559002-5465;

avser den bank eller det kontoférande
institut som Bolaget anvander for atgarder
relaterade till Teckningsoptionerna;

avser sadan handelsplattform (Multilateral
Trading Facility) vartill hdnvisas i lag
(2007:528) om vardepappersmarknaden;

avser en notering av Bolagets stamaktier
pa en reglerad marknad, en motsvarande
marknad utanfor Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet (EES) eller en MTF;

avser den som ar innehavare av
Teckningsoption;

avser teckning av stamaktier i Bolaget med
utnyttjande av Teckningsoption enligt 14
kap Aktiebolagslagen;

avser den kurs till vilken Teckning av ny
stamaktie med utnyttjande av Tecknings-
option kan ske;

avser ratt att teckna stamaktie i bolaget mot
betalning i pengar enligt dessa villkor;

avser Euroclear Sweden AB eller annan
central vardepappersforvaltare enligt lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument.

TECKNINGSOPTIONER OCH REGISTRERING
Antalet Teckningsoptioner uppgar till sammanlagt hogst
937 500.

Teckningsoptionerna ska vara registrerade av Euroclear
i ett avstdamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument, till f6ljd varav inga
fysiska optionsbevis kommer att utges.

Teckningsoptionerna registreras for Optionshavarens
rakning pa konto i Bolagets avstamningsregister. Registre-
ringar avseende Teckningsoptionerna ska ombesorjas av
Banken.

RATT ATT TECKNA NYA STAMAKTIER OCH TECKNINGSKURS
Varje Teckningsoption ger Optionshavaren rétt att teckna
en ny stamaktie Bolaget. Teckningskursen uppgar till 100
kronor per stamaktie.
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Omrékning av Teckningskursen liksom av det antal nya
aktier som varje Teckningsoption berattigar till teckning
av, kan dga rum i de fall som framgar av punkt 8 nedan.
Omrakning far dock aldrig medféra att Teckningskursen
blir [agre an aktiens kvotvarde. Teckning kan endast ske
av det hela antal stamaktier, vartill det sammanlagda
antalet Teckningsoptioner berattigar, som en och samma
Optionshavare samtidigt 6nskar utnyttja. overskjutande
Teckningsoption eller 6verskjutande del dérav som inte
kan utnyttjas vid sadan teckning kommer genom Bankens
forsorg om mojligt saljas for Optionshavarens rakning i
samband med anmélan om teckning och utbetalning av
kontant belopp med avdrag for Bankens kostnader kom-
mer att ske snarast.

TECKNING

Teckning av stamaktier med stod av Teckningsoption kan
dga rum (i) under perioden fran registreringen av emis-
sionen av Teckningsoptionerna till och med den dag som
infaller fem ar darefter eller (ii) vid sddan tidpunkt som fol-
jerav punkt 8 nedan.

Teckning sker genom att Optionshavare skriftligen tecknar
enligt av Banken faststallt formular, varvid ska anges det
antal stamaktier som tecknas. Teckning ar bindande och
kan inte aterkallas.

Genomfors inte Teckning inom punkt 4.1 angiven tid, upp-
hor all ratt enligt Teckningsoptionen att galla.

BETALNING FOR NY STAMAKTIE

Vid Teckning ska betalning erldggas pa en gang for det
antal stamaktier som Teckningen avser. Betalning ska ske
kontant till ett av Bolaget anvisat bankkonto.

INFORING | AKTIEBOKEN

Efter Teckning och betalning verkstalls tilldelning genom
att de nya stamaktierna upptas i Bolagets aktiebok sdsom
interimsaktier. Sedan registrering hos Bolagsverket och
Euroclear &gt rum blir registreringen pa avstdamningskonto
slutgiltig. Som framgar av punkterna 7 och 8 nedan senare-
laggs i vissa fall tidpunkten for sddan slutlig registrering.

UTDELNING PA NY STAMAKTIE M.M.

Teckning som gors pa sadan tid att den inte kan verkstal-
las senast pa tionde kalenderdagen fore avstémningsdag
for utdelning som beslutats av eller féreslagits Bolagets
bolagsstédmma samma ar, verkstalls forst efter avstam-
ningsdagen for utdelning. Stamaktier, som tillkommit pa
grund av teckning som verkstalls efter avstdamningsdagen
for utdelning, upptas interimistiskt pa avstamningskonto,
vilketinnebar att de inte har ratt till utdelning forrén pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller ndarmast efter
det att Teckning verkstallts.

OMRAKNING AV TECKNINGSKURSEN M.M.

Om Bolagets aktier inte ar foremal fér Notering ska betraf-
fande den ratt som tillkommer innehavare av Teckningsop-
tion vid fond- eller nyemission, sammanlaggning eller upp-
delning, emission av teckningsoptioner eller konvertibler
samt i vissa andra fall vad som anges i féljande stycken i
denna punkt 8.1 gélla. Ar Bolagets aktier foremal for Note-
ring ska betradffande den ratt som tillkommer innehavare
av Teckningsoption vid nyss ndmnda handelser vad som
anges i punkt 8.2 galla.
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8.2

ommknad e

Genomfér Bolaget, innan dess aktier blivit féremal for
Notering atgdrd som avses i punkt 8.2, moment (C), (D), (E),
(G) eller (H) nedan sa ska Bolaget genomféra omrakning av
teckningskurs samt antal aktier som omfattas av options-
ratt. Harvid ska istallet for vad som anges betrdffande
aktiens genomsnittskurs nedan vardet pa aktien bestam-
mas av en oberoende varderingsman som Bolaget utser,
om inte styrelsen beslutar att genomféra varderingen. Har-
vid ska ocksa vad som anges betraffande teckningsrattens
varde i moment (C) dga tilldmpning i moment (D).

Omrakning ska verkstdllas av Bolaget snarast efter den
bolagsstdamma, alternativt det styrelsemote/styrelsebe-
myndigande, som beslutar om atgard som foranleder
omrdkning.

Vidare ska den i moment (F) nedan féreskrivna mojlig-
heten att i vissa fall ge samtliga innehavare av optionsratt
samma foretradesratt som enligt tillampligt beslut tillkom-
mer aktiedgarna dga tillampning.

| 6vrigt ska bestammelserna i moment (1)-(Q) dga
tilldmpning.

Betraffande den ratt som ska tillkomma Optionshavare i de
situationer som anges nedan ska féljande galla:

Genomfér Bolaget en fondemission ska Teckning — dar
Teckning gors pa sadan tid att den inte kan verkstallas
senast pa tionde kalenderdagen fore bolagsstimma som
beslutar om emissionen — verkstallas forst sedan stdamman
beslutat om denna. Stamaktier, som tillkommit pa grund
av Teckning verkstalld efter emissionsbeslutet, registreras
interimistiskt pa avstamningskonto, vilket innebar att de
inte har ratt att delta i emissionen. Slutlig registrering pa
avstamningskonto sker forst efter avstamningsdagen for
emissionen.

Vid Teckning som verkstélls efter beslutet om fonde-
mission tilldmpas en omrdknad Teckningskurs liksom en
omrdkning av det antal stamaktier som varje Teckningsop-
tion berattigar till Teckning av. Omrakningarna utférs av
Bolaget enligt féljande formler:

Foregdende Teckningskurs

Teckningskurs x Antalet aktier fére Fondemissionen

Omrdknat antal
stamaktier som
varje Tecknings-

= Antalet aktier efter fondemissionen

Féregaende antal stamaktier
som varje Teckningsoption
berdittigar till Teckning av

option berdittigar x Antalet aktier efter fondemissionen
till Teckning av = Antalet aktier fére fondemissionen
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Vid omrdkning enligt ovanstaende formel ska bortses fran
aktier som innehas av Bolaget. Enligt ovan omraknad Teck-
ningskurs och omrdknat antal stamaktier faststalls snarast
mojligt efter bolagsstammans beslut om fondemission
men tillampas i forekommande fall forst efter avstamnings-
dagen fér emissionen.

Genomfor Bolaget en sammanldggning eller uppdelning
av aktier ska moment (A) ovan dga motsvarande tillamp-
ning, varvid i forekommande fall som avstamningsdag ska
anses den dag da sammanldggning respektive uppdel-
ning, pa Bolagets begdran, sker hos Euroclear.

Genomfor Bolaget en nyemission — med foretradesratt for
aktiedgarna att teckna nya aktier mot kontant betalning
eller kvittning - ska foéljande galla betraffande ratten till
deltagande i emissionen for stamaktie som tillkommit pa
grund av Teckning med utnyttjande av Teckningsoption:

(i) Beslutas emissionen av styrelsen under forutséttning
av bolagsstdmmans godkdnnande eller med stéd av
bolagsstdmmans bemyndigande, ska i beslutet anges
den senaste dag da Teckning ska vara verkstélld for att
stamaktie, som tillkommit genom Teckning, ska medféra
ratt att delta i emissionen. Sddan dag far inte infalla tidi-
gare an tionde kalenderdagen efter emissionsbeslutet.

(ii) Beslutas emissionen av bolagsstdmman, ska Teckning
- dar Teckning gors vid sadan tidpunkt att Teckningen
inte kan verkstallas senast pa tionde kalenderdagen
fére den bolagsstédmma som beslutar om emissionen
- verkstallas forst sedan Bolaget verkstallt omrékning
enligt detta moment (C), nést sista stycket. Stamaktie,
som tillkommit pa grund av sadan Teckning, registreras
interimistiskt pd avstdamningskonto, vilket innebar att
de inte har ratt att delta i emissionen.

Vid Teckning som verkstallts vid sddan tidpunkt att ratt till
deltagande i nyemissionen inte uppkommer tillampas en
omrdknad Teckningskurs liksom en omréakning av det antal
stamaktier som varje Teckningsoption berattigar till Teck-
ning av. Omrakningarna utfors av Bolaget enligt nedan.

Omrdknad Féregdende Teckningskurs
Teckningskurs x Stamaktiens genomsnittliga aktiekurs
under den i emissionsbeslutet fast-
stdllda teckningstiden (Stamaktiens
genomsnittskurs)
= Stamaktiens genomsnittskurs 6kad med
det pa grundval ddrav framrédknade
teoretiska véirdet pd teckningsrdtten
Omrdknat antal Féregdende antal stamaktier som varje
stamaktier som Teckningsoption berdittigar till Teckning av
varje Tecknings- x (Stamaktiens genomsnittskurs 6kad
option berdttigar med det pa grundval ddrav framréknade
till Teckning av teoretiska véirdet pd teckningsrditten)

Teckningsrdittens
virde

= Stamaktiens genomsnittskurs

Stamaktiens genomsnittskurs ska anses motsvara genom-
snittet av det for varje handelsdag under teckningstiden
framréknade medeltalet av den under dagen noterade
hogsta och lagsta betal kursen enligt handelsplatsens
officiella kurslista eller annan aktuell marknadsnotering.
| avsaknad av notering av betalkurs ska i stallet den som
slutkurs noterade kopkursen inga i berdkningen. Dag utan
notering av vare sig betalkurs eller kopkurs ska inte inga i
berdkningen.

Det teoretiska vardet pa teckningsratten framrdknas
enligt foljande formel:
Det antal nya stamaktier som hégst kan
komma att utges enligt emissionsbeslutet
Xx (Stamaktiens genomsnittskurs minus

Teckningskursen for den nya stamaktien)

= Antalet stamaktier fére emissionsbeslutet

Vid omrdkning enligt ovanstdende formel ska bortses
fran stamaktier som innehas av Bolaget. Uppstar ett nega-
tivt varde, ska det teoretiska vardet pa teckningsratten
bestammas till noll.

Enligt ovan omrdknad Teckningskurs och omraknat
antal stamaktier ska faststallas tva Bankdagar efter teck-
ningstidens utgang och ska tilldmpas vid Teckning, som
verkstalls darefter.

Under tiden till dess att omrdknad Teckningskurs och
omrdknat antal stamaktier som varje Teckningsoption
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ommknad e

berattigar till Teckning av faststallts, verkstalls Teckning
endast preliminart, varvid det antal stamaktier, som varje
Teckningsoption fére omrakning beréttigar till Teckning
av, upptas interimistiskt pa avstamningskonto. Dessutom
noteras sarskilt att varje Teckningsoption efter omrak-
ningar kan berattiga till ytterligare. Slutlig registrering pa
avstamningskontot sker sedan omrakningarna faststallts.

Genomfor Bolaget en emission av teckningsoptioner enligt
14 kap Aktiebolagslagen eller konvertibler enligt 15 kap
Aktiebolagslagen — med foretradesratt for aktiedgarna och
mot kontant betalning eller mot betalning genom kvittning
eller, vad galler teckningsoptioner, utan betalning - ska
betraffande ratten till deltagande i emissionen for stam-
aktie, som tillkommit pa grund av Teckning med utnytt-
jande av Teckningsoption bestammelserna i moment (C),
forsta stycket (i) och (ii) ovan dga motsvarande tillampning.

Vid Teckning som verkstallts vid sadan tidpunkt att ratt till
deltagande i emissionen inte uppkommer tillimpas en
omrdknad Teckningskurs liksom en omréakning av det antal
stamaktier som varje Teckningsoption berattigar till Teck-
ning av.

Foregdende Teckningskurs

Teckningskurs x Stamaktiens genomsnittliga aktiekurs

Omrdknat antal
stamaktier som
varje Tecknings-

under den i emissionsbeslutet fast-
stdllda teckningstiden (Stamaktiens
genomsnittskurs)

= Stamaktiens genomsnittskurs ékad med
teckningsrdttens vdirde

Féregaende antal stamaktier som
varje Teckningsoption berdttigar
till Teckning av

option berdttigar x (Stamaktiens genomsnittskurs 6kad

till Teckning av

med teckningsrdttens vdirde)

= Stamaktiens genomsnittskurs

Stamaktiens genomsnittskurs berdknas i enlighet med vad
som angivits i moment (C), andra stycket (i) och (ii) ovan.

Teckningsrattens varde ska anses motsvara genomsnit-
tet av det for varje handelsdag under teckningstiden fram-
raknade medeltalet av den under dagen noterade hogsta
och lagsta betalkursen for teckningsratten enligt handels-
platsens officiella kurslista eller annan aktuell marknadsno-
tering. | avsaknad av notering av betalkurs ska i stdllet den
som slutkurs noterade képkursen inga i berdkningen. Dag
utan notering av vare sig betalkurs eller kdpkurs ska inte
inga i berakningen.

Enligt ovan omraknad Teckningskurs och omrdknat
antal stamaktier ska faststallas tva Bankdagar efter teck-
ningstidens utgang och ska tillampas vid Teckning, som
verkstalls darefter.

Vid Teckning som sker under tiden till dess att omrak-
nad Teckningskurs och omraknat antal stamaktier varje
Teckningsoption berattigar till Teckning av faststallts, ska
bestdimmelsernai moment (C), sista stycket ovan, dga mot-
svarande tillampning.

Skulle Bolaget i andra fall an som avses i momenten (B)-(D)
ovan rikta erbjudande till aktiedgarna att, med foretra-
desréatt enligt principerna i 13 kap 1 § Aktiebolagslagen,
av Bolaget férvarva vardepapper eller rattighet av nagot
slag eller besluta att, enligt ovan namnda principer, till
aktiedgarna utdela sadana vardepapper eller rattigheter
utan vederlag (erbjudandet), ska, ddr Teckning som gors

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

Bolagsordning

pa sadan tid, att darigenom erhallen stamaktie inte medfor
ratt till deltagande i erbjudandet, tilldmpas en omraknad
Teckningskurs liksom en omréakning av det antal stamaktier
som varje Teckningsoption berattigar till Teckning av.

Omrdknad Féregdende Teckningskurs
Teckningskurs x Stamaktiens genomsnittliga aktiekurs
under den i erbjudandet faststdllda
anmadilningstiden (stamaktiens
genomsnittskurs)
= Stamaktiens genomsnittskurs ékad med
vdrdet av rdtten till deltagande i erbjudan-
det (inképsrittens vérde)
Omrdknat antal Fdregdende antal stamaktier som varje
stamaktier som Teckningsoption berdittigar till Teckning av
varje Tecknings- x (Stamaktiens genomsnittskurs 6kad med
option berdttigar till inkGpsrdittens vdirde)
Teckning av = Stamaktiens genomsnittskurs

Stamaktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med vad
som angivits i moment (C) ovan.

Om aktiedgarna erhallit teckningsratter och handel med
dessa agt rum, ska vardet av ratten till deltagande i erbju-
dandet anses motsvara teckningsrattens varde. Tecknings-
rattens varde ska harvid anses motsvara genomsnittet av
det for varje handelsdag under anmalningstiden fram-
raknade medeltalet av den under dagen noterade hégsta
och lagsta betalkursen enligt handelsplatsens officiella
kurslista eller annan aktuell marknadsnotering. | avsaknad
av Notering av betalkurs ska i stallet den som slutkurs note-
rade képkursen inga i berdkningen. Dag utan Notering av
vare sig betalkurs eller kopkurs ska inte inga i berakningen.

Om aktiedgarna inte erhallit teckningsratter eller om
sadan handel med teckningsratter som avses i féregaende
stycke inte agt rum, ska omrakning av Teckningskursen och
det antal stamaktier som varje Teckningsoption berattigar
till Teckning av ske med tillampning sa langt méjligt av de
principer som anges ovan i detta moment E, varvid féljande
ska gélla. Om en Notering sker av de vardepapper eller rat-
tigheter som erbjuds aktiedgarna, ska vardet av ratten till
deltagande i erbjudandet anses motsvara genomsnittet av
det for varje handelsdag under 25 handelsdagar fran och
med forsta dag for Notering framraknade medeltalet av
den under dagen noterade hogsta och lagsta betalkursen
vid affarer i dessa vardepapper eller rattigheter pa Nasdaq
First Norths kurslista eller annan aktuell marknadsnote-
ring, i forekommande fall minskat med det vederlag som
betalats for dessa i samband med erbjudandet. | avsak-
nad av notering av betalkurs ska istallet den som slutkurs
noterade kopkursen inga i berdkningen. Noteras varken
betalkurs eller kdpkurs under viss eller vissa dagar, ska vid
berakningen av vardet av ratten till deltagande i erbjudan-
det bortses fran sadan dag. Den i erbjudandet faststallda
anmalningstiden ska vid omrakning av Teckningskurs och
antal stamaktier enligt detta stycke anses motsvara den
ovan i detta stycke ndmnda perioden om 25 handelsda-
gar. Om en Notering inte dger rum, ska vardet av ratten till
deltagande i erbjudandet sa ldngt mojligt faststéllas med
ledning av den marknadsvardesforandring avseende Bola-
gets stamaktier som kan bedémas ha uppkommit till foljd
av erbjudandet.

Enligt ovan omraknad Teckningskurs och omraknat
antal stamaktier ska faststéllas snarast mojligt efter erbju-
dandetidens utgang och ska tillampas vid Teckning, som
verkstalls efter ett sddant faststéllande har skett.
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Vid Teckning som verkstélls under tiden till dess att
omrdknad Teckningskurs och omrdknat antal stamaktier
varje Teckningsoption berattigar till Teckning av faststallts,
ska bestimmelserna i moment (C), sista stycket ovan, dga
motsvarande tillampning.

Genomfér Bolaget en nyemission eller emission enligt
14 eller 15 kap. Aktiebolagslagen med foretradesratt for
aktiedgarna, dger Bolaget besluta att ge samtliga Options-
havare av Teckningsoptioner samma foretradesratt som
enligt beslutet tillkommer aktiedgarna. Darvid ska varje
Optionshavare, oaktat sdlunda att Teckning Inte verkstallts,
anses vara agare till det antal stamaktier som Options-
havaren skulle ha erhallit, om Teckning pa grund av Teck-
ningsoption verkstallts av det antal stamaktier, som varje
Teckningsoption berattigade till Teckning av vid tidpunk-
ten for beslutet om emission.

Skulle Bolaget besluta att till aktiedgarna rikta ett sadant
erbjudande som avses i moment D ovan, ska vad i forega-
ende stycke sagts dga motsvarande tillampning, dock att
det antal stamaktier som Optionshavaren anses vara dgare
till i sddant fall ska faststallas efter den Teckningskurs, som
gallde vid tidpunkten for beslutet om erbjudandet.

Om Bolaget skulle besluta att ge Optionshavarna fore-
tradesratt i enlighet med bestammelserna i detta moment
F, ska nagon omrakning enligt momenten C, D eller E ovan
inte dga rum.

Har en Notering skett och beslutas om kontant utdelning
till stamaktiedgarna innebdrande att dessa erhdller utdel-
ning som, tillsammans med andra under samma raken-
skapsar utbetalda utdelningar, 6verskrider 15 procent
av stamaktiens genomsnittskurs under en period om 25
handelsdagar ndrmast fore den dag, da styrelsen fér Bola-
get offentliggor sin avsikt att till bolagsstamman lamna
forslag om séddan utdelning, ska, dar Teckning som gors
vid sadan tidpunkt, att darigenom erhallen stamaktie inte
medfor ratt till sddan utdelning, tilldmpas en omréknad
Teckningskurs och ett omraknat antal stamaktier som varje
Teckningsoption beréttigar till Teckning av. Omrakningen
ska baseras pa den del av den sammanlagda utdelningen
som dverstiger 15 procent av stamaktiens genomsnittskurs
under ovannamnd period (extraordindr utdelning). Omrak-
ningarna utfors av Bolaget enligt féljande formler:

Omrdknad Féregaende Teckningskurs
Teckningskurs x Stamaktiens genomsnittliga aktiekurs
under en period om 25 handelsdagar
réknat fr.o.m. den dag da stamaktien
noteras utan rdtt till extraordindr utdel-
ning (stamaktiens genomsnittskurs)
= Stamaktiens genomsnittskurs ékad med
den extraordindra utdelning som utbeta-
las per stamaktieframrédknade teoretiska
vdrdet pa teckningsrdtten
Omrdknat antal Féregdende antal stamaktier som varje
stamaktier som Teckningsoption berittigar till Teckning av
varje Tecknings- x (Stamaktiens genomsnittskurs 6kad med
option berdittigar den extraordindra utdelning som utbeta-
till Teckning av las per stamaktie)
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= Stamaktiens genomsnittskurs

Stamaktiens genomsnittskurs ska anses motsvara genom-
snittet av det for varje handelsdag under ovan angiven
period om 25 handelsdagar framraknade medeltalet av
den under dagen noterade hogsta och lagsta betalkur-
sen enligt handelsplatsens officiella kurslista eller annan

aktuell marknadsnotering. | avsaknad av Notering av betal-
kurs ska i stéllet den som slutkurs noterade kdpkursen inga
i berédkningen. Dag utan Notering av vare sig betalkurs eller
kdpkurs ska inte inga i berakningen.

Enligt ovan omraknad Teckningskurs och omraknat antal
stamaktier ska faststéllas tva Bankdagar efter utgangen av
ovan angiven period om 25 handelsdagar och ska tillam-
pas vid Teckning som verkstalls darefter.

Har Teckning dgt rum men, pa grund av bestimmelserna
i punkt 7 ovan, slutlig registrering pa avstamningskonto
inte skett, ska sarskilt noteras att varje Teckningsoption
efter omrakningar kan beréttiga till ytterligare stamaktier.
Slutlig registrering pa avstamningskonto sker sedan
omrakningarna faststallts, dock tidigast vid den tidpunkt
som anges i punkt 7 ovan.

(H) Om Bolagets aktiekapital eller reservfond skulle minskas
med dterbetalning till stamaktiedgarna, vilken minskning
ar obligatorisk, tillampas en omraknad Teckningskurs lik-
som en omrdkning av det antal stamaktier som varje Teck-
ningsoption berattigar till Teckning av.

Omrdknad Féregdende Teckningskurs

Teckningskurs x Stamaktiens genomsnittliga aktiekurs

under en period om 25 handelsdagar rik-
nat fr.o.m. den dag da stamaktien noteras
utan rdtt till dterbetalning (stamaktiens
genomsnittskurs)

= Stamaktiens genomsnittskurs 6kad med
det belopp som aterbetalas per stamaktie

Omrdknat antal Féregdende antal stamaktier som varje

stamaktier som Teckningsoption berdittigar till Teckning av

varje Tecknings- x (Stamaktiens genomsnittskurs 6kad med

option berdttigar det belopp som dterbetalas per stamaktie)

till Teckning av = Stamaktiens genomsnittskurs
Stamaktiens genomsnittskurs berdknas i enlighet med vad
som angivits i moment (C) ovan.

Vid omrékning enligt ovan och dédr minskningen sker
genom inldsen av aktier, ska istallet for det faktiska belopp
som aterbetalas per stamaktie ett beraknat aterbetalnings-
belopp anvédndas enligt féljande:

Berdknat Det faktiska belopp som dterbetalas pa

dterbetalnings inlost stamaktie

belopp per - Stamaktiens genomsnittliga aktiekurs

stamaktie under en period om 25 handelsdagar ndir-

mast fore den dag da stamaktien noteras
utan rétt till deltagande minskningen
(stamaktiens genomsnittskurs)

= Detantal aktier i Bolaget som ligger
till grund fér inl6sen av en stamaktie
minskat med talet 1

Stamaktiens genomsnittskurs berdknas i enlighet med vad
som angivits i moment (B) (i) ovan.

Enligt ovan omraknad Teckningskurs och omraknat antal
stamaktier ska faststéllas tva Bankdagar efter utgangen av
den angivna perioden om 25 handelsdagar och ska tillam-
pas vid Teckning, som verkstalls ddrefter.

Teckning verkstalls inte under tiden fran minskningsbe-
slutet till och med den dag da den omraknade Tecknings-
kursen och det omraknade antalet stamaktier faststallts
enligt vad ovan sagts.

Om Bolagets aktiekapital skulle minskas genom inlésen
av stamaktier med dterbetalning till aktiedgarna, vilken
minskning inte ar obligatorisk, eller om Bolaget — utan att
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fraga ar om minskning av aktiekapital - skulle genomféra
aterkdp av egna aktier men dar, enligt Bolagets bedém-
ning, atgarden med hansyn till dess tekniska utformning
och ekonomiska effekter, ar att jamstélla med minskning
som ar obligatorisk, ska omrakning av Teckningskursen
och antal stamaktier som varje Teckningsoption berattigar
till Teckning av sa langt mojligt ske med tillampning av de
principer som anges ovan i detta moment (H).

Genomfdr Bolaget atgadrd som avses i momenten (A)-(H)
ovan eller annan liknande atgard med liknande effekt och
skulle, enligt Bolagets bedémning, tilldmpning av harfor
avsedd omrakningsformel, med hénsyn till dtgardens tek-
niska utformning eller av annat skal, inte kunna ske eller
leda till att den ekonomiska kompensation som Options-
havarna erhaller i férhdllande till aktiedgarna inte ar skalig,
ska Bolaget genomféra omrékningarna av Teckningskur-
sen och av antalet stamaktier som varje Teckningsoption
berédttigar till Teckning av pa sadant satt att omrakningarna
leder till ett skaligt resultat.

Vid omrakning enligt ovan ska Teckningskursen avrundas
till helt tiotal 6re, varvid fem 6re ska avrundas uppat, och
antalet stamaktier avrundas till tva decimaler. Endast hela
stamaktier far tecknas.

Beslutas att Bolaget ska trada i likvidation enligt 25 kap
Aktiebolagslagen far, oavsett likvidationsgrunden, Teck-
ning inte ddrefter ske. Ratten till Teckning upphor i och
med bolagsstédmmans likvidationsbeslut, oavsett om
beslutet har vunnit laga kraft eller inte.

Senast tvd mdnader innan bolagsstamman tar stallning
till fraga om Bolaget ska trada i frivillig likvidation enligt
25 kap 18 Aktiebolagslagen, ska Optionshavarna genom
meddelande enligt punkt 10 nedan underrattas om den
avsedda likvidationen. | meddelandet ska tas in en erinran
om att Teckning inte far ske, sedan bolagsstamman fattat
beslut om likvidation.

Skulle Bolaget lamna meddelande om avsedd likvida-
tion enligt ovan, ska Optionshavare - oavsett vad som i
punkt 4 ovan sdgs om tidigaste tidpunkt fér Teckning dga
ratt att Teckna fran den dag da meddelandet lamnats, for-
utsatt att Teckning kan verkstallas vid sadan tid att stamak-
tien kan foretradas vid den bolagsstdamma vid vilken fragan
om Bolagets likvidation ska behandlas.

Skulle bolagsstamman, enligt 23 kap 15 § Aktiebolagsla-
gen, godkdnna fusionsplan varigenom Bolaget ska uppga
i annat bolag, eller om bolagsstdamman, enligt 24 kap 17
§ Aktiebolagslagen, skulle godkénna delningsplan varige-
nom Bolaget ska upplésas utan likvidation, far Teckning
darefter inte ske.

Senast tva manader innan Bolaget tar slutlig stallning till
fragan om fusion eller delning enligt ovan, ska Optionsha-
varna genom meddelande enligt punkt 10 nedan under-
rattas om fusions eller delningsavsikten. | meddelandet ska
en redogorelse lamnas for det huvudsakliga innehallet i
den avsedda fusionsplanen eller delningsplanen samt ska
Optionshavarna erinras om att Teckning inte far ske, sedan
slutligt beslut fattats om fusion eller delning.

Skulle Bolaget lamna meddelande om planerad fusion
eller delning enligt ovan, ska Optionshavare - oavsett vad
som i punkt 4 sdgs om tidigaste tidpunkt fér Teckning -
dga ratt att teckna fran den dag da meddelandet lamnats
om fusions- eller delningsavsikten, forutsatt att Teckning
kan verkstallas senast pa tionde kalenderdagen fore den
bolagsstamma vid vilken fusionsplanen varigenom Bola-
get ska uppga i annat bolag eller delningsplanen varige-
nom Bolaget ska uppldsas utan likvidation ska godkannas.
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Bolagsordning

Upprattar Bolagets styrelse en fusionsplan enligt 23 kap
28 § Aktiebolagslagen varigenom Bolaget ska uppga i ett
annat bolag eller blir Bolagets aktier foremal for tvangsin-
|6sensforfarande enligt 22 kap Aktiebolagslagen ska fol-
jande galla.

Ager ett svenskt aktiebolag samtliga aktier i Bolaget,
och offentliggdr Bolagets styrelse sin avsikt att upprétta
en fusionsplan enligt i foregdende stycke angivet lagrum,
ska Bolaget, om sista dag fér Teckning enligt punkt 4 ovan
infaller efter sddant offentliggdrande, faststalla en ny sista
dag fér Teckning (slutdagen). Slutdagen ska infallainom 60
dagar fran offentliggdrandet.

Om offentliggérandet skett i enlighet med vad som
anges ovan i detta moment M, ska — oavsett vad som i
punkt 4 ovan sags om tidigaste tidpunkt for Teckning —
Optionshavare dga ratt att gora sadan Teckning fram till
slutdagen. Bolaget ska senast tre veckor fore slutdagen
genom meddelande enligt punkt 10 nedan erinra Options-
havarna om denna ratt samt att Teckning inte far ske efter
slutdagen.

Oavsett vad under momenten K, L och M ovan sagts om att
Teckning inte far ske efter beslut om likvidation, godkan-
nande av fusionsplan/delningsplan eller efter utgangen av
ny slutdag vid fusion ska réatten att teckna ater intréda om
likvidationen upphor respektive fusionen inte genomfors.

For den handelse Bolaget skulle forsattas i konkurs, far
Teckning inte ske darefter. Om emellertid konkursbeslutet
upphavs far Teckning aterigen ske.

Vad som ovan angivits rérande notering pa handelsplats
ska gdlla om Bolagets stamaktier ar foremal for offentlig
och organiserad handel pa reglerad marknad eller annan
organiserad multilateral handelsplattform. Hanvisning till
handelsplats ska da avse sadan reglerad marknad eller
annan multilateral handelsplattform.

Om angiven atgdrd och omrdkning enligt nagot av
momenten (A)-(P) ovan skulle medféra en omrdkning av
Teckningskursen till ett belopp understigande stamakties
kvotvdrde, ska @nda stamaktiens kvotvarde erldggas for
stamaktie.

FORVALTARE

For Teckningsoption som &r forvaltarregistrerad enligt lag
(1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument ska
vid tillampningen av dessa villkor férvaltaren betraktas
som Optionshavare.

MEDDELANDEN

Meddelanden rérande Teckningsoptionerna ska till-
stallas varje registrerad Optionshavare och annan rat-
tighetshavare som &r antecknad pé konto i Bolagets
avstamningsregister.

ANDRING AV VILLKOREN FOR TECKNINGSOPTIONERNA
Bolaget dger rétt att besluta om d@ndring av dessa villkor i
den man lagstiftning, domstolsavgérande eller myndig-
hetsbeslut sa kraver eller om det | &vrigt av praktiska skal
ar andamalsenligt eller nédvandigt och Optionshavarnas
rattigheter inte i ndgot avseende férsamras. Vidare kan
Bolagets styrelse tréffa avtal med Optionshavare represen-
terande en majoritet av Teckningsoptionerna om @ndring
av dessa villkor.

SEKRETESS

Bolaget, Banken eller Euroclear far inte obehdrigen till
tredje man lamna ut uppgift om Optionshavare. Bolaget
dger ratt att fa ut foljande uppgifter fran Euroclear om

77



Bolagsordning

13

78

Optionshavares konto i Bolagets avstaimningsregister:
(i) Optionshavares namn, personnummer eller annat
identifikationsnummer samt postadress, och (ii) antal
Teckningsoptioner.

BEGRANSNING AV BOLAGETS, BANKENS OCH EUROCLEARS
ANSVAR

| fraga om de pd Bolaget, Banken och Euroclear ankom-
mande atgarderna galler - betraffande Euroclear med
betraktande av bestdmmelserna i lag (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument — att ansvarighet
inte kan goras gallande for skada som beror pd svenskt
eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk myndighets
atgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout
eller annan liknande omstandighet. Férbehallet i fraga om
strejk, blockad, bojkott och lockout galler dven om Bolaget,
Banken eller Euroclear sjalv vidtar eller &r féremal for sddan
konfliktatgard.

Bolaget, Banken eller Euroclear &r inte heller skyldig att i
andra fall ersétta skada som uppkommer om Bolaget, Ban-
ken eller Euroclear varit normalt aktsam. Bolaget, Banken
och Euroclear &r i intet fall ansvarig for indirekt skada. Har-
vid uppmarksammas Optionshavare pa att denne ansva-
rar for att handlingar som Bolaget tillstallts ar riktiga och
behorigt undertecknade samt att Bolaget underrattas om
andringar som sker betraffande lamnade uppgifter.

Foreligger hinder for Bolaget, Banken eller Euroclear att
verkstalla betalning eller vidta annan atgéard pa grund av
omstandighet som anges i forsta stycket, far atgarden upp-
skjutas till dess hindret har upphort. Om Bolaget till foljd
av en sadan omstandighet ar forhindrat att verkstalla eller
ta emot betalning ska Bolaget respektive Optionshavaren
inte vara skyldig att erldagga drojsmalsranta.

14
14.1

14.2

14.3

TILLAMPLIG LAG OCH FORUM

Dessa villkor och alla rattsliga fragor med anknytning till
Teckningsoptionerna ska avgoras och tolkas enligt svensk
ratt.

Tvistianledning av dessa villkor ska slutligt avgéras genom
skiljedom administrerad vid Stockholms Handelskamma-
res Skiljedomsinstitut (“Institutet”).

Skiljeforfarandet ska hallas i Stockholm. Det svenska spra-
ket ska anvéndas iférfarandet. Parterna till férfarandet atar
sig att iaktta sekretess betraffande forfarandet samt den
information som utvéxlas mellan parterna, skiljendmnden
och Institutet, samt varje beslut eller dom fran skiljenamn-
den eller Institutet. Om Teckningsoptioner 6verlats till en
tredje person ska sadan tredje person automatiskt vara
bunden av denna skiljeklausul.

Dessa villkor faststdlldes pa extra bolagsstdmma den 8 april 2015.
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SKATTEFRAGOR I SVERIGE

Skattefrdgor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa skattefrdgor som kan komma att aktualiseras av Erbjudandet. Sammanfattningen
vdnder sig till aktiedigare som dir obegrénsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges, och utgdr frdan att
Bolagets virdepapper anses som marknadsnoterade frdn ett skatteperspektiv, vilket normalt dr fallet om
Bolagets virdepapper handlas i tillréicklig utstréickning pa Nasdagq First North Premier.

Sammanfattningen ¢r baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr endast avsedd som allmdn information.
Sammanfattningen omfattar t.ex. inte de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tilldmpliga péG aktier i bolag
som dr eller har varit fdmansféretag eller pa aktier som forvirvats med stéd av sGdana aktier, vdrdepapper som
innehas av handelsbolag, som innehas som lagertillgangar i néringsverksamhet, som férvaras pd ett investe-

ringssparkonto eller innehav av kapitalférséikring.

Sammanfattningen omfattar heller inte de sdrskilda bestimmelser som i bolagssektorn gdiller betréiffande
skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och skattefri utdelning pd néiringsbetingade
aktier. Sdrskilda bestdmmelser gdller vidare for vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investmentféretag och
livférsékringsforetag. Beskattningen av varje enskild innehavare av Stamaktier eller Teckningsoptioner beror
sdledes pd dennes speciella situation. Varje innehavare av Stamaktier eller Teckningsoptioner bér déirfor rad-
frdga en skatterddgivare for att fa information om de skattekonsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet,
inklusive tilldimpligheten och effekten av utldndska bestémmelser och skatteavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sasom rantor, utdelningar och kapital-
vinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital
ar 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdaknas som skillnaden
mellan forsdljningsersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgif-
ter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samtliga
aktier av samma slag och sort berdknas gemensamt med tillamp-
ning av genomsnittsmetoden. Vid férsaljning av aktier som ar
marknadsnoterade far alternativt schablonmetoden tillampas. Det
innebdr att omkostnadsbeloppet far bestdammas till 20 procent av
forsédljningsersattningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier far kvittas fullt ut
mot skattepliktiga vinster pa aktier och andra marknadsnoterade
deldgarratter (med undantag fér andelar i rantefonder). Kapitalfor-
luster pa marknadsnoterade aktier som inte kan kvittas pa detta
satt far dras av med 70 procent mot 6vriga inkomster i inkomstsla-
get kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pa inkomst av tjanst och naringsverksamhet samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av den del av underskottet som inte dver-
stiger 100 000 SEK och med 21 procent av det dterstaende under-
skottet. Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som ar obegrénsat skattskyldiga i Sverige
innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent. Den pre-
limindra skatten innehalls normalt av Euroclear eller, betréffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

AKTIEBOLAG
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapi-
talvinster och utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet.
Skattesatsen dr 22 procent.

Berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma
satt som for fysiska personer (se ovan). Avdrag for avdragsgill kapi-
talforlust pa aktier medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster
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pa aktier och andra deldgarratter. Om en avdragsgill kapitalférlust
inte kan dras av hos det bolag som gjort forlusten, kan den samma
ar dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter hos ett annat bolag i samma koncern, om det fore-
ligger koncernbidragsratt mellan bolagen och bada bolagen begar
det for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt.
Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier och andra deldgarratter som
inte har kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det bolag som
haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra deldgarratter under efterfoljande beskattningsar
utan begransning i tid.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhéller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. | Sverige verkstaller normalt Euroclear eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, férvaltaren avdrag for
kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen ar dock i
allménhet reducerad for aktiedgare bosatta i andra jurisdiktioner
genom skatteavtal som Sverige ingatt med vissa andra lander for
undvikande av dubbelbeskattning.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige i samband med avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for beskattning i sin
hemviststat.

Fysiska personer som dr begransat skattskyldiga i Sverige beskat-
tas emellertid i Sverige for kapitalvinst i samband med avyttring av
aktier och andra deldgarrétter om de vid nagot tillfélle under det
kalenderar da avyttringen sker eller under nagot av de féregaende
tio kalenderaren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande
vistats i Sverige (den s.k. tioarsregeln). Tillampligheten av denna
bestdammelse dr emellertid i flera fall begrdnsad genom skatteavtal.
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- Periodens hyresintakter uppgick till 66 233 tkr (27 253)
- Fastighetsvarde 1615000 tkr (1 142775)
« Driftnettot uppgick till 55627 tkr (23 160)

Handelser under perioden

« Den 15 januari tecknades avtal om foérvarv av en
omsorgsfastighet i Skara. Fastigheten, som bestar av
tre separata byggnader, ligger i centrala Skara och
inrymmer bostéader lokaler for omsorg och terapi samt
personalutrymmen. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till 2 100 kvm. Hyresvérdet nara 2 000 tkr och
fastighetsvardet cirka 23 000 tkr. Fastigheten hyrs i sin
helhet ut till ett dotterbolag inom Ambea-gruppen,
kontraktstiden &r 15 ar.

+ Den 7 mars tecknades avtal om forvdrv av tre LSS-
fastigheter, varav tva i Kalmar och en i Horby.
Fastigheterna inrymmer LSS-bostader samt lokaler for
daglig verksamhet och har en total uthyrningsbar yta
om1 648 kvm. Hyresvardet &r 2 400 tkr och fastighets-
vardet cirka 26 000 tkr. Fastigheterna hyrs av Kalmar
kommun och Solhagagruppen. Den genomsnittliga
kontraktstiden ar 12,3 ar.

« Arsstamma holls den 17 juni. Stamman valde Per
Granath och Kristina Alvendal till nya styrelseledamo-
ter. Thomas Kjessler, Per-Olof Persson och bolagets
VD, Par-Ola Mannefred, omvaldes som styrelseleda-
moter. Stdmman bemyndigade styrelsen att besluta om
nyemission av stamaktier. Vidare beslots om @ndring
av bolagsordningen satillvida att granserna for antalet
aktier som far ges ut i bolaget 6kas till Iagst 19 375 000
och hogst 77 500 000. Det beslts samtidigt om uppdel-
ning av bolagets aktie, genom att varje aktie delas
upp i tio aktier. Efter uppdelningen kommer antalet
aktier i bolaget 6ka fran 1 937 500 st, varav 937 500
preferensaktier av serie A och 1 000 000 stamaktier, till
19 375 000 st, varav 9 375 000 preferensaktier av serie
A och 10 000 000 stamaktier. Andringarna genomférs
som ett led i forberedelserna for en notering av bola-
gets stamaktie.

Handelser efter periodens utgang

« | mitten av oktober tecknade Hogkullen avtal om
forvarv av tjugo omsorgsfastigheter fran Rikshem.
Fastigheterna ligger i Stockholm, Upplands Vasby,
Upplands Bro, Haninge, Nykvarn, Norrtélje, Vallentuna
och Osteraker. Fastigheterna inrymmer bostaderinom
och lokaler for verksamhet och utbildning inom LSS
och SoL. Den totala uthyrningsbara ytan ar 9 883 kvm.
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« Férvaltningsresultatet uppgick till 36 556 tkr (15 925)

- Periodens resultat uppgick till 282591 tkr (56 865)
motsvarande 26,57 (49,09) kr per aktie

« Den 20 juni forvarvades 3 LSS-fastigheter av Frosunda
Omsorg. Fastigheterna ligger i Taby, Lycksele och
Linkdping och inrymmer LSS-bostdder. Den uthyr-
ningsbara ytan ar 1423 kvm och fastighetsvardet cirka
20 Mkr. Hyresavtal pa 12 ar har tecknats med Frosunda
Omsorg AB.

« Den 29 augusti forvarvade LSS Bostader i Sverige AB
ytterligare fyra LSS-fastigheter av Ambea. Fastigheterna
ligger i Jarfélla, Vastervik, H66r och Laholm.
Fastigheterna Jarfalla, Vastervik och H66r inrymmer
LSS-bostader och verksamhetslokaler inom LSS och
SolL. Pé fastigheten i Laholm skall ett nytt LSS-boende
uppforas. Den totala uthyrningsbara ytan ar 2 075 kvm.
Hyresvardet uppgar till ca. 4 300 tkr och fastighetsvardet
60 000 tkr, nybyggnationen inkluderad. Ambea forhyr
samtliga fastigheter och kontrakten I16per pa 15 ar.

« Under perioden har 12 hyresavtal omférhandlats.
Omfoérhandlingarna har skett efter Hogkullens uppsag-
ningar for villkorsandringar. For ytterligare atta avtal
pagar omforhandlingar efter bolagets uppsagningar
for villkorséandringar.

« Hogkullen Omsorgsfastigheter AB har forvarvat sju
LSS-fastigheter av Hemso. Fastigheterna ligger i fyra
orter pa Gotland. Fastigheterna inrymmer LSS-bostader
och har en total uthyrningsbar yta om 2 719 kvm.
Hyresvardet ar 2 600 tkr och fastighetsvardet drygt
30 000 tkr. Region Gotland forhyr samtliga fastigheter
med en genomsnittlig kvarvarande kontraktstid pa 7,5 ar.

Hyresvardet uppgar till cirka 14 000 tkr och fastig-
hetsvardet 210 000 tkr. Sexton av fastigheterna hyrs
av kommunerna, resterande av privata omsorgsfo-
retag. Den genomsnittliga kontraktstiden &r 2,2 ar.
Fastigheterna forvarvas genom bolagsaffar och tilltradet
ar planerat till 1 december.
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DETTA AR HOGKULLEN

Hogkullen erbjuder kommuner, landsting och enskilda
omsorgsforetag olika former av omsorgsboende och
lokaler for daglig verksamhet och utbildning.

Hogkullen grundades 1992 och ar idag Sveriges storsta
privatdgda portfolj med omsorgsfastigheter LSS och SolL.
Bestandet omfattar vid halvarsskiftet 161 omsorgsfastig-
heter inom LSS och SoL i 65 kommuner runtom i landet.

Fastigheterna inrymmer bostadsldgenheter, gemen-
samma utrymmen samt lokaler for daglig verksamhet
och utbildning. Verksamheterna bedrivs av kommuner
och enskilda omsorgsforetag utifran tva centrala lagstift-
ningar. Den framsta ar LSS (Lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade 1993:387) och den lagen regle-
rar hjélp och service fér personer med funktionsnedsatt-
ning. LSS:n &r oftast mindre grupp- eller serviceboenden
med tillgang till professionell assistens. Den andra ar SoL
Socialtjanstlagen (2001:453) och omfattar bostader med
sarskild service och dven HVB-hem (hem vard boende).

Foretaget har sina rotter i Skaraborg och namnet
Hogkullen dr hamtat fran den hogsta toppen av vastgo-
taberget Kinnekulle. Hogkullens verksamhet startade
i samband med att LSS-lagstiftningen tradde i kraft
och da flera gruppbostader byggdes av landets manga
smahusfabrikanter.

AFFARSIDE

Hogkullen erbjuder kommuner, landsting och enskilda
omsorgsforetag flexibla I6sningar for olika former av
bostader med sarskild service i form av gruppbostéder,
servicebostader eller psykiatriboenden.

Hogkullens affarsidé ar att skapa moderna omsorgsfast-
igheter i samarbete med LSS-verksamheternas huvud-
man och utifran hyresgasternas dnskemal och krav.

VISION
Hogkullens malséttning ar att vara Sveriges ledande
fastighetsbolag inom LSS/SoL.

STRATEGI

Strategin for utvecklingen bygger pa att bibehalla och
utveckla det befintliga bestandet inom LSS-bostader
genom att vara en aktiv dgare och att expandera verk-
samheten genom forvéarv av ytterligare fastigheter
samt exploatering och nybyggnation av olika former av
omsorgsboende.

Expansionstakten tar sikte pa en fordubbling av bestéan-

det kommande fem ar framat. Expansionen skall ske
med langsiktigt tillfredsstéllande I6nsamhet.
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AFFARSMODELL

Hogkullens affarsmodell ar enkel och fokuserar pa att
hyra ut anpassade fastigheter till kommuner och privata
omsorgsforetag. 67% av fastigheterna hyrs idag av
kommuner och resterande 33% av ledande, privata
omsorgsforetag.

FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG
Hogkullen dger idag 161 omsorgsfastigheter i
65 kommuner. Den totala uthyrningsbara ytan &r drygt
82 500 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar koncentre-
rat till olika geografiska kluster.

« Stockholmsregionen 20%
» Véstra Gotaland 15%
» Vérmland/Dalarna 19%
- Smaland 21%
» Skéne 1%
+ Gotland 3%
- Ovrigt 1%

96 % av fastigheterna anvéands for omsorgsboende inom
LSS/Sol, 2% for daglig verksamhet inom LSS och reste-
rande for andra former av omsorg eller utbildning for
barn och unga.

Den genomsnittliga kontraktstiden ar 6,5 ar. Hyres-
gasterna ar i allt vésentligt oférandrade sedan husen
byggdes. Den genomsnittliga tiden for forhyrning ar
dryga 20 ar.

MODERBOLAGET

AB Hogkullen (publ) bildades i februari 2015 och
forvarvade Hogkullen Omsorgsfastigheter AB i maj
2015. Fastigheterna i koncernen &gs av Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB och dess dotterbolag.

KONCERNEN

AB Hogkullen (publ)-koncernen bestar forutom av
moderbolaget av 19 dotterbolag, varav 10 aktiebolag
och 9 kommanditbolag.

ABHagkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016
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"Det sammanlagda fastighetsvdéirdet uppgdr
per den 30 september till 1 615 Mkr"

VD HAR ORDET

De senaste manaderna har jag haft tillfalle att resonera
med nagra av de ledande omsorgsféretagen, foretra-
dare for flera kommuner och méaklare om marknaden for
samhallsfastigheter och da sarskilt omsorgsfastigheter
inom LSS och SoL.

Det finns en stor enighet om att fastighetssegmentet ar
intressant bade mot bakgrund av de stabila hyresgas-
terna som ar kommuner och omsorgsféretag och den
stora efterfragan som finns fér boende och service till
personer med olika former av funktionshinder och funk-
tionsvariationer. | kommunerna star manga i ko for att fa
det LSS-boende som de har fatt bistandsbeslut om.

Det stora behovet av omsorgstjanster och stéd i kombi-
nation med ett Onskat okat sjdlvbestdmmande har
medfort att kommunerna i allt stérre utstrackning anli-
tat privata aktorer att utféra omsorgstjansterna inom
LSS och SoL. Den privata andelen har 6kat med i genom-
snitt med 8,5% per ar de senaste tio aren. Inom LSS géller
detta i forsta hand for den mer krdvande omsorgen som
forutsatter ett mer kvalificerat stéd. Man kan nog saga
att ambitionen att férbattra kvaliteten har varit en av de
viktigaste faktorerna i omsorgsmarknadens utveckling.
Beddémningen bland de ledande aktérerna ar att den
har utvecklingen kommer att fortsatta. Som en foljd av
detta planerar omsorgsfoéretagen for stora expansioner
de kommande aren.

Marknaden for omsorgsboende inom LSS och SolL
bedéms uppga till mellan 30 och 40 miljarder kronor
i fastighetsvarde. Det &r svart att i detalj uppskatta ett
saddant varde eftersom det finns flera olika typer av
boendeformer, men det visar att det finns potential for
att utveckla en stark aktor inom nischen omsorgsbo-
ende. Hogkullen har idag 161 omsorgsfastigheter i 65 av
landets kommuner. Under det forsta halvaret i ar forvar-
vades 14 fastigheter med ett forvarvsvéarde pa 100 Mkr.
Vi dr idag Sveriges storsta dgare av LSS/Sol-fastigheter
och ambitionen &r att fortsdtta utvecklas och véxa for
att vara en stark och bra hyresvérd fér kommuner och
omsorgsforetag.
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Intresset att hyra LSS-hus &r stort och vi far regelbun-
det forfragningar fran olika omsorgsaktérer om vi har
lediga bostader och lokaler. For att tdcka nuvarande och
framtida behov maste nyproduktionen av LSS-bostader
Oka. Vi bearbetar nu fler och fler kommuner i syfte att
hitta lamplig mark. Hérnstenarna i strategin att vaxa ar
fortsatta forvarv fran kommuner och omsorgsforetag i
kombination med en 6kad andel nyproduktion.

Tolv hyresavtal har forhandlats om sedan i januari. For
ytterligare atta hyresavtal pagar férhandlingar efter det
att avtalens sagts upp for villkorsandring fran bolagets
sida. Var strévan &r att vara aktiva gentemot hyresgas-
terna och vara 6ppna for diskussioner om ombyggnatio-
ner eller andra férandringar av bostaderna och lokalerna.

Sedan arsbokslutet 2015 foljer bolagets redovisning IFRS
regelverk. Det ar ett omfattande ramverk och kréver ett
stort arbete for att kunna fullflja en korrekt rapporte-
ring. Den mest vasentliga forandringen avser vérde-
ringenav bolagets fastigheter.| samband med arsbokslu-
tet gjorde vi tva externa varderingar som jamférdes med
véara egna bedémningar. Varderingen av forvaltnings-
fastigheterna i delarsbokslut i juni ar gjorda som interna
vérderingar som i allt vasentligt bygger pa samma prin-
ciper som arsskiftesvarderingen och kompletterat med
de nya forvarv som gjorts under kvartalet samt uppda-
terade antaganden om avkastningsnivaer. Efter genom-
gang med externa varderare om marknadsutvecklingen
gor vi bedémningen att direktavkastningskraven sjunkit
med cirka 0,25% de senaste manaderna. Detta ar dels
beroende pa den allmanna utvecklingen pa finans- och
fastighetsmarknaden, men ocksa pa att medvetenheten
Okat inom segmentet LSS.

Det sammanlagda fastighetsvardet uppgar per den 30
september till 1615 Mkr. Utover det bokforda vérdet
asatts det sammanlagda bestandet ytterligare 56 Mkr i
en portfoljpremie.
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Resultatet for perioden uppgar till 283 Mkr. Av resultatet
utgor 325 Mkr vérdeférandring. Forvaltningsresultatet
uppgar till 36,6 Mkr. Hyresintakterna foljer plan, alltjamt
har vi inga vakanser, kostnaderna belastas av vissa tidi-
garelagda underhallsatgarder, energiférbrukning och
snoroéjning m.m. som foljer av arstidsvariationer.

Aktuell intjaningsformaga pa 12-manadersbasis per
30 september 2016 med de idag gjorda forvarven, inklu-
sive forvarvet fran Rikshem, ger hyresintakter pa 111
Mkr. Det &r en 6kning med mer an 70% jamfért med den
initiala portfoljens motsvarande vérden i maj forra aret.
Vi foljer med andra ord affarsplanens uppsatta mal for
utveckling och expansion. Malet ar minst en fordubb-
ling av bestandet inom fem ar.

ABHégkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016

Under forsta halvaret forstarkte vi organisationen med
en ny fastighetschef och en forvaltningsadministrator.
Dessa bada har till huvuduppgift att hantera tekniska
fastighets- och hyresgastfragor och darutéver leda de
lokala underentreprenérerna som ansvarar for den
dagliga tillsynen och skétseln. Nu tar vi nasta steg och
forstarker var ekonomifunktion med en medarbetare.

Arsstimman i juni utsdg Per Granath och Kristina
Alvendal till nya styrelseledamoter. Per har erfarenhet
av omsorgssektorn bland annat som mangarig VD pa
Humana. Kristina var borgarrad i Stockholm mellan 2006
och 2010 med ansvar for fastighets- och stadsbyggnads-
fragor. Deras kompetens, erfarenhet och natverk passar
Hogkullen bra och blir ett vardefullt tillskott i arbetet
med bolagets fortsatta utveckling och expansion.

Péir-Ola Mannefred, VD

7(30)
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Rapport dver resultat och totalresultat i sa)mmandrag - belopp i tkr

FINANSIELLA RAPPORTER | SAMMANDRAG

Rapport over resultat och totalresultat for koncernen

2016.07.01- 2015.07.01- 2016.01.01- 2015.02.02-

2015.09.30 2016.09.30

Intakter

Hyresintakter 23162 17 730 66 233 27 253
Ovriga intakter 0 1 0 8
Summa intakter 23162 17731 66233 27 261
Kostnader

Driftskostnader -1885 -1744 -6727 2602
Underhallskostnader -1071 - 860 -3860 - 1499
Fastighetsskatt 0 0 -19 0
Summa fastighetskostnader -2956 -2604 -10 606 -4101
Driftnetto 20206 15127 55627 23160
Avskrivningar inventarier -12 -14 -47 -22
Central administration -2127 -1982 -7793 -2572
Finansnetto -3943 -3000 -11231 -4 641
Forvaltningsresultat 14124 10131 36556 15925
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 184 504 16 151 325315 47 163
Resultat fore skatt 198 628 26282 361871 63088
Aktuell skatt -1061 0 - 1455 0
Uppskjuten skatt -41776 -2354 -77 824 -6223
Periodens resultat 155791 23928 282591 56 865
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Totalt resultat 155791 23928 282 591 56 865
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 155 791 23928 282 591 56 865
Totalt resultat 155791 23928 282 591 56 865

Resultat per aktie fore och efter utspadning

15,01 18,63 26,57 49,09
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Rapport dver finansiell stallning for koncernen

Rapport dver finansiell stéllning for koncernen i sammandrag - belopp i tkr 30 september2016 | 31december2015

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1615000 1142775
Inventarier 229 252
Andelar i andra foretag 2 0
Summa anléggningstillgdngar 1615231 1143027
Omsattningstillgangar 1419 939
Likvida medel 24149 43232
Summa omsattningstillgangar 25568 4417
Summa tillgdngar 1640799 1187 198
Eget kapital & Skulder
Eget kapital 701 518 441 825
Summa eget kapital 701518 441825
Langfristiga rdantebarande skulder 796 171 697 171
Uppskjuten skatteskuld 94733 16 908
Summa langfristiga skulder 890904 714079
Kortfristiga rantebédrande skulder 412 234
Ovriga kortfristiga skulder 47 965 31060
Summa kortfristiga skulder 48377 31294
Summa Eget kapital & Skulder 1640799 1187 198
AB Hagkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016 9(30)
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Rapport dver forandringar i koncernens eget kapital — Koncernen

Rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag for koncernen

Balanserade vinst- ' Egetkapital hanfor-
: Ovrigt till- medel inklusive ligt till moder-
Alla belopp i tkr . Aktiekapital : skjutet kapital '@ periodens resultat . bolagets aktiedgare
Inbetalt aktiekapital ! . |
2015-02-02 P00 ; ; 500
Erhallet aktiedgartillskott 69 500 69 500
Nyemission 469 284 682 285151
Periodens resultat : f : 56 865 : 56 865
Utgaende eget kapital
2015.09-30 %9 354182 56865 412016
Ingdende aktiekapital
2015-10-01 : 969 : 354182 : 56 865 : 412016
Utdelning -21 065 -21 065
Emissionskostnad -100 -100
Periodens resultat 50973 50973
Utgaende eget kapital
2015-12-31 969 354082 86773 441 824
Ingéende aktiekapital | 969 | 354082 | 86773 | 441824
Utdelning 2016-01-01
Emissionskostnad -397 -397
Totaltresultat L o o s 82591
januari-september 2016
Utgaende eget kapital
2016-09-30 969 353685 346 864 701518
Antal utgivna aktier per balansdagen 19 375 000 (1 937 500)
Genomsnittligt antal aktier for perioden 7 346 943 (1 937 500)
10 (30) AB Hagkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016
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Rapport over kassaflode for koncernen

Koncernens kassaflode - belopp i tkr

2016.01.01-2016.09.30 2015.02.02-2015.09.30

Den lopande verksamheten

Driftsnetto 55627 23160
Central administration -7793 -2572
Erhallen ranta 3 273
Betald ranta -10569 -4914
Erhéllen skatt 150 0
Kassafldde fran den opande verksamheter fore forandring av rrelsekapital 37418 15947
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapitalet
Forandringar rorelsefordringar -480 -1908
Forandringar rorelseskulder 9187 21445
Kassafldde fran den Iopande verksamheten 46125 35484
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -146 910 -931347
Investeringar i inventarier -24 -523
Investeringar i andra féretag -2 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 146 936 -931870
Finansieringsverksamheten
Nybildning 0 500
Aktiedgartillskott 0 69 500
Emissioner -397 285150
Utbetalda utdelningar -16 875 0
Upptagna lan 99 206 624 500
Amortering av [an - 206 0
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 81728 979 650
Periodens kassaflode -19083 83 264
Likvida medel vid érets borjan 43232 0
Likvida medel vid periodens slut 24149 83 264
AB Hagkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016 11(30)
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolaget resultatrakning i sammandrag - belopp i tkr SUHYED CUELORIE AUBOEN AUER LS
9 g g-belopp 20160930 | 20150930  2016.0930 | 2015.09.30
Central administration -531 -620 -1979 -712
Finansnetto 661 495 1974 766
Resultat fore skatt 130 -125 5 54
Uppskjuten skatt 0 0 0 3227
Periodens resultat 130 -125 -5 3281

Det finns inga belopp att redovisa i Rapport 6ver totalresultat.
Periodens totalresultat 6verensstammer darfér med Periodens resultat.

Moderbolagets balansrakning

Moderbolagets balansrakning i sammandrag - belopp i tkr

30 september2016 | 31 december 2015

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Andelar koncernbolag 194 526 194 526
Fordringar koncernbolag 119379 129 504
Uppskjuten skatt 3309 3309
Summa anldggningstillgangar 317214 327339
Omsattningstillgangar 13919 6514
Likvida medel 570 14 879
Summa omsattningstillgdngar 14489 21393
Summa tillgdngar 331703 348732
Eget kapital & Skulder

Eget kapital 314 299 337 200
Summa eget kapital 314299 337200
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 17 404 11532
Summa kortfristiga skulder 17 404 11532
Summa Eget kapital & Skulder 331703 348732
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AB Hogkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016

ABHagkullen (publ) — Inbjudan till forvérv av stamaktier

F-12



Kvartalsrapport

Moderbolagets kassaflode

Moderbolagets kassaflode - belopp i tkr

Den [6pande verksamheten

Rorelseresultat -1979 -712
Erhallen ranta 2396 326
Kassaflode fran den lopande verksamheter fore forandring av rorelsekapital -417 -386

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapitalet

Forandringar rorelsefordringar -7827 -80
Foérandringar rérelseskulder 248 403
Kassaflode frén den lopande verksamheten -7162 -63

Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag 0 -194 526
Forandring av langa fordringar 10125 -103 332
Kassaflode frén investeringsverksamheten 10125 -297858

Finansieringsverksamheten

Nybildning 0 500
Aktiedgartillskott 0 69500
Emissioner -397 285150
Utbetalda utdelningar -16 875 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -17212 355150
Periodens kassaflode - 14309 57 229
Likvida medel vid arets bérjan 14 879 0
Likvida medel vid periodens slut 570 57229
AB Hagkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016 13(30)
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KOMMENTARER TILL DE EKONOMISKA RAPPORTERNA

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna for perioden 1 januari till 30 septem-
ber uppgar till 66233 tkr. Inga vakanser finns. Till- och
ombyggnation av tva fastigheter har gjorts under forsta
halvaret varfor hyresintédkter for dessa inte funnits.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgar till 10606 tkr och inne-
fattar samtliga kostnader for drift och underhall.  under-
héllet ingar bade det I6pande och planerade underhal-
let. Fastighetskostnaderna for forsta kvartalet ar nagot
héga framst beroende pa arstidsvariationer.

CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnader for ledning och administration uppgar till
7793 tkr och innefattar den egna organisationen och
arvoden for externa tjanster for exempelvis IT-system,
redovisning, revision och vardering av fastigheterna.

FINANSIELLA POSTER

De finansiella kostnaderna uppgar till 11231 tkr och be-
star av rantekostnader for fastighetskrediterna samt en
initial upplaggningsavgift for banklanen.

VARDEFORANDRINGAR

Vid arsbokslutet 31 december 2015 gjordes tva externa
varderingar av fastighetsbestandet av Nordier Property
Advisors och Savills. Per 30 september 2016 har interna
varderingar gjorts som i allt vasentligt bygger péd samma
principer som arsskiftesvarderingen, men har avstamts
med externa vérderare.

SKATT
Resultatet har belastats med skatt i de bolag dar outnytt-
jade forlustavdrag ej kan utnyttjas.

LIKVIDITET
Koncernens kassa uppgick till 24 149 tkr per
den 30 september.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN
Vid arsstamman den 17 juni 2016 besléts om en uppdel-
ning av bolagets aktie (en s.k. split) genom att varje aktie
delas upp i tio aktier. Efter uppdelningen okar anta-
let aktier i bolaget fran 1 937 500 till 19 375 000 aktier,
varav 9 375 000 preferensaktier av serie A och 10 000 000
stamaktier.

Varje stamaktie berattigar till en rést och varje prefe-
rensaktie berattigar till en tiondels rost pa bolagsstamma.

FINANSIERING OCH SAKERHETER
Det egna kapitalet uppgick per den 30 september till
701 518 tkr och soliditeten till 42,7%..

De rantebarande skulderna uppgar till 797 118 tkr och
avser femton olika seniorfinansieringar i en svensk bank.
Lanen har en réantebindning pa fem ar.

NYCKELTAL

2016 2015 2015

jan-sept feb-sept” helar?
Hyresintaktertkr | 66233 | 7260 | 4686
Driftnettotkr | sse7 | 3160 | 3572
Overskottsgrad% | g% | &% | 85%
Forvaltningsresultat tkr | s | 15925 | 26104
Periodens resultattkr | 22501 | se86s | 107839

Rantabilitet pa eget kapital % 65,9% 29,0% 26,0%
Soliditets | w% | Be% | %

Rantetackningsgrad ggr 4,2 4,4 4,3
Genomsnitlig rénta per bokslutsdatum% | 20% | 194% | 196%
Genomsnittlig rantebindningstid, manader | s | ss | 20
Belaningsgrad% | 478% | se% | s72%

Antal uthyrningsbar yta, tusen kvm 82 66 70
Uthymingsgrad -yta% | 0o | wo | 00
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolv-
manadersbasis per den 30 september 2016. Aktuell
intjaningsformaga ska betraktas som en teoretisk 6gon-
blicksbild vars syfte ar att presentera intakter och kost-
nader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostna-
der, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt.

Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av den
framtida utveckling av hyror, vakansgrad, driftskostna-
der, réntor, vardeforandringar eller andra resultatpaver-
kande faktorer.

Aktuell intjaningsformaga — alla belopp i tkr

Intjaningsférmagan beaktar endast kontrakterade hyre-
sintdkter, driftskostnader, fastighetsskatt, centrala admi-
nistrationskostnader och finansnetto. Hogkullens resul-
tat paverkas @ven av vardeférandringar for fastigheter,
bolagsskatter samt eventuella framtida forvarv och
avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-, till- och
ombyggnation.

Per 30 sept 2016

Intakter

Fastighetskostnad

Driftnetto

Central administration

Finansnetto

96 578
-12.830

Forvaltningsresultat

FOLJANDE INFORMATION HAR UTGJORT UNDERLAG

FOR DEN AKTUELLA INTJANINGSFORMAGAN:

- Fastigheter som inte dgts hela perioden har raknats
upp till helarstakt.

- Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis
30 september 2016 utifran gallande hyreskontrakt

per

« Tva avtal som varit hyresbefriade under 2016 har inklu-
derats med en arshyra.

- Fastighetskostnader utgors av en bedémning av
ett normalars driftkostnad, underhallsatgarder och
tomtrattsavgald. | driftkostnader ingar fastighetsrela-
terade administration.

« Centrala administrationskostnader har berdknats
utifran befintlig organisation och fastighetsbestandets
storlek.

ABHégkullen (publ) — Delrsrapport jan - september 2016

« Rantenettot baseras pa genomsnittlig ranteniva,
2,0% och rantebarande skuld per 30 september 2016,
797 118 tsek.

« Kommande transaktion med Rikshem om 20 fastighe-
ter och arlig hyresintakt pa 14 Msek ar inte medtagen i
redovisad intjaningsférmaga.

| Ovrigt har inga justeringar eller andra beddm-

ningar gjorts avseende Hogkullens bedomda aktuella
intjaningsformaga.
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NOTER

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport for koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammel-
ser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten fér moderbolaget
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapital,
Delarsrapport. For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillampats som

Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsled-
ningen gor bedomningar och uppskattningar samt anta-
ganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprin-
ciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,

Fastighetsvardering

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
takter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras
som forvaltningsfastigheter. Initialt redovisas forvaltningsfast-
igheterna till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter sasom t.ex. utgifter for lagfart och
uttag av pantbrev.

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapport 6ver finansiell
stallning till verkligt véarde i enlighet med redovisningsstan-
dard IAS 40.

Verkligt varde faststélls genom en bedémning av marknads-
vardet for varje enskilt varderingsobjekt dvs enskild fastighet,
vilket genererar ett avkastningskrav. Vardebedomningen har
utférts med en marknadsanpassad kassaflodesanalys som &r
flerarig. Antaganden for det framtida kassaflodet har gjorts
utifran analyser och bedémningar av bl.a. nuvarande hyror,
ortens utveckling, fastighetens forutsattningar och position
inom segmentet, marknadshyran, langsiktiga drift- och under-
héllskostnader. Verkligt vérde for forvaltningsfastigheter har
saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Avkastningskravet &r individuellt per fastighet beroende
pa de specifika forutsattningarna. Avkastningskravet stalls i
relation till driftnettot och genererar fastighetens bedémda
marknadsvdrde. Férandringar i fastighetens vérde redovisas i
Rapport 6ver resultat och totalresultat under Vardeforandring
forvaltningsfastigheter, orealiserade.

16 (30)

i senaste arsredovisningen. Upplysningar enligt 1AS 34.16A
forekommer forutom i de finansiella rapporterna och dess till-
horande noter dven i 6vriga delar av delarsrapporten. | arsre-
dovisningen for 2015 finns en mer utforlig redogorelse for
koncernens redovisningsprinciper.

intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedémning-
arna och kallorna till osékerhet & desamma som i senaste
arsredovisningen.

Per 30 september 2016 har det genomférts en véardering utifran
de parametrar som redogjorts for enligt ovan. Varderingen
har verifierats av externa vérderare. De &r oberoende konsult-
foretag med auktoriserade varderingsman. Varderingarna har
jamforts med de faktorer bolaget erfar &r de mest centrala vid
beddmning av LSS/Sol-fastigheter. De externa varderingarna
ligger val i linje med och bekréftar bolagets interna vardering.

Vardering enligt IFRS13 forutsatter att redovisat fastighets-
varde grundas pa en individuell bedémning av vardet for
varje fastighet. Det innebér att en portféljpremie inte redo-
visas i Rapporterna over finansiell stallning och totalresultat.
Portfoljpremien &r en del av det totala fastighetsvardet och
redovisas darfor i den I6pande texten.

Marknadens prissattning av fastigheterna tar fasta pa den
samlade fastighetsportféljen, stabila ekonomiska floden,
avsaknad av vakanser, ldg motpartsrisk till foljd av den over-
vagande andel kommunala hyresgaster och bakomliggande
lagstiftning som ger funktionshindrade m.fl. grupper langtga-
ende réttigheter. En investerare bor ta hansyn till detta latenta
overvarde pa fastigheterna for att kunna goéra en komplett
beddmning av bolagets varde. Bolaget redovisar ett sadant
portféljvarde i VD har ordet.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Hogkullen har definierat risker och osdkerhetsfaktorer inom
foljande omraden: verksamhet, omvérld och finansiering.
| enlighet med IFRS gor foretagsledningen antaganden,
bedémningar och uppskattningar som péverkar innehallet
i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar och uppskattningar vilket dven framgar
av redovisningsprinciperna.

VERKSAMHET

Med verksamhetsrisker avses risker som ar relaterade till var
karnverksamhet, affarsutveckling och fastighetsférvaltning.
Kassaflodet ar starkt och i kombination med fastigheter i bra
ldgen med en hog uthyrningsgrad, bra hyresgaster och god
kontraktsstrukturibestandetbedomsrisken forframtida storre
vakanser som lag. Hyresintakterna &r férhallandevis sékra och
forutsagbara. Uppvarmning ar en stor kostnad for fastighets-
bolag vilken paverkas av sasongseffekter sdsom vader och
klimat. Vi bygger och renoverar med fokus pa energieffektivi-
tet. Koncernen stréavar efter att minska oférutsagbara renove-
ringar till forman for ett strukturerat planeringsunderhall

OMVARLD

Omvarldsrisker ar framst kopplade till risker som ligger utan-
for var verksamhet som exempelvis forandrade marknadsfor-
utsattningar. Vardet pa fastigheterna péaverkas bade av vart
agerande i fastighetsforvaltningen och av det allmadnna mark-
nadsldget. Sma forandringar i avkastningskravet ger stora
forandringar pa véardet. Koncernen verkar pa orter dar det idag
rader bostadsbrist inom verksamhetssegmentet vilket ger
med hansyn till fastighetsbestandets struktur, attraktiva lagen
och en hog uthyrningsgrad en sammantaget 1ag riskprofil.

Segmentsrapportering

Fastigheterna driall vasentligt lika i sin karaktér och deninterna
rapporteringen ar uppbyggd for uppfdljning av varje enskild
fastighet. Darforfinns detingen sarskild segmentsrapportering.

Finansiella instrument

Definansiellatillgdngarnaochskuldernaharklassificeratsikate-
gorierna Lanefordringar och kundfordringar samt Finansiella
skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt
vdrde 6verensstammer i allt vasentligt med redovisat varde.

ABHagkullen (publ) — Deldrsrapport jan - september 2016

Koncernen péverkas av politiska beslut kopplat till skattelag-
stiftning eller dess tolkning, sdsom nivan pa foretagsbeskatt-
ningen eller fastighetsskatten. En fordndring av skattelag-
stiftningen eller praxis, innebarande exempelvis férandrade
mojligheter avseende skatteméssig avdragsratt eller mojlighe-
ten att nyttja underskottsavdrag, kan medféra att Koncernen
framtida skattesituation férandras och darigenom paverkar
resultatet. Kortsiktigt foreligger dock inga sadana forslag.

FINANSIERING

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgo-
dose behovet av erforderligt kapital vilket ar en nédvandig
resurs for verksamheten. Var finanspolicy reglerar bolagets
agerande pa kreditmarknaden, laneportfoljens struktur och
fordelningen mellan egen finansiering och upplaning fran
kreditinstitut. Vi arbetar framst med traditionella banklan
och fastighetsinteckningar som sakerhet. Rantekostnaden
utgor en betydande kostnadspost for koncernen. | nuvarande
makroklimat bedémer Riksbanken risken for hog inflation
som liten med fortsatt lag rantepolitik som féljd kommande
ar. Koncernens har idag en ranteteckningsgrad pa ca 4,2% och
i kombination med I6pande 5 ars laneavtal blir koncernens
ranteexponering mindre.

KANSLIGHETSANALYS

Per den 30 sept 2016 uppgar fastigheternas bedémda mark-
nadsvérdetill cirka 1615 000 tkr. En vérdeférandring pé +/- 10 %
motsvarar darmed cirka 161 500 tkr. En generell forandring
av fastigheternas direktavkastningskrav med 0,25 %-enheter
motsvarar cirka +81 000 tkr eller -74 000 tkr.

o o .
Narstaende transaktioner

Koncernens narstdende utgdrs framst av koncernbo-
lag, styrelseledamdéter, foretagsledning samt huvudégare
(stamaktier). De enda transaktionerna gjorda &r interna lan
mellan koncernbolagen. Samtliga transaktioner har skett till
marknadsmadssiga villkor.

17 (30)

AB Hdgkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier




Kvartalsrapport

Rantebarande skulder

Bolagets policy ar att i allt vasentligt binda rantan for nyupp-
tagna lan i fem ar. Pa balansdagen finns externa lan uppga-
ende till 796 583 tkr. Forutbetalda lanekostnader om 535 tkr
har minskat den utgdende skulden till kreditinstitut. Den

om 3,8 ar, 13% av ldnen 4,7 ar och resterande 1% 0,5 ar. Av
sammanstéliningen nedan framgar hur manga ar som ar
amorteringsfria. Den sammanlagda belaningsgraden uppgar
pa balansdagen till 47,8% utifran befintlig finansiering och

aktuell vérdering. Belaningsgraden berédknas pa externa lan i
relation till verkligt vérde pa fastigheterna.

genomsnittliga rdntan uppgar till 2,0%. Lanen I6per med fast
rdnta under laneperioden. Inga ranteswappar eller andra deri-
vatinstrument finns. 86% av lanen har en dterstaende |6ptid

Lan § Tkr § Réntesats § Loper till § Amortering fran
Lan 1 605 000 : 1,92% 2020-05-11 2018-07-10
Lan2
Lin3
tna
Lan5 15 444 2,66% 2016-12-28 2016-04-10
a6 | 17200 228% | 20210223 2019-04-10
n7 | 90 | 335% 20210219 | 2016-04-10
Lang | mes3 228% | 20210323 2019-07-10

: Cmma e

2021-06-21
Lan 11 16 497 208% | w021-07-00 2019-10-10
an12 | 3003 198% | w1-07-01 2019-10-10
s | ees L ea% [ 2070901 2019090
Lan 14 6750 2,12% 2021-09-09 2019-10-10
an1s | s725 212% | 2021:09-00 | 2019-10-10
Totalt 797 118 |
Ranteutbetalningar per ar - alla belopp i tkr
_Lanebelopp  : 2006 ... 007 2018 | 2019 | 2020
605 000 11616 11616 11 596 11 489 11372

797 118 15201 15920 15889

Réantan ar beraknad pé rantesatsen i géllande laneavtal dven efter det att I6ptiden gatt ut.
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Amortering per ar — alla belopp i tkr

Lanebelopp |
605000 !

797118

ABHagkullen (publ) —
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Aktien och agarforhallanden

Per den 30 juni 2016 uppgick det totala antalet registrerade
aktier i bolaget till 1 937 500, varav 1 000 000 stamaktier och
937 500 preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till en rost
och varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost pa
bolagsstamma.

Vid arsstimman den 17 juni 2016 besléts om en uppdelning
av bolagets aktie (en s.k. split) genom att varje aktie delas upp
i tio aktier. Efter uppdelningen 6kar antalet aktier i bolaget
fran 1 937 500 till 19 375 000 aktier, varav 9 375 000 preferens-
aktier av serie A och 10 000 000 stamaktier.

Avstamningsdag var den 19 juli och de nya aktierna regist-
rerades pa aktiedgarnas konto den 20 juli. Preferensaktien
handlas efter uppdelningen med ny ISIN SE0008679740.

Aktiedgare

Preferensaktien &r sedan 1 juli 2015 noterad pa NASDAQ First
North. Stamaktien &r inte noterad. Av tabellen nedan framgar
bolagets storsta aktiedgare per den 30 september 2016.

Agarna av Residenset AB - Claes Nordstrdm och P&r-Ola
Mannefred - flyttade i slutet av 2015 dgandet av stamaktierna
i AB Hogkullen (publ) fran Residenset AB till sina respektive
agarbolag High Hill Intressenter AB och Aktiebolaget Applet.
Nordstrom och Mannefred &ger alltjamt samtliga stamaktier i
Hogkullen.

Utdelningen uppgar till 2,40 kronor per preferensaktie och
ar med kvartalsvis utbetalning av 0,60 kronor. Ingen utdelning
sker till stamaktiedgarna.

NEDAN VISAS BOLAGETS STORSTA AKTIEAGARE PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Antal stamaktier

Aktiedgare

Andel
aktiekapital

Antal pref.

aktier ser.A Andel roster

:}ig Z?L”;?;rsi:;%ter AB 9090 000 0 46,92% 83,11%
ii;sf:;isgszi'g;eb°'aga 0 1189510 6,14% 1,09%
é';t:_egga,vf’:; rﬁ‘;&'g; 910000 0 4,70% 8,32%
JRS Asset Management 0 714 820 3,69% 0,65%
UIf Rosberg 0 650 650 3,36% 0,59%
Advisor Varlden 0 604 690 3,12% 0,55%
Forsakringsbolaget PRI 0 328 202 1,69% 0,30%
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 327 595 1,69% 0,30%
Swedbank AS Estland 0 270000 1,39% 0,25%
Banque Carnegie Luxembourg SA 0 254 550 1,31% 0,23%
Berinor BV 0 205000 1,06% 0,19%
Zensum Trygg 0 200000 1,03% 0,18%
Robur Forsakring 0 197 000 1,02% 0,18%
Forvaltnings AB Hummelsboholm 0 189988 0,98% 0,17%
Ovriga 0 4242 995 21,90% 3,89%
Totalt 10000 000 9375000 100% 100%

Arsstamman beslét den 17 juni 2016 att genomféra en split (1:10). Avstamningsdag var den 19 juli 2016 och de nya aktierna
registrereades pa aktiedgarnas konto den 20 juli. | forteckningen ovan redovisas antalet aktier efter split.
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Andelar i koncernbolag

016-09-30 0
Alla belopp i tkr oderbolag : 0
Ackumulerade anskaffningsvarden !

Ingaende balans 194 526 194 526
Arets investeringar - B,
Utgdende balans 194526 194526

Specifikation ver moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

! Org.nummer | Site : Andel% : Antalandelar | Redovisatvirde
Hoégkullen Omsorgsfastigheter AB | 556763-0651 | Goéteborg | 100% ! 11 000 ; 194 526

AB Hogkullen (publ.) ager indirekt via Hogkullen Omsorgsfastigheter AB med dotterbolag andelar i nedanstaende bolag - alla belopp i tkr

Lingonet i Vastervik

Korsarods Fastighets AB

556977-8102

559002-7651 |

Goteborg | 100%

Org.nummer Sate Andel % | Antal andelar Re:l.;\(l‘i:at

Gruppbostader i Sverige Forvaltning AB | 556342-1642 Goteborg | 100%
Grpplostider SvergeAs | ssorecas | Gotaborg | 100
SmalndLSSAB | 5590334230 | Ljungby | 100%
Seniorbostéader i Sverige AB 556325-5255 Goteborg 100%

Soteborg | 100%
KB Borgstena Gruppbostader 9168943836 | Bords | 100% N
Lssoomtdersvergens w0 Gotsborg | 100
Gruppbostider i Sverige AB&CoKBnr 1 | 916894-0238 | Goteborg | 100%
Gruppbostader i Sverige AB & Co KB nr 2 916894-0246 Goteborg 100%
Gruppbostader i Sverige AB& CoKBnr3 | 916894-0253 | Goteborg | 100%
Gruppbostder  Sverige AB& CoKBr 4 | 916894-0261 | Goteborg | 100% _
Gruppbostadernr6KB . .1 9168955517 : Géteborg : 100%
Gruppbostadernt7KB . .3 9168953525 : Goteborg . 100%
Gruppbostader nr 8 KB 916895-5533 Goteborg 100%
Gruppbostadernr9KB | 9168955541 | Goteborg | 100%
Hogkullen LSS Gotland AB | 5569331589 | Goteborg | 100%

169 641
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ORDLISTA

ANTALET AKTIER
Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel

i relation till koncernens investeringar i fastigheter vid
periodens utgang

DRIFTNETTO
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
tomtréttsavgalder och fastighetsskatt.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeforandringar och skatt

HYRESINTAKTER
Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster.

MEDELANTAL ANSTALLDA
Summa arbetade timmar dividerat med normal
arsarbetstid.

OREALISERAD VARDEFORANDRING
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde

for forvaltningsfastigheter jamfort med narmast

foregaende rapportperiod

22 (30)

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende aktier.

RANTABILITET PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt for rullande tolvmanaders resultat
i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore orealiserade vardeférandringar och
nedskrivningar med aterldaggning av finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod i férhallande

till finansnettot for senaste rullande tolvmanadersperiod

SNITTRANTA
Periodens rantekostnader i relation till rantebarande
skulder.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid

periodens utgang.

UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i procent av hyresintakterna.
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VARA FASTIGHETER

Kommun Beteckning Ytakvm Verksamhet Kommun Beteckning Ytakvm Verksamhet
Boden Sdvast 9:21 3054 SoL/HV Haninge Hammar 1:92 461 LSS
Borgholm Hogsrum 5:116 588 LSS Haninge Alsta 1:59 401 LSS
Borgholm Rédhaken 2 436 LSS Heby Heby 4:49 475 LSS
Borgholm Vitsippan 6 371 LSS Harnésand Hogsjo-Dal 2:38 760 LSS
Borgholm Oland 4 621 LSS Hassleholm Kajan 4 403 LSS
Borldnge Urberget 3 347 LSS Héssleholm Lansmansgérden 1 403 LSS
Boras Borgstena 5:53 804 LSS?® Hassleholm Parlemon 1 och 2 405 LSS
Boras Tummarp 1:189 807 LSS Hassleholm Sodergarden 1 403 LSS
Botkyrka Kallblodet 4 312 LSS/HVB Hassleholm Sodergarden 2 403 LSS
Eda Svanen 1 441 LSS Hassleholm Vittsjo 117:1 403 LSS
Eksjo Aingen 6 400 LSS Hassleholm Vittsjo 118:1 403 LSS
Enkoping Groéngarn 1:5 585 LSS Horby Hjularéd 2 456 LSS
Enkoping Gansta 60:1 380 LSS Hoo6r Komministern 15 290 LSS
Falkdping Bldhaken 2 482 LSS Ho6r Komministern 19 1326 LSS
Falkoéping Friggeraker 27:2 580 LSS Jarfélla Skalby 77:16 296 LSS
Falun Backehagen 54:386 347 LSS Jonkoping Berget 1:17 381 LSS
Falun Sandsberg 6:67 379 LSS Jonkoping Berget 1:252 160 LSS
Filipstad Bjornen 1 403 LSS Jonkoping Berget 1:26 219 LSS
Flen Illern 1 479 LSS Jonkdping Berget 1:31 460 LSS
Flen Kovan 14 465 LSS Jonkoping Berget 1:355 997 LSS
Flen Mellésa-Nas 13:6 443 LSS Jonkdping Berget 1:392 465 LSS
Flen Rédjuret 1 479 LSS Jonkoping Berget 1:405 160 LSS
Forshaga Risatter 5:22 437 Forskola Jonkoping Berget 1:6 652 LSS?
Forshaga Ostra Dejefors 1:18 432 LSS Jonkoping Berget 1:9 381 LSS
Gotland Othem Kildkern 3 278 LSS Jonkoping Halan 6:6 661 LSS
Gotland Hemse Storken 11 358 LSS Jonkoping Oskar 4 581 LSS
Gotland Klinte Odvalds 1:30 367 LSS Jonkoping Tranghalla 3:497 366 LSS
Gotland Klinte Sicklings 5:22 367 LSS Kalmar Dragkroken 10 316 LSS
Gotland Visby Melonen 3 735 LSS*® Kalmar Férmannen 1 1276 LSs?
Gotland Visby Buntmakaren 6 307 LSS Kalmar Julgrisen 1 336 LSS
Gotland Visby Korgmakaren 5 307 LSS Kalmar Kéllstorp 8:1 328 LSS
Grastorp Ornen 7 330 LSS Kalmar Raby 3:19 550 LSS
Gullspang Hova 3:95 330 LSS Kalmar Vallby 8:8 & 8:22 549 LSS
Gotene Gitarren 2 och 3 355 LSS Kalmar Aby 31:1 460 LSS
Gotene Kallby 7:84 och 7:85 395 Forskola Karlstad Bjorknds 37:3 403 LSS
Gotene Sil 18:2 494 LSS Karlstad Moroten 7 403 LSS
Habo Brandstorp 1:15 910 LSS/HVB Karlstad Skare 1:397 451 LSS
Hagfors Loparen 2 444 LSS Karlstad Tjarveden 1 457 LSS
Hagfors Sorby 1:169 278 LSS Karlstad Véstby 1:117 429 LSS
Hammaré Braten 1:65 538 LSS
Hammard Gotetorp 3:180 403 LSS
Hammaré Gétetorp 3:182 441 LSS T Utredningscenter 2 Dagcenter 3 Skola

4 Under uppforande ® Bestar av tva gruppbostader
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Kommun Beteckning Ytakvm Verksamhet Kommun Beteckning Yta kvm Verksamhet
Katrineholm  Lejonet 21 536 LSS Skovde Frosve 13:2 449 LSS
Katrineholm  Sjostjarnan 1 479 LSS Skovde Kupan 1 358 LSS
Katrineholm ?ﬁzlgmge Ramsta 479 LSS Skdvde Ryd 15:69 793 LSS

Skovde Ryd 15:72 694 LSS
Kil Préastbol 1:76 449 LSS
: R Skovde Skultorp 2:73 442 LSS
Kil Stensasen 1:316 400 LSS
. Skovde Vérsas 8:93 482 LSS
Knivsta Stenby 3:1 728 LSS
Sunne Amberg 6:232 451 LSS
Kristinehamn  Balder 2 753 LSS
Sunne Amberg 6:251 444 LSS
Kristinehamn  Rudsnédset 2:48 614 LSS
Séffle Jatten 1 449 LSS
Kristinehamn  Vénersvik 6:93 521 LSS
Saffle Langseruds-Backa 1:58 563 LSS
Laholm Allarp 2:468 LSS 4
Saffle Skumplogen 1 409 LSS
Linkdping Mekanikern 21 340 LSS .

o Saffle Okne 3:17 453 LSS

Linkdping Norrberga 4:82 345 LSS
Tibro Tapetsoren 21 403 LSS
Linkoping Raststugan 1 305 LSS

. Tomelilla Eken 22 620 LSS
Ljungby Cedern 2 450 LSS

. Tomelilla Tomelilla 237:116 1058 LSS
Ljungby Granen 6 450 LSS

Torsby Véstanvik 1:672 441 LSS
Ljungby Gymnasiet 2 1280 Skola

. Torsby Vastanvik 1:690 395 LSS

Ljusdal Kramsta 1:26 2500 SoL
Trelleborg Hagldsa 19:1 501 LSS

Lycksele Kyrkan 4 700 LSS
. Taby Stilgjutaren 1 558 LSS

Malmo Idrotten 12 540 SolL
Taby Lottinge 9:27 383 LSS

Malmé Tvérdkern 16 672 LSS
Uppsala Berthdga 28:50ch 28:6 380 LSS

Malung Lunden 1 392 LSS?
Uppsala Sunnersta 171:6 380 LSS

Malung Passaren 9 316 LSS
Uppsala Sunnersta 185:7 380 LSS

Mariestad Muggebo 1:19 537 LSS
Uppsala Séavja 5:51 380 LSS

Mellerud Vespern 8 364 LSS B

Vaggeryd Algésen 4 352 LSS

MéIndal Stretered 1:180 272 LSS
. Vallentuna Solsta 1:7 385 LSS

MéIndal Stretered 1:186 272 LSS
Véarnamo Vasthorja 12:68 381 LSS

MéIndal Stretered 1:187 210 LSs?

L . Vastervik Lingonet 18 560 LSS

Nykoping Flockliljan 1 398 LSS

Vasteras Brottberga 6:30 1418 LSS/SoL

Nykoping Grindang 1:13 364 LSS

o Vésteras Martinprocessen 9 510 LSS
Nykoping Grottan 2 429 LSS
. Vésteras Skyttegillet 7 668 LSS
Nykoping Nélberga 1:246 398 LSS
o Véxjo Betesvallen 1 479 LSS
Nykoping Sandstenen 4 437 LSS
. Vaxjo Saxofonen 4 228 LSS
Nynashamn Gryt 4:12 436 LSS
. Véxjo Tatorten 1 663 LSS/forskola

Nynashamn Torp 5:14 780 LSS i .

Aria Silbodals Préastgard 203 Lss
Simrishamn Rabban 3 401 LSS TR 1:173 och 1:174
Simrishamn Solrosen 11 393 LSS Astorp Bjorken 9 403 LSS
Simrishamn Stiby 150:4 401 LSS Ostersund Ponnyn 1 och 2 350 LSS
Simrishamn Stiby 150:5 401 LSS Ostersund Pérlspridaren 1 350 LSS
Skara Haggen 5 2100 SolL/HVB
Skara Klostret 22:52 405 LSS

! Utredningscenter 2 Dagcenter 3 Skola

* Under uppférande ® Bestar av tva gruppbostader
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Th‘nas Kjessla

Per-OIof Pers:




Kvartalsrapport

KALENDARIUM
Bokslutskommuniké 2016

Preferensaktieutdelningar 2016 (se Informationsmemorandum som aterfinns pa www.hogkullen.se)

INFORMATION
Ytterligare information om AB Hogkullen (publ) finns i
hemsida www.hogkullen.se.

For ytterligare information vanligen kontakta

Par-Ola Mannefred, VD
0705-127017

Géteborg den 25 oktober 2016

e

T

—_—

ML — S — A -
Thomas Kjessler . Per-Olof Persson Per Granath
Styrelserdférande Styrelseledamot Styrelseledamot
¥ |.=7‘!;7 & >- I 'I o F .F?."d
1R e D 4 i omer el . I
:’{:-IT'M':IJ L. rJ|i::|1nl! i o ey y .

Kristina Alvendal " Pér-Ola Manyiefred
Styrelseledamot VD och styrelseledamot
ADRESSER Certified Advisor Revisor
Avanza KPMG

Regeringsgatan 103
111 39 Stockholm
08-562 250 00
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25 februari 2017

det Informationsmemorandum som aterfinns pa bolagets

iy
-I"

Mathias Arvidsson
Norra Hamngatan 22
411 06 Goteborg
031-614800
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Kvartalsrapport

GRANSKNINGSRAPPORT

TILL STYRELSEN | AB HOGKULLEN (PUBL)

ORG NR 556002-5465

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) for
AB Hogkullen (publ) per den 30 september 2016 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum med
undantag for aktuell intjaningsférmaga pa sidan 15. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar
att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfra-
gor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versikt-liga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revi-
sion enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har
dérfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrappor-ten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 25 oktober 2016
KPMG AB

e ;
o A
-”Aﬁ{*"‘j "-

Mathias Arvidsso
Auktoriserad revisor
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OMSORGSFASTIGHETER

AB Hogkullen (publ) I Viktor Rydbergsgatan 14 1 SE 411 32 Goteborg I tel +46 31778 96 00 I fax +46 31778 96 01
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Historisk finansiell information

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

BESKRIVNING AV VERKSAMHETEN
Hogkullen bildades den 2 december 2014 och registrerades den
2 februari 2015 som ett holdingbolag infor férvarv av en portfolj av
omsorgsfastigheter. Den 11 maj 2015 forvarvade Bolaget samtliga
aktier i Hogkullen Omsorgsfastigheter AB, varvid en koncern bild-
ades. Efter forvarvet fortsatte Hogkullen Omsorgsfastigheter AB
som ett heldagt dotterbolag till Hogkullen. Fastigheterna i Koncer-
nen dgs alltjdmt av Hogkullen Omsorgsfastigheter AB och dess dot-
terbolag. Sedan dess har Koncernen vuxit fram till dess nuvarande
form genom ett antal férvarv under bade 2015 och 2016.
Rakenskaper for Koncernen saknas fore 2 februari 2015, eftersom
Bolaget da var nybildat och &nnu inte pabdrjat ndgon verksamhet.
Reviderad historisk finansiell information for Koncernen presente-
ras for perioden 2 februari 2015-30 juni 2015 som &r Hogkullens
forsta rakenskapsar. Bolagets andra rakenskapsar omfattar peri-
oden 1 juli 2015-31 december 2015. Den presenterade historiska

finansiella informationen for Koncernen for dessa rakenskapsar
har upprattats i enlighet med IFRS och den presenterade historiska
finansiella informationen fér moderbolaget fér dessa rakenskapsar
har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR for
juridiska personer. Perioderna som aterges nedan ar inte jamfor-
bara da perioden 2 februari 2015-30 juni 2015 endast utgors av
fem manader samt att den underliggande verksamheten forvarva-
des forst under maj manad.

Ovrig information

Koncernens rapport 6ver kassaflode for rakenskapsaret 2015-02-02
-2015-06-30 som framgdr nedan avviker fran jamforelsedret i drs-
redovisningen for rakenskapsaret 2015-07-01-2015-12-31 som
avlamnats och registrerats hos Bolagsverket. For ytterligare infor-
mation se not 23.

Rapport dver resultat och totalresultat for Koncernen

Koncernens resultatrakning, TSEK Not 2015-07-01-2015-12-31 2015-02-02-2015-06-30
INTAKTER

Hyresintakter 37294 9523
Owigaintakter 13 6
Summaintakter 37307 9529
KOSTNADER

Driftskostnader -3598 —858
Underhallskostnader -2162 —639
bagpetaty i 0
Summa fastighetskostnader -5767 -1497
Driftsnetto 31540 8032
Avskrivningar inventarier -30

Central administration —-4931

Finansiellaintikter 4

Finansiellakostnader -6274 —1640
Forvaltningsresultat 20309 5795
VARDEFORANDRINGAR

Vdrdeforandring fﬁrvaltnirié;fastigheter, oealiserade 8 """"""""""""" 67 485 3101 1
Resultat fore skatt 87794 36 806
Adtellskatt 37 0
Uppskjutenskatt 6 -12929 —3869
Rrets resultat 74902 32937
Ovrigt totalresultat - -
Totaltresutat 74902 32" 937
Resultat hanforligt till mgqgrbolagets aktieagare 74902 32937
Totalt resultat 74902 32937
Resultat per aktie fore och éﬁér utspadning 6,4 4,1
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Rapport over finansiell stallning i Koncernen

Historisk finansiell information

Koncernens balansrakning, TSEK Not 2015-12-31 2015-06-30
TILLGANGAR

Anliggningstillggngar
Fonvaltningsfastigheter 1142775 935000
Inventarier 9 252 53
Summa anléggningstillgél‘jgar ................................ 1143027 935053
Omséttningstillgdngar

kundfordringar 10 ................ 287 149
Aktellskattefordan - 486
Owigafordringar 68 5744
Forutbetalda kostnaderocﬁ'ﬁbplupna intakter 584 263
Lkidamedel 53232 77686
Summa omsattningstillgangar 4417 84328
SUMMATILLGANGAR 1187198 1019381
EGET KAPITAL & SKULDER

Eget kapital hanforligt ti'I‘IHr'r‘loderboIagets aktiedgare 14 """""""""""""""""
Adtiekapitah 969 969
Owigttillskjutet kopital -~~~ 354082 354182
Balanseratresultat 11872 0
Rretstotalresultat 74902 32937
Totalteget kapital 441825 388088
Langfristiga skulder

Langfristiga réntebéirande'sﬁk't‘llder 697 171 604412
Uppskjuten skatteskuld 16908 3980
Summa ldngfristiga skuI@g[ ................................ 714079 608392
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder """"""""" 15 """"""""""" 234 0
leverantrsskulder 1024 1048
Aktuella skatteskulder 125 0
Ovriga kortfristiga skulder 14 866 3931
Upplupna kostnader och ftiur'l‘l't‘betalda intakter 17 15045 17922
Summa kortfristiga skulder 31294 22901
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 1187198 1019381
Stallda panter 18 891116 668 496
Beentualforpliktelser 18 """"""""""""""" 697 989 605000

AB Hdgkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier

F-32



Historisk finansiell information

Rapport dver forandringar i eget kapital i Koncernen

Balaserade vinstmedel Eget kapital hanforligt till

TSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital inkl. periodens resultat moderbolagets aktiesgare
Inbetalt aktiekapital 2015-02-02 500 500
Erhallet aktiedgartilskott 69500 69500
) 469 284682 285151

32937 32937

Utgéende eget kapital 2015-0630 969 354182 32937 388088
Ingdende eget kapital 2015-07-01 969 354182 32937 388088
) 21065 21065

-100 -100

74902 74902

Utgdende eget kapital 2015-12-31 969 354082 86774 441825

Jamforelse mellan tidigare" och nya redovisningsprinciper

Eget kapital, TSEK

Utgdende balans tidigare redovisningsprinciper, 30 juni 2015 362814
Aterbok'h'i‘ﬁg avskrivning fastigheter 1360
Fbrvaltﬁiﬁésfastigheter, redovisning till verk‘l'i‘g‘t“v'arde 310M
Uppskjlﬁéﬁ skatt pé tempordra skillnader -7097
Utgaende balans enligt IFRS-redovisning, 30 juni 2015 388088

"Redovisningsprinciper tillampade i avgivna delérsrapporter.
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Kassaflodesanalys Koncernen

TSEK Not 2015-07-01-2015-12-31 2015-02-02-2015-06-30
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftsnettc 31540 8032
Central administraton —-4931 -589
Ehillenvinta 4 0
Betaldrinta 3437 -1529
B e :
Kassaflode fran den lopande verksamheter

fore forandring av r&irelsgl@pital ................................ 23750 5914
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapitalet

Ftira'ndringarr6re|sef0rdriﬁ‘g“z'a‘r 65 -6642
Ftira‘ndringarrdrelseskuldeurw -5745 22901
Kassaflode fran den Iiipa'l‘l'qg verksamhetn 18070 22173
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fﬁrvaltningéfé;tigheter """""""""""""""""""""" -135137 -903989
Investeringar inventarier -230 -61
Investeringari andra fﬁretéé """""""""""""""""""""""" 0 0
Kassaflode frén investeripkg‘sverksamheten ................................ -135367 -904 050
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Wbidng ; o
Adiedgartilskott 0 69500
Emissioner -100 285151
Utbetalda utdelningar -9816 0
Upptagnalsn 92759 604412
Amorteringavlan 0 0
Kassaflode frén ﬁnansier'i‘r]gsverksamheten ................................ 82843 959563
Rrets kassaflode —34454 77686
Likvida medel vid drets borjan """"""""""""""""""""""""""" 77686 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 23 43232 77686
Resultatrakning moderbolaget

TSEK Not 2015-07-01-2015-12-31 2015-02-02-2015-06-30
Central administration 2,3,4 -1322 -92
Summa fastighetskostnqq‘e“r ................................ -1322 -92
Resultat fran finansiella investeringar

Fnansiellaintakter 5 """"""""""""" 1049 272
Resultat fore skatt -273 180
Uppskutenskatt 6 """""""""""""" 82 3227
Rrets resultat -191 3407

Det finns inga belopp att redovisa i Rapport 6ver totalresultat.
Arets totalresultat Gverensstammer darfor med Arets resultat.
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Historisk finansiell information

Moderbolagets Balansrakning

TSEK Not 2015-12-31 2015-06-30
TILLGANGAR
194526 194526
129504 103332
3309 327
327339 301085
6480
0
34
6514
Kassa och bank H 13 14879
Summa omsattningstillgdngar 21393 58222
SUMMATILLGANGAR 348732 359307
EGET KAPITAL & SKULDER
> . L
...................... i
...................... e
anserade vinstﬁwedel 51841
Rretsresultat -191
Totalt eget kapita i} S 337200
Kortfristiga skulder
.I'.é‘v'é‘rantérsskulde} 131 258
0vnga kortfristiga"skulder 16 11250 0
'U'b'[‘)'l‘upna kostnadéroch fﬁrutbéfélda intakter 1% """"""""""" 151 491
Summa kortfristiga skulder 11532 749
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 348732 359307
Stallda panter 18 194526 194526
Bentafpikteber ﬁﬁ I 697989 605000
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Moderbolagets eget kapital

Moderbolagets rapport dver forandring

Balaserade vinstmedel

Historisk finansiell information

i eget kapital, TSEK Aktiekapital Overkursfond inkl. periodens resultat Totalt eget kapital
Inbetalt aktiekapital 2015-02-02 500 500
Erhallet aktiedgartillskott 69500 69500
Nyemission 469 284682 285151
Periodensresultat 3407 3407
Utgaende eget kapital 2015-06-30 969 284682 72907 358558
Ingaende eget kapital 2015-07-01 969 284682 72907 358558
Utdelning ~21066 ~21066
Emissionskostnad =101 =101
Periodensresultat =191
Utgaende eget kapital 2015-12-31 969 284581 51650 337200
Moderbolagets kassaflode

TSEK Not 2015-07-01-2015-12-31 2015-02-02-2015-06-30
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Central administraton -1322 -92
Ehdllenvins 549 0
Kassaflode fran den lopande verksamheter fore forandring av

rorelsekapital -773 -92
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet

Fordndringar rérelsefordriﬁ‘g';‘é‘r """""""""""""""""""""" -589 -5154
Fb'ra'ndringarr6re|seskuldéf """"""""""""""""""""""""""""" —467 750
Kassaflode fran den Iiipa’n'(‘iﬂe verksamheten -1829 -4496
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i dotterbolag ................................ 0 -297 858
Forandring avldnga fordrir'l‘g']‘é‘r """"""""""""""""""""""""""" -26172 0
Kassaflode frén investeripkg‘sverksamheten ................................ -26172 -297 858
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Wbiding ; s
Adiedgartiskott 0 69500
Emissioner 0 284681
Forindring overkursfond -100 0
Utbetaldautdelningar -9816 0
Kassaflode fran ﬁnansieripgsverksamheten ................................ -9916 355150
Rrets kassaflide -37917 5279
Likvida medel vid drets borjan """""""""""""""""""""" 52796 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 13 14879 52796
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 — Redovisningsprinciper

Allmdn information

Koncernredovisningen fér Hogkullen ar upprattad enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), vilka dven innefattar
gallande International Accounting Standards (IAS) och IFRS IC-
tolkningar sddana de antagits av EU samt, RFR1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”. Koncernredovisningen har
vidare uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden férutom vad
betraffar vardering av forvaltningsfastigheter, vilka dr varderade till
verkligt varde.

Vidare har tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen
och lagen om vardepappersmarknaden tillampats. Moderbolaget
har upprattat sina finansiella rapporter i enlighet med arsredovis-
ningslagen, lagen om vardepappersmarknaden och RFR Redovis-
ning for juridiska personer.

Tidigare deldrsrapporter som avgivits ar redovisade enligt K3.
Tabellen nedan avser jamforelse med dessa. Dessa rapporter ar ej
fullstandiga finansiella rapporter.

Vid tillampning av IFRS krdvs anvdndning av flera viktiga upp-
skattningar fér redovisningsandamal. Ledningen har ocksa att géra
vissa bedomningar av tillampningen av koncernens redovisnings-
principer. De finansiella rapporterna har godkants for utfardande
av styrelse och verkstallande direktéren den 24 november 2016.

Uppskattningar och bedémningar

Beddmningen infor fastighetsforvarv och varderingen av koncer-
nens forvaltningsfastigheter ar de mest centrala fragorna styrelse
och ledning har att gora.

Vardering av forvaltningsfastigheter ar en sarskild process och
berdrs nedan i rapporten.

Vid tillampning av IFRS kravs att styrelse och ledning anvdnder
flera viktiga uppskattningar fér redovisningsandamal. Ledningen
har att gora vissa bedémningar av tillampningen av koncernens
redovisningsprinciper.

Bedomningen vid forvarv av fastighet, vilket kan ske genom
direkt fastighetsforvarv eller genom férvarv av bolag, gors
utifran en rad faktorer. Dessa kan vara; hyresniva, hyresgast, drifts-
ekonomi, fastighetens tekniska skick och fysiska beskaffenhet, geo-
grafisk beldgenhet m.m. Erfarenheten av att dga LSS/SolL-fastighe-
ter gor bedomningen vid forvarv relativt enkel, da faktorerna ovani
allt vasentligt ar samma for Hogkullens typ av fastigheter.

| balansrakningen betraktas preferensaktierna som eget kapital.
Det framsta skalet for detta ar att bolaget inte nagot atagande att
lamna utdelning till preferensaktiedgarna, ej heller att inldsa aktierna,
sa lange inte bolagsstamman beslutar om utdelning eller inlésen. De
fullstandiga villkoren for preferensaktierna framgdr av det Informa-
tionsmemorandum som finns tillgangligt pa bolagets hemsida.

Utdver vérdering maste dven en bedémning huruvida ett fastig-
hetsforvarv ar ett rorelseforvary eller ett tillgangsforvarv. Kriterier
for klassificering av forvarv ar bland annat; typ av tillgangar, fore-
komst av anstallda, férekomst av organisatoriska processer, fore-
komst av antal avseende organisatoriska processer. Om flertalet av
dessa kriterier uppfylls innebar det hog sannolikhet for att forvar-
vet klassificeras som rorelseférvary, annars tillgdngsforvarv.

Klassificering

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp
som vantas atervinnas eller betalas efter mer @n tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv mana-
der fran balansdagen.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar samtliga de foretag dar koncernen har att utforma
finansiella och operativa strategier pa det satt som foljer med ett
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aktieinnehav som &verstiger mer @n halften av réstratterna. Dot-
terbolagen inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag det bestdmmande inflytandet Sverforts till koncernen. Nar ett
sadant bestammande upphor exkluderas dotterbolaget fran redo-
visningen.

Forvarvsmetoden anvands for redovisningen av koncernens
rorelseforvarv. Kopeskillingen for ett forvarv av dotterbolag utgors
av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar och skulder. | kdpeskil-
lingen ingdr dven verkligt vérde pa alla tillgdngar eller skulder som
ar en foljd av en 6verenskommelse om villkorad kdpeskilling.

Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse utan for-
varv av nettotillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvdrvade nettotillgdngarna i for-
varvsanalysen.

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran kon-
cerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Intdktsredovisning

Hyresintakter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som
hyran avser. Ranteintakter periodiseras over I6ptiden. Under perio-
den har inga hyresrabatter eller s.k. hyrestrappor forekommit.

Segmentsrapportering

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment ska rorelsesegment rapporteras pa
ett satt som dverensstdmmer med den interna rapporteringen som
ldmnas till ledningen och verkstallande direktoren. Fastigheterna ar
allt vasentligt lika till sin karaktar. Hogkullens interna rapportering
ar darfor uppbyggd for uppfoljning av varje fastighet. Det forelig-
ger sdledes ingen uppdelning i sarskilda segment.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pa i forekommande fall
finansiella placeringar. Koncernen har under perioden endast haft
mindre ranteintakter. Finansiella kostnader bestar av rdntekostna-
der pd laneskulder, bankavgifter samt uppldaggningskostnader for
Ian. De finansiella skulder som AB Hogkullen (publ.) har redovisas
initialt till verkligt varde justerat for transaktionsutgifter och dar-
efter till upplupet anskaffningsvarde enligt den sa kallade effekti-
vitetsrdntemetoden i IAS 39.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintak-
ter och vardestegring. Fastigheterna &r anskaffade savadl genom
direkta fastighetsférvarv som genom forvarv av bolag. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Férvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt varde vilket definieras som det
bedémda marknadsvardet. For att faststélla det beddmda mark-
nadsvardet har externa varderingar gjorts vid arsskiftet.

Foretagets varderingspolicy ar att géra externa varderingar vid
arsskifte och halvarsskifte. Vid kvartalsbokslut revideras gjorda
vdrderingar internt med hénsyn till forvarv eller avyttringar, férand-
ringar i hyresavtal och 6vriga faktorer som beddéms paverka vardet
av fastigheterna.

Nordic Property Advisors och Savills har anlitats for vardering-
arna. De @r bada oberoende konsultféretag med auktoriserade vér-
deringsman. Varderingarna har jamforts med de faktorer bolaget
erfar @r de mest centrala vid bedomningen av LSS/Sol-fastigheter.

Verkligt varde faststalls genom bedémning av marknadsvardet
for varje enskilt varderingsobjekt, d.v.s. enskild fastighet. Vardebe-
domningen har utforts med en sa kallad kassaflodesanalys. Kassa-
flodesanalyserna ar flerdriga. Antaganden for det framtida kassaflo-
det har gjorts utifran analyser och beddmningar av bl.a. nuvarande

AB Hagkullen (publ) — Inbjudan till forvarv av stamaktier



utgaende hyror, ortens (regionens) utveckling, fastighetens forut-
sattningar och position inom segmentet, marknadshyran, langsik-
tiga drift- och underhallskostnader. Avkastningskrav &@r individuella
per fastighet beroende pa de specifika forutsattningarna. Baserat
pa de separat vardena har sedan asatts ett totalt fastighetsvarde.
Resultatrakningens post Vardeférandring forvaltningsfastigheter
innefattar sdledes denna aktuella vérdeforandring.

Hogkullens strategi bygger pa att dga ett samlat fastighets-
bestand inom omsorgssegmentet, foretradelsevis LSS och SolL.
Utgangspunkten dr mot den bakgrunden att bedoma, analysera
och véardera fastigheterna i det sammanhanget. Vdrderingen av
fastigheterna tar sin utgangspunkt i det forvarv som gjordes i maj
2015. Det forvarvet far anses vara en ledande indikator for en mark-
nadsvardering av ett storre bestand av LSS-fastigheter.

Marknadens prissattning av fastigheterna tar fasta pa det stora
bostadsinnehallet, stabila ekonomiska fléden, stark historik avse-
ende nastintill avsaknad av vakanser Idag motpartsrisk till fljd av den
overvagande andelen kommunala hyresgaster och bakomliggande
lagstiftning som ger funktionshindrade m.fl. grupper ldngtgdende
rattigheter m.m. Eftersom bestandet ar unikt i sin karaktar gors
beddmningen att vardet pa fastigheterna ska ses sammanslaget.

IFRS 13 uttrycker att verkligt varde ska beddmas utifran att en till-
gang avyttras som en solitdr och bedémningen ska vidare omfatta
hur ett varde satts utifran den anvandning olika marknadsaktorer
tanker sig. Vardebeddmningen har gjorts utifran resonemanget att
den maximala och bdsta anvdandningen av tillgangen innebar att
den anvands i kombination med andra tillgdngar och att det basta
sattet att avyttra tillgangen till ett maximalt varde &r i kombinatio-
nen med andra tillgdngar, i férekommande fall samtliga fastigheter.
Det ar samtidigt rimligt att anta att en marknadsaktor inom LSS-
segmentet ar villig att betala en premie for en enskild fastighet i
Hogkullens bestand eftersom de har ett eget bestand av liknande
fastigheter. Sammantaget leder ovanstdende resonemang till att
det inte endast ar portfoljens storlek som skapar ett hogre varde
utan dven kunskapen kring LSS-fastigheter och fastighetsmarkna-
den for dessa.

Varderingen enligt IFRS férutsatter att redovisat fastighetsvarde
grundas pa en solitar vardering av enskild fastighet. Det innebar att
en s.k. portfljpremie inte kan redovisas i resultat- och balansrak-
ning. En investerare bor ta hansyn till ett latent 6vervarde pa fast-
igheterna for att kunna gora en komplett beddmning av bolagets
varde. Bolaget redovisar ett sadant varde i forvaltningsberattelsen.

Affarsidéen och strategin bygger pa affarslogiken att bolagets
fastigheter innehas i syfte att utgora en strategiskt sammanhallen
volym av omsorgsfastigheter varfér bestandet klassificeras som en
enhet.

Operationella leasingavtal

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler och bosta-
der ar klassificerade som operationella leasingavtal med koncernen
som leasegivare. Samtliga hyres-, tomtratts- och arrendeavtal som
koncernen ingatt som leasetagare ar klassificerade som operatio-
nella leasingavtal. Kostnaderna for dessa kostnadsfors I6pande.

Skatter

Skatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven
justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden
pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna férvantas bli realiserade och med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller avi-
serade per balansdagen.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skat-
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temassiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporara skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
av tillgdngar och skulder som inte ar rorelseférvarv som vid tid-
punkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tillgdngsforvarv.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underlig-
gande tillgéngar eller skulder forvantas bli realiserade eller regle-
rade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesat-
ser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Nar férvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorel-
seforvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt gallande skatte-
sats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunk-
ten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsva-
rande tillgdngens verkliga varde for rabatt fér uppskjuten skatt.

Finansiella instrument

Koncernen klassificerar de finansiella tillgangarna i féljande kate-

gorier:

- Finansiella tillgangar varderade till verkligt védrde via resultatrak-
ningen, kundfordringar och 6vriga fordringar.

De finansiella skulderna klassificeras i féljande kategorier:

- Rantebarande skulder och 6vriga skulder Klassificeringen &r bero-
ende av for vilket syfte den finansiella tillgdngen eller skulden
forvarvades.

Ett finansiellt instrument varderas initialt till det verkliga vardet
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag fér katego-
rierna finansiell tillgang eller finansiell skuld varderade till verkligt
vdrde via resultatrakningen, vilka redovisas till verkligt vérde exklu-
sive transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och skulder redo-
visas med tillampning av affarsdagsprincipen. En finansiell tillgdng
eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part
i ettavtal.

Kundfordran tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Hyresfordran tas dock upp da respektive hyresperiod paboérjats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldig-
het foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits.

En finansiell tillgang (eller del darav) tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
overfor i allt vasentligt de risker och férdelar som ar forknippade
med dgande. En finansiell skuld (eller del dérav) tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat
satt utsldcks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett netto belopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden.

Nya standarder

Ett antal nya eller andrade IFRS trader i kraft forst under kommande
rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattandet av
dessa finansiella rapporter. Nyheter eller andringar med framtida
tilldmpning planeras inte att fortidstillampas. Nedan beskrivs kort-
fattat de nya IFRS som vi bedémer kan komma att paverka de finan-
siella rapporterna i framtiden. Nagra kvantitativa utvarderingar av
de nya standardernas paverkan har annu inte genomforts.

IFRS 9 Finansiella instrument kommer att ersatta IAS 39 Finan-
siella instrument: Redovisning och vardering. IFRS 9 innebdr bland
annat att en ny kategoriindelning avseende vardering dér indel-
ningen gors utifran foretagets affirsmodell. Den innebdr ocksa en
ny modell fér nedskrivning av finansiella tillgdngar ddr hansyn ska
tas till forvantade forluster redan vid den initiala redovisningen.
Ikrafttradandet for IFRS 9 &r 1 januari 2018.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers kommer att
ersatta nuvarande standarder, IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18
Intakter, och uttalanden avseende intdktsredovisning och innehal-



ler en ny och generell modell fér beddmning av avtal avseende
intaktsredovisningen. Ikrafttradandet for IFRS 15 &@r 1 januari 2018.

IFRS 16 Leases ersdtter nuvarande standard avseende leasing-
kontrakt, IAS 17 Leasingavtal. Den nya standarden innebar framst
forandringar i redovisningen hos leasetagare, dar leasingataganden,
med nagra undantag, alltid ska redovisas i balansrakningen. Ikraft-
tradandet for IFRS 18 &@r 1 januari 2019.

Ersdttning till anstdllda
Koncernens medarbetare dr anstallda i Hogkullen Omsorgsfastig-
heter AB. Ersattning till anstéllda sdsom I6ner, betald semester och
sociala kostnader med mera redovisas i takt med att de anstallda
utfor tjanster i utbyte mot ersattningen.

Betraffande koncernens atagande for pensioner gors avgiftsba-
serade pensionsinbetalningar utifran individuella pensionsplaner.
De redovisas som en kostnad i resultatrakningen ndr de uppstar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt drsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande
for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebdr att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden sé langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommenda-
tionen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

F-39

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samt-
liga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rappor-
ter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan koncernens resultat-
rakning och balansrakning, rapporten 6ver koncernens eget kapital
och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. Den mest
vasentliga skillnaden avser indelningen av Eget kapital som gors
fran olika utgangspunkter i arsredovisningslagen och IAS 1.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget till anskaffnings-
varde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
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Not 2 — Antalet anstallda och personalkostnader

2015-07-01-2015-12-31

Not 3 — Arvode och kostnadsersattningar
till revisorer

Koncernen ~ Moderbolaget KPMG

Medelantalet anstillda o Koncernen Moderbolaget
Mén 1 0 2015-07-01  2015-02-02  2015-07-01  2015-02-02
Kvinnor 1 0 TSEK -2015-12-31 -2015-06-30 -2015-12-31 -2015-06-30
Antal anstéllda totalt 2 0 .R(.eyl.s“lonsuppq.rqg 495 2 B ...
"""" Skatteradgivning 0 0 0 10

2015-07-01-2015-12-31 Ovriga uppdrag 112 0 0 24
TSEK Koncernen ~ Moderbolaget Totalt 607 20 150 146
Loner och andra erséttningar o ) o ) i ) R
Verkstillande direktsr 183 0 Medfe.vmonsuppdrag avses gransknmﬂg av arsrtledov!'snlnge.'n och
e bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
Ovriga anstallda 266 0 ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revi-
Totala loner och andra ersattningar 749 0 sor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranletts av

Lagstadgade sociala avgifter inkl. loneskatt

iaktagelser vid sddan granskning eller genomférande av sddana
Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

Verkstallande direktor w0

?V"iala"“a”:a — 22 2 Not 4 — Specifikation av kostnader

otala lagstadgade sociala avgifter inkl. [oneskatt .. . e .

‘‘‘‘‘‘‘ gstadgade soc gifte ittt TOF CONErAl administration

Pensionskostnad

Pensionshostnader Concemen Moderboaget

.\:I“gr'l‘(staIIand'g‘dwektorHH LA 2015-07-01 20150202 2015-07-01  2015-02-02

Ovriga anstéllda 37 0 TSEK -2015-12-31 -2015-06-30 -2015-12-31 -2015-06-30

Totala pensionskostnader 114 0 Personalkostnader 1323 0 0 0
Kontors- och lokalkostnader 660 135 0 0

Ersdttning till styrelse, ledande befattningshavare och Revision 607 20 150 0

afrstallda . . L Ekonomisk forvaltning 1356 329 113 0

Pa balansdagen bestar styrelsen av tre ledamdéter, varav samtliga ar e e

mén. Varken arvode, 16n eller andra ersattningar har utgatt till sty-  0'riga kostnader 985 105 1059 92

relseledamdterna forutom VD under aret. Erséttning till anstéllda Summa kostnader for central

och verkstéllande direktéren i form av Iéner, betald semester, ~ administration 4931 589 132 92

betald sjukfrdnvaro samt pensioner redovisas i takt med intjanan-
det. Ett tjdnstepensionavtal ar tecknat for VD. | VD-avtalet stadgas
om en dmsesidig uppsagning pa 6 manader. Det finns ingen sar-
skild verenskommelse om avgangsvederlag.

Ovriga upplysningar

Personalen anstélldes forst den 1 juli 2015 varfor inga siffror redo-
visas for foregaende period. Personalen ar anstallda i Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB.
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Not 5 — Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
2015-07-01  2015-02-02  2015-07-01  2015-02-02
TSEK -2015-12-31 -2015-06-30 -2015-12-31 -2015-06-30
Ranteintakter 4 0 1049 272
'Rﬁhfékostnadyé'r' h -6178 -1623 0 R 0
'f')\'/'ri'gjéﬁnansiké'll'a' kﬁstnader -96 =17 0 - 0
.Sl.lm'r‘na réntgngﬂp -6270 -1640

1049 272

F-40



Not 6 — Skatter

Redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbalgjéf
2015-07-01  2015-02-02  2015-07-01  2015-02-02

TSEK -2015-12-31 -2015-06-30 -2015-12-31 -2015-06-30
Aktuell skattekostnad (-)/
skatteintakt (+)
Aktuell skattekostnad 37 0 0 0
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader -15417 -7096 0 0
Uppskjuten skatt vid forandring
av underskottsavdrag 2378 3227 82 3227
Forandring dvrigt 110 0 0 0
Totalt redovisad skatt -12892 -3869 82 3227
Skillnaden mellan redovisad skatt och skatt baserad
pé gdllande skattesats, 22% (22%)

Koncernen Moderbolaget

2015-07-01  2015-02-02  2015-07-01  2015-02-02

TSEK -2015-12-31 -2015-06-30 -2015-12-31 -2015-06-30
Resultat fore skatt 8779 36806 -273 180
Skatt enligt gallande skattesats -19315 -8097 60 -40
Skatteeffekter av;
Skatt hénforlig till foregaende ar 37 0 0 0
Ej skattepliktiga intakter/
ej avdragsgilla kostnader 28 0 0 0
Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag 2295 0 0 0
Skattemdssiga justeringar av
resultatet 22 4228 22 3267
Skattemdssiga justeringar av
tempordra skillnader 1301 0 0 0
Ovrigt 2740 0 0 0
Skatt pa arets resultat
i resultatrékningen -12892 -3869 82 3227
Redovisad i balansrakningen.
Uppskjuten skattefordran (+) och skatteskuld (-)

Koncernen Moderbolaget
TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30
Uppskjuten skattefordran
och skatteskuld hanfor sig till
foljande:
Fastigheter -22513 -7097 0 0
Underskottsavdrag 5605 3227 3309 3227
Ovrigt 0 -110 0 0
Summa -16908 -3980 3309 3227
F-41

Gallande skattesats for aktiebolag i Sverige dr 22% (22). Skatten i
resultatrakningen fordelas pa tva poster, aktuell samt uppskjuten
skatt. Aktuell skatt berdknas pa bolagens skattepliktiga resultat, vil-
ket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Detta beror framst pa
mojligheten att nyttja skattemdssiga avskrivningar och koncernens
befintliga skattemassiga underskottsavdrag.

Den aktuella skatteintakten avser justering av foregaende ars
skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade
och skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten
skattefordran avser vdrdet av underskottsavdrag i koncernbolag.
Uppskjuten skatteskuld avser skillnader mellan redovisade varden
respektive skattemadssiga restvarden pa koncernens fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder var-
deras i balansrakningen till nominella belopp enligt de skatteregler
och skattesatser som ar beslutade. Summan av den redovisade
skatten i resultatrakningen avviker fran nominell skatt i de fall det
finns redovisade intakter och kostnader som inte ar skattepliktiga
alternativt ej avdragsgilla eller p g a skattemdssiga underskott.

Moderbolaget redovisar uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag da det ar sannolikt att den kommer att medfora
lagre skatteutbetalningar i framtiden pga koncernbidragsméjlig-
heter.

Not 7 — Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare efter att hansyn tagits
till preferensaktiernas del av periodens resultat. Da bolaget per 17
juni 2016 genomforde en split 1:10 har, enligt IAS 33, retroaktiv jus-
tering av antal aktier och nyckeltal per aktie genomforts.

Fore utspadning
"""" 0150701 20150202
-2015-12-31  -2015-06-30
Resutat efter skatt hanforligt till moderbolagets dgare 74902 32937
Preferensutdelning hanforlig tllperioden 10500 2475
Resultat fore utspadning | sasz 3046
Antal stamaktier utestaende vid periodens utgang 10000 000 10000 000
Relatperateforeutpidning 6441
Rrlig A-preferensutdelning till och med 30 juni 2020 22500 22500
Startdatom 07-01 20150519
Preferensutdelningsdagar i perioden w8
Preferensaktieutdelning tllperioden 10500 2475
Genomsntigtanalokter L 19T 100880%

00 000000

Efter utspddning
Det finns instrument, teckningsoptioner, som kan ge utspadnings-
effekt i framtiden. Utspadning med hansyn till utnyttjande av
utstallda optioner som ger ratt till tecknande av nya stamaktier har
ej beaktats i ovanstaende berakning.

Utnyttjande av optionerna tillfér bolaget 93 750 TSEK och med-
for att 9 375 000 nya stamaktier emitteras.
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Not 8 — Forvaltningsfastigheter

Not 10 — Kundfordringar

Vardeforandringarav forvaltningsfastigheter .. Koncernen

Koncernen TSEK 2015-12-31 2015-06-30
2015-07-01 2015-02-02 f\!qgrsfﬁrdg!ping av kq‘ndfordrir'n‘gar ..........................................

TSEK -2015-1231  -2015-06-30 30dgr 184 45

Orealiserade vardeforandringar . 67485 30T 30 60dgr T 104

Vérdeforandringarav forvaltningsfastigheter e -
Koncernen Kund- och hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffnings-

TSEK 2015-12-31 2015-06-30 varde, vilket normalt innebar nominellt varde.

Forandring av verkligt virde for forvaltningsfastigheter 20151231 20150630 Hyresfordringar aviseras i férskott varav merparten kvartalsvis.

.I.r‘l'g“éende balans - - e as000 T Kupdfordringaf faktureras m.ed 3‘0 dagars beta.l.ningsvillkor. ‘

<<<<<<< e Arets kundforluster uppgick till 0 SEK (0). Férfallna men ej ned-

Forvarv 3 e 139815 903 989 skrivna kundfordringar uppgick till 103 TSEK (107).

Aktivering av tillkommande utgifter 475 0

.(.)‘fééliseradé‘\'/‘éirdeférén'dringarreaovisadei'r‘é‘sultatet """"""""""" 67485 . 31011 NOt 11 _ ﬁvriga fordringar

Utgaende verkligt vérde 1142775 935000

Varderingen baseras pa uppgifterivara orts- och databaser, faktiska
hyresavtal och egna erfarenheter av marknadshyror jamte norma-
liserade drift- och underhallskostnader for jamforbara fastigheter
och tomtrdtter. Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna kop som
hamtats ur ortsprisregistret samt analyser av de transaktioner vi har
kdannedom om.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys inne-
barande att fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognosti-
serade kassafloden under kalkylperioden jamte restvarde.

Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran
analys av:

+ Nuvarande och historiska hyror och kostnader

- Fastigheternas marknadsforutsattningar och marknadsposition

- Befintliga hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse
med dem i de aktuella fastigheterna

+ Beslutade invesreringar och hyresgdstanpassningar

Not 9 — Inventarier

Koncernen
TSEK 2015-12-31 2015-06-30
Ingdende anskaffningsvarden 61 -
Arets investeringar 230 61
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 291 61
Ingdende avskrivningar -8 -
Rrets avskrivningar =31 -8
Utgaende ackumulerade avskrivningar -39 -8
Utgaende redovisat varde 252 53
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Koncernen Moderbolaget
TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30
Momsfordran 68 0 0 0
Fordran tillaggskipeskilling 0 s 0 515
summa . 68 3 0. .31
Not 12 — Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
TSEK 20151231 2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30
Forsakringar 115 107 15
Fastighetsforvaltning 177 0 o
W 101 87 0o
EI ......... o ; . .
Larm/bevakning 79 15 0
Ovrigaposter 55 17 90
Summa 584 263 #...0
Not 13 — Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30
Banktillgodohavande 43232 77686 14879 52796
§l.1.rr.|'r‘na 43232 77 686

14879 5279
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Not 14 — Eget kapital och
aktiekapitalets utveckling

Datum Transaktion Antal aktier  Totalt aktiekapital
2015-02-02 Nybilding, utgivande av stamaktier 500000 500000
20150421 Splitav bolagets stamaktier 12 s0000 -
20150519 Utgivande av preferensakier 937500 468750

1937500 968 750

Per30juni 2015 och 31 december 2015 omfattade det registrerade
aktiekapitalet 1 000 000 stamaktier samt 937 500 preferensaktier.
Varje stamaktie berattigar till en rdst och varje preferensaktie berat-
tigar till en tiondels rost.

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet fran
dgarna. Har ingar 6verkurser som betalats i samband med emis-
sioner.

En split om 1:10 har skett per 2016-06-17.

Utdelning

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning ska preferensaktierna
medfora foretradesratt framfor stamaktierna till utdelning enligt
nedan.

« Fran och med forsta avstamningsdagen som infaller narmast
efter det att preferensaktierna registrerats hos Bolagsverket till
och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa pre-
ferensaktierna som infaller efter den 30 juni 2020 med ett arligt
belopp om 2 SEK och 40 6re med kvartalsvis utbetalning av en
fiardedel av detta belopp.

Fran och med forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa
preferensaktierna som infaller ndrmast efter den 30 juni 2020 till
och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa pre-
ferensaktierna som infaller efter den 30 juni 2021 med ett arligt
belopp om 2 SEK och 72 6re med kvartalsvis utbetalning av en
fiardedel av detta belopp.

Fran och med forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa
preferensaktierna som infaller ndrmast efter den 30 juni 2021 till
och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa pre-
ferensaktierna som infaller efter den 30 juni 2022 med ett arligt
belopp om 3 SEK och 4 6re med kvartalsvis utbetalning av en fjar-
dedel av detta belopp.

Fran och med forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa
preferensaktierna som infaller ndrmast efter den 30 juni 2022 till
och med den forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa pre-
ferensaktierna som infaller efter den 30 juni 2023 med ett arligt
belopp om 3 SEK och 36 6re med kvartalsvis utbetalning av en
fiardedel av detta belopp.

Fran och med forsta avstamningsdagen for vinstutdelning pa
preferensaktierna som infaller ndrmast fére den 30 juni 2023 och
for tiden darefter med ett arligt belopp om 3 SEK och 68 6re med
kvartalsvis utbetalning av en fjardedel av detta belopp.

Utbetalning
Avstamningsdagar for vinstutdelning pa preferensaktierna ska vara
den 25 januari, 25 april, 25 juli och 25 oktober.

Berdkning av Innestdende Belopp

Om ingen utdelning har lamnats pa preferensaktier, eller om endast
vinstutdelning understiger Preferensutdelningen lamnats, ska
preferensaktierna medfora ratt att i tillagg till framtida Preferens-
utdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje preferensak-
tie, motsarande skillnaden mellan det som skulle utbetalats enligt
ovan och utbetalat belopp ("Innestaende Belopp”)innan utdelning
till stamaktier far ske.

Innestaende Belopp ska rdknas upp med en faktor motsvarande
en arlig rantesats om 7,5%, varvid upprakning ska ske med en bor-
jan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstut-
delning skett (eller skulle ha skett, i fall det inte skett nagon utdel-
ning alls). Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsitter
att bolagsstdamma beslutar om utdelning.
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Pa bolagsstdmman den 14 oktober 2015 beslutades om utdel-
ning med 21 065 625 SEK. Den forsta utbetalningen gjordes i okto-
ber 2015 med 9 815 625 SEK, dvs med 1,0 SEK per preferensaktie
justerat for genomférd split genomférd 2016. Den andra utbetal-
ningen gjordes i januari 2016 med 5 625 000 SEK, dvs 0,6 SEK per
preferensaktie justerat for genomférd split genomford 2016.

Not 15 — Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30
Skulder till kreditinstitut 697171 604412 0 0
697171

Summa 604412 0 0

Bolagets policy ar att i allt vasentligt binda rantan for nyupptagna
Ian i fem ar. Pa balansdagen finns externa 1an uppgaende till
697 755 TSEK. Forutbetalda lanekostnader om 584 TSEK har minskat
den utgdende skulden till kreditinstitut. Den genomsnittliga rén-
tan uppgar till 1,96 %. Lanen |6per med fast ranta under laneperio-
den. Inga rdnteswappar eller andra derivatinstrument finns. 87%
av lanen har en aterstaende I6ptid om 4,3 ar, 11% av lanen 4,8 ar
och resterande 2% 1 ar. Av sammanstédllningen nedan framgar hur
manga ar som ar amorteringsfria. Den sammanlagda belaningsgra-
den uppgar pa balansdagen till 59% utifran befintlig finansiering
och aktuell vérdering. Beldningsgraden berdknas pa externa lan
i relation till verkligt vérde pa fastigheterna.

Lan TSEK Réntesats Lopertill Amortering fran
Lan1 605000 1,92% 2020-05-11 2018-07-10
Lan2 19500 2,17% 2020-09-01 2018-10-10

0,

1

|_an5 SRR 15366 I . 201 6_1223 . 2016_04_10

266%
Rénteutbetalningar per ar
B
Lan1 605000 11616 11616 11596 11489 11372
Totalt 697755 13732 13724 13695 13575 13483

Réntan &r berdknad pa rantesatsen i géllande laneavtal dven efter
det att 16ptiden gatt ut.

Amortering per ar
B
605000 - - 3025 6050 6050

Totalt 697755 234 312 3386 6657 6690

Per 2015-06-30 fanns endast lan 1 pa 605 000 TSEK. Villkoren for
detta lan ar oférandrat.
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Not 16 — Ovriga kortfristiga skulder Not 18 — Stallda panter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30 TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30
Mervardesskatt 0 8 0 o0  Stldapanter e
2117 0 749127 644120 o 0
0 3121 141989 24376 194526 194526
11250 0 891116 66849 194526 194526
195 L
14866 3031 12300 e e

697989 605000 697989 605000

Not 17 — Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter Not 19~ Andel i koncernbolag

Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget TSEK 2015-12-31 2015-06-30
TSEK 2015-12-31  2015-06-30  2015-12-31  2015-06-30 Ackumulerade anskaffmn gsvirden
f’?’.?‘?‘"a"“’s“‘,‘af’.e.,’.,‘ 206 0 O 0 .I.h'déende balans
Ra ptgkostnadgr‘ ...... 2837 1703 0 ] 0 Arets investeringar H H ) - 194526
Hyresintakter 10772 14816 O 0 Utgaende balans 194526 194526
Revisionskostnader 301 20 150 0 . . e e e e e
.Fuﬁr'\'/.e']‘ltningsk'(;s‘ﬁ'\;c‘ier 351 433 0 0
Emissionskostnader 0 491 0o 4
Ovrigaposter 488 139 T 0
summa . 15045 1 L el

» Not 19 —forts.

Specifikation 6 dver moderbolagets direkta mnehav avandelaridotterbolag
""""""""" Orgnummer  site * Andel,% Antal andelar Redovisat virde, TSEK
Hogkullen Omsorgsfasngheter AB 556763-0651 Goteborg 100% 11000 194526

Org.nummer Site Andel, % Antal andelar Redovisat virde, TSEK

Gruppbostader i Svenge Forvaltnmg AB 556342-1642 Goteborg 100% 1000 4969
O 100% 1000 3910
100% 50 15462

100% Cos00 65904

100% s 3

100% . 4632

100% - 4641

100% . 2210

100% - 2735

100% 5167

100% . 3844

100% - o

100% . m

100% - 3628

118788




Not 20 — Langfristiga fordringar dotterbolag

Moderbolaget
TSEK 2015-12-31 2015-06-30
Ingdende balans 103332 0
Forandring av utlning il dotterbolag Co6m 183
Utgdende balans 12950 10832

Not 21 - Kortfristiga fordringar dotterbolag

Moderbolaget
TSEK 2015-12-31 2015-06-30
Fordran Hogkullen Omsorgsfastigheter AB 5980 0
Upplupen ranteintakt s om
Summa

6480 272

Bade fordran och rdntan ar aterbetalda under januari 2016.

Not 22 — Narstaende

Koncernen

Koncernen star under bestimmande inflytande fran Basildon
Intressenter ETT AB, org.nr 559035-7421, som innehar 90,9 procent
av stamaktierna och 83,11 procent av rosterna i moderbolaget AB
Hogkullen (publ.). Moderbolaget i den storsta koncernen dér AB
Hogkullen (publ.) ingar ér AB Hogkullen (publ.)

Moderbolaget
Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderbolaget bestdammande inflytande 6ver dotterbolag enligt
not 19, Andelar i koncernbolag.

AB Hogkullens dotterdotterbolaget Seniorbostader i Sverige
AB fungerar som internbank for dess underliggande dotterbolag.
Detta har skett pa marknadsmassiga villkor.

Ovriga transaktioner mellan bolag inom koncernen
Det finns lane- samt rantetransaktioner mellan koncernbolag, vilka
sker pa marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stdllning
Betraffande styrelsens och VDs Ioner och andra ersattningar, kost-
nader och avtal som avser pensioner, se not 2, Anstéllda och perso-
nalkostnader.
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Not 23 — Handelser efter balansdagen

Den 23 februari tilltradde Hogkullen Omsorgsfastigheter AB fast-
igheten Skara Haggen 5 som forvarvades av ett dotterbolag till
Ambea. Fastigheten, som bestar av tre separata byggnader, ligger
i centrala Skara och inrymmer bostéder, lokaler fér omsorg och
terapi samt personalutrymmen. Den 23 mars férvdrvades bola-
get Fjolebro Fastighetsforvaltning AB. Bolaget dger 4 fastigheter i
Kalmaromradet.

Koncernens rapport 6ver kassaflode for rakenskapsaret
2015-02-02-2015-06-30 som framgar nedan avviker fran jamforelse-
aret i arsredovisningen for rakenskapsaret 2015-07-01-2015-12-31
som avlamnats och registrerats hos Bolagsverket.

Koncernens kassaflode

"""" 0150701 20150202
TSEK -2015-12-31 -2015-06-30
Den lopande verksamheten

Driftsnetto 31540 8032
Central administration 4% 58
Betaldrinta 3437 159
Betaldskatt 7
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

23750

drandringar rrelsefordringar

Fordndringar rorelseskulder

L L

13 ~903 989

et

L.T135367 7904050

500

69500

85151

Upptagna I3 604412
o e R T
Kassafide frén finansieringsverksamheten LBasas 959563
Rrets kassaflode —34454 77686
Likvida medel vid rets barjan 77686 0
Likvida medel vid arets slut Lam L T16se

De justeringar som har gjorts innefattar 6kning av Betald rdnta om
1 592 vilket paverkar Arets kassafléde negativt, 6kning av férand-
ringar rorelsefordringar om 6 531 vilket paverkar Arets kassaflode
negativt, minskning av Férandringar rorelseskulder om 8 324 vilket
paverkar Arets kassaflode positivt, 5kning av Investeringar i forvalt-
ningsfastigheter om 903 989 vilket paverkar Arets kassafléde nega-
tivt, 6kning av Nybildning om 500 vilket paverkar Arets kassafléde
positivt, 6kning av Aktiedgartillskott om 69 500 vilket paverkar
Arets kassaflode positivt, 5kning av Emissioner om 285 151 vilket
paverkar Arets kassaflode positivt, minskning av Amortering av 1an
om 583 091 vilket paverkar arets kassaflode positivt samt en minsk-
ning av Likvida medel vid arets bérjan om 77 686.
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Not 24 — Finansiella tillgangar och skulder

Lanefordringar
Kundfordringar

Finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffningsvarde Summa redovisade varden

TSEK 2015-12-31

2015-06-30

2015-12-31 2015-06-30 2015-12-31 2015-06-30

Koncernen

Verkligt varde 6verensstammer med redovisat varde.

Not 25 — Segmentsrapportering

Fastigheterna ar i allt vasentligt lika till sin karaktar och den interna
rapporteringen ar uppbyggd for uppféljning av varje enskild fast-
ighet. Det finns ingen sarskild segmentsrapportering. Bolaget har
inte heller storre kunder, d.v.s. ingen kund star fér mer an 10% av
den totala omsattningen.

Not 26 — Risker fran finansiella
tillgangar och skulder

Finansiella risker ar framst ranterisker samt risk vid re-finansiering.
| syfte att minimera rénterisken valde styrelse och ledning att pla-
cera den initiala lanefinansieringen med en femarig I6ptid. De till-
kommande Idnen under perioden har tecknats med motsvarande
|6ptider, undantaget ett Ian med kortare [6ptid. Rantetacknings-
graden, berdknat pa finansiella ataganden inklusive gjorda men ej
tilltradda forvarv, uppgar till cirka 4,5. Analyser pavisar en tolerans
avseende ranteniva som far anses vara tillracklig.

Forsta tillfallet da en refinansiering ar aktuell &r maj 2020. Sty-
relse och ledning gér bedémningen att bolagets ekonomiska
utveckling fram till 2020, genom omférhandlingar av befintliga
kontrakt, indexforandringar och tillkommande férvarv m.m. till-
sammans ger starka ekonomiska fléden som bildar en bra bas for
ett stabilt fastighetsvarde, vilket i sin tur ger mojlighet till fortsatt
tillfredsstallande finansiering.

Bolaget har inte haft nadgra hyresforluster de senaste tio aren.
Risken for framtida hyresforluster bedéms darfér som nastintill
obefintlig eller marginell.
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Not 27 — Operationella leasingavtal — koncernen
som leasegivare

Hyresavtalen klassicificeras som operationella leasingavtal enligt
IAS 17.35 och 17.56. Hyresavtalen ar tecknade med hyresgdsten
for hela fastigheten, d.v.s. bade lokaldel och bostadsdel alternativt
for lokal for de fastigheter som enbart har lokaldel. | undantagsfall
ar hyresavtal for bostaderna tecknade med brukarna (de boende)
direkt.

Avtalen har |optider som varierar mellan tre och tjugofem ar.
Den genomsnittliga kontraktstiden ar 5,7 ar berdknat vid arsskiftet.
Avtalen [6per med uppsagningstider pa 9 respektive 12 manader,
i nagra fa fall 24 manader, och med forlangningar pa 36 respektive
60 manader.

Operationellaleasingavtal — koncernen som leasegivare
TSEK 2016 2017 2018 2019 2020
86494 79052 65053 53909 44445

Arshyra
Tabellen visar hyresintakter under forutsattning att alla hyresavtal

sdgs upp for avflyttning vid kontraktstidens slut, dvs inga omfor-
handlingar eller automatiska férlangningar.
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE HISTORISK
FINANSIELL INFORMATION

Till styrelsen i Aktiebolaget Hogkullen (publ), org. nr 559002-5465

Vi har utfort en revision av de finansiella rapporterna for AB Hogkullen (publ) pa sidorna F-31 till F-46, som omfattar
koncernens rapport éver finansiell stélining och moderbolagets balansrakning per den 30 juni 2015 och per den 31
december 2015 och koncernens totalresultat och moderbolagets resultatrakningar samt koncernens och moderbola-
gets kassaflodesanalyser och redogorelser for fordndringar i eget kapital for rakenskapsaren 2 februari 2015 - 30 juni
2015 respektive 1 juli 2015 — 31 december 2015 samt ett sammandrag av vasentliga redovisningsprinciper och andra
tilldaggsupplysningar.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och presente-
ras pa ett sadant satt att de ger en rattvisande bild av finansiell stdllning, resultat, forandringar i eget kapital och kassa-
flode i enlighet med International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen
och kompletterande tillamplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och uppratthallande
av intern kontroll som &r relevant for att ta fram och pa rattvisande satt presentera de finansiella rapporterna utan
vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar dven for att de finansiella
rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfort var revision i enlig-
het med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebar att vi féljer FARs
etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sakerhet forsakra oss om att de finansiella
rapporternainte innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt innebdr
att utféra granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rappor-
terna. De valda granskningsatgarderna baseras pa var bedémning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbedomningen 6vervéger vi den interna kontroll
som ar relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund for
att utforma de revisionsatgarder som ar tillampliga under dessa omstdandigheter men inte for att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebar ocksa att utvardera tillampligheten av anvanda redo-
visningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort
samt att utvardera den samlade presentationen i de finansiella rapporterna.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som underlag for vart uttalande.

UTTALANDE

Enligt var uppfattning har moderbolagets finansiella rapporter upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 30 juni 2015 och
per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden for dessa rakenskapsar enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 30 juni 2015 och per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafloden for dessa rakenskapsar enligt International Financial Reporting Stan-
dards, sdsom de antagits av EU, och enligt arsredovisningslagen.

Goteborg den 24 november 2016

KPMG AB
Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor
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