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DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2016

« Periodens hyresintdkter uppgick till 21 103 tkr
« Fastighetsvarde 1 272 000 tkr
- Driftnettot uppgick till 16732 tkr

Handelser under forsta kvartalet

- Den 15 januari tecknades avtal om férvarv av en
omsorgsfastighet i Skara. Fastigheten, som bestar av
tre separata byggnader, ligger i centrala Skara och
inrymmer bostader lokaler fér omsorg och terapi samt
personalutrymmen. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till 2 100 kvm. Hyresvardet nara 2 000 Tkr och
fastighetsvardet cirka 23 000 Tkr. Fastigheten hyrs i sin
helhet ut till ett dotterbolag inom Ambea-gruppen,
kontraktstiden ar 15 ar.

Handelser efter periodens utgang

« | slutet av april féreslogs Per Granath och Kristina
Alvendal att valjas till nya styrelseledamdéter. Per Granath
har erfarenhet av omsorgssektorn bland annat som
mangarig VD i Humana, dér han alltjamt &r styrelse-
ledamot. Kristina Alvendal var borgarrad med ansvar
for bostads-, fastighets- och stadsbyggnadsfragor
i Stockholms Stad mellan 2006 och 2010 och &r nu

« Fovaltningsresultatet uppgick till 10 028 tkr

« Periodens resultat efter skatt uppgick till 19 514 tkr,
motsvarande 13,92 kr per aktie

+Den 7 mars tecknades avtal om forvarv 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. Hyresvdrdet dr 2 400 Tkr och fastighets-
vardet cirka 26 000 Tkr. Fastigheterna hyrs av Kalmar
kommun och Solhagagruppen,, Den genomsnittliga
kontraktstiden &r 12,3 ar.

« Under perioden har fem hyresavtal omférhandlats.
Omférhandlingarna har skett efter Hogkullens uppsag-
ningar for villkorsandringar.

radgivare med inriktning pa fastighetsutveckling och
samhallsplanering. Thomas Kjessler, Per-Olof Persson
och Par-Ola Mannefred foreslas for omval till styrelsen.

« Den 30 april meddelade styrelsen att arsstamman
senareldggs. Stimman dger rum den 17 juni och kallelse
till stimman publicerades den 20 maj.

NYCKELTAL 1 JANUARI - 31 MARS 2016

Hyresintakter Driftnetto Forvaltningsresultat Resultat efter skatt Soliditet Uthyrningsgrad
Tkr Tkr Tkr Tkr (ekonomisk)
21103 16732 10 028 19514 34,9% 100%
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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 &r idag Sveriges storsta
privatdgda portfolj med omsorgsfastigheter LSS och
SoL. Bestandet omfattar vid arsskiftet 143 omsorgsfas—
tigheter i 59 kommuner runt om i landet.

Fastigheterna inrymmer bostadslagenheter, 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 stdd och service till
vissa funktionshindrade 1993:387) och den lagen regle-
rar hjdlp och service fér personer med funktionsnedsatt-
ning. LSSn &r oftast mindre grupp- eller serviceboenden
med tillgang till professionell assistens. Den andra &r SoL
ar Socialtjanstlagen (2001:453). Bostader med sarskild
service och aven HVB-hem (hem vard boende) omfattas
av lagstiftningen.

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 gruppbostéader,
servicebostader eller psykiatriboenden.

Hogkullens affarsidé ar att skapa moderna omsorgsfast-
igheter i samarbete med LSS-verksamheternas huvud-
man och utifran hyresgdsternas énskemal och krav.

VISION
Hogkullens malsattning ar att vara Sveriges ledande
fastighetsbolag inom LSS/SolL.

STRATEGI

Strategin for utvecklingen bygger pa att bibehdlla och
utveckla det befintliga bestandet inom LSS-bostader
genom att vara en aktiv dgare och att expandera verk-
samheten genom forvdrv av ytterligare fastigheter
samt exploatering och nybyggnation av olika former av
omsorgsboende.

Expansionstakten tar sikte pa en fordubbling av bestan-

det frdn maj 2015 och 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. 80% av fastigheterna hyrs idag
av kommuner och resterande 20% av ledande, privata
omsorgsforetag.

FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG
Hogkullen dger idag 147 omsorgsfastigheter i 60
kommuner. Den totala uthyrningsbara ytan ar drygt
74 400 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar koncentre-
rat till olika geografiska kluster.

« Stockholmsregionen 24%

- Vastra Gotaland 24%
« Varmland/Dalarna  20%
+ Smaland 12%
- Skane 1%
- Ovrigt 9%

96% av fastigheterna anvands fér 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 &r 5,8 ar. Hyres-
gasterna ar i allt vasentligt 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 &ags av Hogkullen
Omsorgsfastigheter AB och dess dotterbolag.

KONCERNEN

AB Hogkullen (publ)-koncernen bestar férutom av
moderbolaget av 15 dotterbolag, varav 6 aktiebolag och
9 kommanditbolag.
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Under det forsta kvartalet forvarvades fyra fastigheter
med ett forvarvsvarde pa ndra 50 Mkr. Fastigheterna
inrymmer LSS-bostdder samt lokaler for daglig verk-
samhet och har en total uthyrningsbar yta om 3 748
kvm. Hyresgaster ar Kalmar kommun, Ambea och
Solhagagruppen. Det &r bra fastigheter och bra hyres-
gaster, som passar val in Hogkullens bestand.

Fem hyresavtal har férhandlats om sedan i januari. For
ytterligare ett tiotal hyresavtal pdgadr forhandlingar
efter det att avtalens sagts upp for villkorséandring fran
bolagets sida. Intresset att hyra LSS-hus ar stort och vi
far regelbundet forfragningar fran olika omsorgsaktorer
om vi har lediga bostader och lokaler. Vi bearbetar nu
fler och fler kommuner i syfte att hitta lamplig mark for
nybyggnationer av LSS-bostader.

En av Hogkullens viktigaste miljofragor ar att minska
energiférbrukningen i fastigheterna — oavsett om det
ar hyresgdstens eller fastighetsdagarens kostnad enligt
gransdragningslistan. Det arbetet pagar sedan nagra
ar och under drets forsta kvartal har beslut fattats om
att byta ut atta av varmesystemen till mer energisndla
I6sningar som exempelvis bergvarme eller andra typer
av varmevaxlare.

| slutet av forra aret bestamde vi att forstarka var orga-
nisation. | mars rekryterades en ny fastighetschef och i
juni kompletterar vi med en forvaltningsadministrator.
Dessa bada har till huvuduppgift att hantera tekniska
fastighets- och hyresgastfragor och darutéver leda de
lokala underentreprendrerna som ansvarar for den
dagliga tillsynen och skétseln.

Infor arsbokslutet 2015 fattade vi beslutet att overga
till redovisning enligt IFRS regelverk. Det ar ett omfat-
tande ramverk och kréver ett stort arbete for att kunna
fullfolja en korrekt rapportering. Den mest vasentliga
forandringen avser varderingen av bolagets fastigheter.
| samband med arsbokslutet gjorde vi tva externa varde-
ringar som jamférdes med vdra egna bedémningar. Vid
kvartalsbokslut i mars har vi gjort interna varderingar
som i allt vasentligt bygger pa samma principer som
arsskiftesvarderingen och kompletterat med de nya
forvarv som gjorts under kvartalet.

Det sammanlagda fastighetsvardet uppgar i mars till 1
272 Mkr. Av det totala vardet beddéms 1 211 Mkr hanféras
till solitdra varden for fastigheterna. Resterande dryga
60 Mkr utgor ett latent dvervarde som inte redovisas i
vardeforandringen i resultatrakningen.

Resultatetfor perioden uppgartill 19514 tkr.. Avresultatet

utgor 15 633 tkr vardeforandring, Forvaltningsresultatet
uppgar till 10 028 tkr. Hyresintakterna foljer plan, alltjamt
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har vi inga vakanser, kostnaderna belastas av extra av
energiférbrukning och snéréjning m.m. som féljer av
arstidsvariationer.

En rullande 12-mdanadersprognos ger hyresintakter pa
cirka 90 Mkr och ett driftnetto pa drygt 76 Mkr. Det &r en
0kning med ungefar 28% jamfort med den initiala port-
foljens motsvarande varden i maj forra aret. Vi foljer med
andra ord affarsplanens uppsatta mal for utveckling och
expansion.

I slutet av april informerade vi om att drsstamman flytta-
des fram. Den kommer att héllas den 17 juni i G6teborg.

Till stamman foreslds att Per Granath och Kristina
Alvendal viljs till nya styrelseledaméter. Per har erfaren-
het avomsorgssektorn 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. Vi ser
en tydlig roll for ett fastighetsforetag med inriktning pa
LSS-bostdder och andra liknande omsorgsfastigheter.
Genom att utvecklas och expandera blir Hogkullen en
bra och naturlig samarbetspartner till sdvdal kommuner
som enskilda omsorgsforetag.

Infor drsstamman foreslas vidare att bemyndiga styrel-
sen att emittera nya aktier. Forslaget skall ses som en

del av de forberedelser bolaget gor infor en kommande
notering av stamaktien.

Péir-Ola Mannefred, VD
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrakning i ssSmmandrag - belopp i Tkr

Januari - Mars 2016

Juli-December 2015

Intakter

Hyresintakter 21103 37 294
Ovriga rorelseintakter 0 13
Summa intakter 21103 37307
Kostnader

Driftskostnader -4040 -3605
Underhallskostnader -331 -2162
Driftsnetto 16732 31540
Avskrivningar inventarier -20 -30
Central administration -3091 -4 931
Finansiella kostnader -3593 -6270
Forvaltningsresultat 10028 20309
Vérderingsforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 15633 67 485
Resultat fore skatt 25661 87794
Aktuell skatt -196 37
Uppskjuten skatt -5951 -12929
Periodens resultat 19514 74902
Reultatet tillfaller moderbolagets aktiedgare i sin helhet

Resultat per aktie i kronor 13,92 64,31
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KONCERNENS BALANSRAKNING
Koncernens balansrakning i sammandrag - belopp i Tkr

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1211741 1142775
Inventarier 257 252
Summa anldggningstillgangar 1211998 1143 027
Omséttningstillgangar 1285 939
Likvida medel 43393 43 232
Summa omsattningstillgangar 44678 4417
Summa tillgangar 1256 676 1187198

Eget kapital & Skulder

Eget kapital 438 839 441 825
Langa rantebarande skulder 736713 697 171
Uppskjuten skatteskuld 22 860 16 908
Summa léngfristiga skulder 759573 714079
Korta rantebdrande skulder 309 234
Ovriga kortfristiga skulder 57 955 31060
Summa kortfristiga skulder 58 264 31294
Summa Eget kapital & Skulder 1256 676 1187198

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Rapport dver fordndringar i eget kapital i ssSmmandrag for koncernen

Balaserade vinstmedel Eget kapital han-
! Ovrigt till- ' inklusive periodens . forligt till moderbola-

Alla belopp i Tkr . Aktiekapital : skjutet kapital resultat . gets aktiedgare
Ingaende aktiekapital ! ! !
2016.01-01 | %9 | 354082 | 86774 | 441825
Utdelning ; ; 222500 | -22500
Férskjutning mellan bun- | A e L S
detoch fritt eget kapital 390 = 0
Totalt I:esultat ' 19514
januari-mars 2016 '
Utgaende eget
kapital 2016-03-31 969 353 692 64 664 438 839
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
Moderbolaget resultatrakning i sammandrag - belopp i Tkr

Central administration -984 -1322
Finansiella intakter 649 1049
Resultat fore skatt -335 -273
Uppskjuten skatt 0 82
Periodens resultat -335 -191
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Moderbolagets balansrakning i sammandrag - belopp i Tkr

Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Andelar koncernbolag 195 526 194 526
Fordringar koncernbolag 129 504 129 504
Uppskjuten skatt 3309 3309
Summa anldggningstillgangar 328339 327339
Omsattningstillgangar 2691 6514
Likvida medel 12 830 14 879
Summa omsattningstillgdngar 15521 21393
Summa tillgangar 342 860 348732

Eget kapital & Skulder

Eget kapital 314 365 337200
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 28 495 11532
Summa kortfristiga skulder 28495 11532
Summa Eget kapital & Skulder 342 860 348732

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag for moderbolaget

Ovrigt Balaserade vinstmedel Eget kapital hdanforligt

! tillskjutet . inklusive periodens  tillmoderbolagets
Alla belopp i Tkr . Aktiekapital :  kapital resultat aktiedgare
Ingdende aktiekapital | ; |
2016-01-01 : 969 : 354081 : -17 850 : 337 200
Utdelning -22500 -22500
Totalt |:esultat : -335 -335
januari - mars 2016 ! ! !
Utgaende eget
kapital 2016-03-31 269 354 081 40 685 314 365

Antalet utgivna aktier per balansdagen 1937 500
Genomsnittligt antal aktier for perioden 1363330
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RESULTAT INTAKTER KOSTNADER

HYRESINTAKTER
Hyresintékterna for perioden 1 januari till 31 mars upp-
gar till 21103 tkr. Inga vakanser finns.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgar till 4371 tkr och inne-
fattar samtliga kostnader for drift underhall. | underhal-
let ingar bade det I6pande och planerade underhallet.
Fastighetskostnaderna for forsta kvartalet ar nagot héga
framst beroende pa arstidsvariationer.

CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Kostnader for ledning och administration uppgar till
3091 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 3 593 tkr

och bestar av rantekostnader for fastighets-krediterna
samt en initial upplaggningsavgift for banklanen.

VARDEFORANDRINGAR

Vid arsbokslutet 31 december 2015 gjordes tva externa
vdrderingar av fastighetsbestandet av Nordier Property
Advisors och Savills. Per 31 mars 2016 har interna varde-
ringar gjorts som i allt vasentligt bygger pa samma prin-
ciper som arsskiftesvarderingen.

Fastighetsvardering

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
tékter och vardestegring. Fastigheterna &r anskaffade saval
genom direkta fastighetsforvarv som genom férvarv av bolag.
Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde vilket defi-
nieras som det bedémda marknadsvérdet. For att faststalla
det bedomda marknadsvardet har externa varderingar gjorts
vid arsskiftet.

Foretagets varderingspolicy ar att gora externa varderingar
vid arsskifte och halvarsskifte. Vid kvartalsbokslut revide-
ras gjorda varderingar internt med hansyn till forvarv eller
avyttringar, férandringar i hyresavtal och 6vriga faktorer som
beddms paverka vérdet av fastigheterna.

Nordic Property Advisors och Savills anlitades, vid arsskiftet,
for varderingarna. De dr bada oberoende konsultféretag med
auktoriserade varderingsméan. Varderingarna har jamforts
med de faktorer bolaget erfar &r de mest centrala vid bedém-
ningen av LSS/Sol-fastigheter.

Verkligt vérde faststalls genom bedémning av marknads-
vardet for varje enskilt varderingsobjekt, d.v.s. enskild fastig-
het. Vardebeddmningen har utférts med en sa kallad kassa-
flodesanalys. Kassaflodesanalyserna ar flerdriga. Antaganden
for det framtida kassaflodet har gjorts utifran analyser och
beddmningar av bl.a. nuvarande utgdende hyror, ortens
(regionens) utveckling, fastighetens forutsattningar och posi-
tion inom segmentet, marknadshyran, langsiktiga drift- och
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SKATT
Resultatet har belastats med skatt i de bolag dar outnytt-
jade forlustavdrag ej kan utnyttjas.

PROGNOS 12 MANADERS TAKT

Med hénsyn tagen till samtliga gjorda férvarv uppgar
hyresintakterna for en rullande 12-manaders period
till ca. 90000 tkr och driftnettot ca. 76500 tkr, vilket
ar 28% hogre an motsvarande varden for det initiala
fastighetsbestandet.

LIKVIDITET
Koncernens kassa uppgick till 43393 tkr per den
31 mars.

AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Antalet aktier uppgar till 1937500, varav 1000000 &r
stamaktier och resterande 937500 preferensaktier.
Stamaktierna har rostvarde 1,0 och preferensaktierna 0,1.

FINANSIERING OCH SAKERHETER
Detegnakapitaletuppgick perden 31 mars till 438 839 tkr
och soliditeten till 34,9%. Koncernens likvida medel
uppgick till 43 393 tkr.

De rantebarande skulderna uppgar till 737 022 tkr och
avser atta olika seniorfinansieringar i en svensk bank.
Lanen har en réantebindning pa fem ar.

underhallskostnader. Avkastningskrav ar individuella per fast-
ighet beroende pa de specifika forutsattningarna. Baserat pa
de separat vardena har sedan dsatts ett totalt fastighetsvarde.
Resultatrédkningens post Vardeférandring forvaltningsfastig-
heter innefattar sdledes denna aktuella vardeférandring.

Hogkullens strategi bygger pa att dga ett samlat fastighets-
bestand inom omsorgssegmentet, foretradelsevis LSS och
SoL. Utgangspunkten dr mot den bakgrunden att bedéma,
analysera och vardera fastigheterna i det sammanhanget.
Vérderingen av fastigheterna tar sin utgangspunkt i det
forvarv som gjordes i maj 2015. Det forvarvet far anses vara
en ledande indikator fér en marknadsvardering av ett storre
bestand av LSS-fastigheter.

Marknadens prissattning av fastigheterna tar fasta pa det
stora bostadsinnehallet, stabilaekonomiskafloden, stark histo-
rik avseende nastintill avsaknad av vakanser 1dg motpartsrisk
till foljd av den 6vervdgande andelen kommunala hyresgaster
och bakomliggande lagstiftning som ger funktionshindrade
m.fl. grupper langtgaende rattigheter m.m. Eftersom bestan-
det ar unikt i sin karaktdr gors beddmningen att vardet pa fast-
igheterna skall ses sammanslaget.

IFRS 13 uttrycker att verkligt varde skall bedémas utifran
att en tillgdng avyttras som en solitdr och bedémningen
skall vidare omfatta hur ett varde satts utifrdn den anvand-
ning olika marknadsaktorer ténker sig. Vardebedémningen
har gjorts utifrdn resonemanget att den maximala och
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basta anvandningen av tillgangen innebar att den anvands
i kombination med andra tillgangar och att det basta sattet
att avyttra tillgdngen till ett maximalt varde &r i kombinatio-
nen med andra tillgangar, i forekommande fall samtliga fast-
igheter. Det ar samtidigt rimligt att anta att en marknadsak-
tor 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
ovanstaende resonemang till att det inte endast ar portféljens
storlek som skapar ett hdgre varde utan dven kunskapen kring
LSS-fastigheter och fastighetsmarknaden for dessa.

Vérderingen enligt IFRS forutsatter att redovisat fastighets-
vérde grundas pa en solitdr vardering av enskild fastighet. Det
innebar att en s.k. portfoljpremie inte kan redovisas i resultat-
och balansrdakning. En investerare bor ta hansyn till ett latent
Overvarde pa fastigheterna for att kunna géra en komplett
bedémning av bolagets varde. Bolaget redovisar ett sadant
varde i forvaltningsberattelsen.

Affarsidéen och strategin bygger pa afférslogiken att
bolagets fastigheter innehas i syfte att utgora en strategiskt
sammanhallen volym av omsorgsfastigheter varfor bestandet
klassificeras som en enhet.

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 placera den initiala lanefinan-
sieringen med en femarig 16ptid. De tillkommande
ldnen under perioden har tecknats med motsva-
rande |6ptider, undantaget ett Ian med kortare 16ptid.
Rantetdckningsgraden, berdknat pa finansiella atag-
anden inklusive gjorda men e€;j tilltradda forvarv, uppgar
till ca. 4,5. Analyser pdvisar en tolerans avseende rédnte-
niva som far anses vara tillracklig.

Forsta tillfallet da en refinansiering ar aktuell ar maj 2020.
Styrelse och ledning goér bedémningen att bolagets
ekonomiska utveckling fram till 2020, genom omfor-
handlingar av befintliga kontrakt, indexfordndringar
och tillkommande forvarv m.m. tillsammans ger starka
ekonomiska fléden som bildar en bra bas for ett stabilt
fastighetsvarde, vilket i sin tur ger mojlighet till fortsatt
tillfredsstéllande finansiering.

Bolaget har inte haft nagra hyresforluster de senaste
tio aren. Risken for framtida hyresforluster bedéms
darfér som nastintill obefintlig eller marginell.

Operationella leasingavtal — koncernen som leasegivare

Hyresavtalen klassicificeras som operationella leasingav-
tal enligt IAS 17.35 och 17.56. Hyresavtalen ar tecknade
med hyresgasten for hela fastigheten, d.v.s. bade lokal-
del och bostadsdel alternativt for lokal for de fastigheter
som enbart har lokaldel. | undantagsfall ar hyresavtal for
bostdderna tecknade med brukarna (de boende) direkt.

Avtalen harloptider som varierar mellan tre och tjugofem
ar. Den genomsnittliga kontraktstiden ar 5,8 ar berdknat
vid arsskiftet. Avtalen |6per med uppsdgningstider pa 9
respektive 12 manader, i nagra fa fall 24 manader, och
med forldngningar pd 36 respektive 60 manader.

Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

2016

86 494

Arshyra (tkr)

79 052

65053

Tabellen visar hyresintdkter under férutséattning att alla hyresavtal sdgs upp for avflyttning
vid kontraktstidens slut, dvs inga omférhandlingar eller automatiska forlangningar.
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Rantebarande skulder

Bolagets policy &r att i allt vasentligt binda rantan for nyupp-
tagna lan i fem ar. Pa balansdagen finns externa lan uppga-
ende till 737022tkr. Forutbetalda lanekostnader om 584 tkr
har minskat den utgaende skulden till kreditinstitut. Den
genomsnittliga rantan uppgar till 1,96%. Lanen |6per med
fast rdanta under laneperioden. Inga ranteswappar 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 sammanstallningen nedan framgar hur manga ar som ar
amorteringsfria. Den sammanlagda belaningsgraden uppgar
pa balansdagen till 60,8% utifran befintlig finansiering och
aktuell vardering. Belaningsgraden berdknas pa externa lan i
relation till verkligt varde pa fastigheterna.

i Réntesats i i Amortering fran
Lan 1 605000 | 1,92% | 2020-05-11 | 2018-07-10
w2 | s L 2% | 200000 | 20181010
w3 | men 2% | 20000901 | 2020-0830 |
Lana | Bas 252 001228 | 20190410
Lns | ses L 2666 | 061228 | 2016-0410
wne | w0 208% w23 2019-0410
2 o0 3% w0219 L 20160410
wns | omes 2% | om0323 | 20:19:0710
Totalt 736 788 |

Ranteutbetalningar per ar - alla belopp i Tkr

Lanebelopp 2016 2017 2018 2019 2020
a1 | 605000 | nets news | nsee | nagy | 1372
Lan2 | 9s00 | 43 a3 | a3 | a0 | . e
Ln3 | a4614 | 946 | oa6 | o6 | o946 | 946
Lana | 13275 | 335 . 335 335 | 334 | 31
Lans | 15366 | - m L a4 35 | 387 | 379
Lsne | 7200 | 392 . 3.2 | 3.2 | 31 | 291
Lan7 | woot0 | 282 | 28 | e | 243 | a1
Lang | nes | 207 | 20 | 0 | 20 | 267
Totalt 736788 14613 14634 14603 14478 14241

Réntan ar beraknad pa rantesatsen i géllande laneavtal dven efter det att I6ptiden gatt ut.

Amortering per ar - alla belopp i Tkr

Lanebelopp 2016 2017 2018 2019 2020
Lan1 605000 - . 3025 6050 6050
Ltan2 | w9500 - o s s 195
L3 | Py 7 S
Lana | 13275 - Lo 00 | 133
Lans | 1536 | 234 | 32 L 32 L 32 312
Lane | 17200 | - Lo 29 172
Lan7 | o010 | 750 00 | 00 | 00 | 100
Lang | IEI 7 T s ns
Totalt 736788 309 412 3486 | 6945 7080
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Andelar i koncernbolag

016.0 0
Alla belopp i Tkr oderbolag
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende balans 194 526 194 526
Arets investeringar - -
Utgaende balans 194526 | 194 526

Specifikation over moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

' Org.nummer @ Site ' Andel% ' Antalandelar : Redovisat virde
Hégkullen Omsorgsfastigheter AB | 556763-0651 ' Goteborg @ 100% ! 11 000 E 194 526

AB Hogkullen (publ.) ager indirekt via Hogkullen Omsorgsfastigheter AB med dotterbolag andelar i nedanstaende bolag - alla belopp i Tkr

Org.nummer Sate Andel % | Antal andelar Re:;:‘;i:at

Gruppbostader i Sverige Forvaltning AB 556342-1642 Goteborg | 100% 1000 4969
Gruppbostider i Sverige AB | 5562366293 | Goteborg | 100% | 1000 | 3910 |
’s}hé];}{dL’s’sjk{é’""""""""""""T"s’s’g’dééllz}d"T"’Ljuag’sf’i"’ibbb/; ””””””” 500 | 15462 |
Seniorbostaderi Sverige AB | 556325-5255 | Goteborg | 100% | so10 | 65904 |
Fidlebro fastighetsforvaltning AB | 556582-8042 | Goteborg | 100% | 1000 | 13740 |
KB Borgstena Gruppbostader | 916894-3836 |  Bords | 100% | - - 4632 |
Gruppbostader i Sverige AB&COKBNr 1 | 916894-0238 | Stockholm | 100% | - | 464
Gruppbostader i Sverige AB&CoKBnr2 | 916894-0246 : Stockholm i 100% | - ©o|......2210 |
Gruppbostader i Sverige AB&CoKBnr3 | 916894-0253 ; Stockholm : 100% | - ol 2735 |
Gruppbostader i Sverige AB&CoKBnr4 | 916894-0261 ; Stockholm : 100% | - © ol 5167 |
Gruppbostédernr6KB 1 9168955517 : Stockholm : 100% | S 3844
Gruppbostadernr7KB 1 _916895-5525 : Stockholm i 100% | S O 941 |
Gruppbostidernr8KB | 9168955533 | Stockholm | 100% | - N I

Gruppbostader nr 9 KB | 916895-5541 | Stockholm |  100% ; 3628

132505
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AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Per den 31 mars 2016 uppgick det totala antalet regist-
rerade 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.

Agarna av Residenset AB - Claes Nordstrém och
Par-Ola Mannefred - flyttade i slutet av 2015 dgandet av
stamaktierna i AB Hogkullen (publ) fran Residenset till
sina respektive dgarbolag. Nordstrom och Mannefred
ager alltjamt samtliga stamaktier i Hogkullen.

AKTIEAGARE

NEDAN VISAS BOLAGETS STORSTA AKTIEAGARE PER DEN 31 MARS 2016

Preferensaktien ar sedan 1 juli 2015 noterad pa NASDAQ
First North. Av tabellen nedan framgar bolagets storsta
aktiedgare per den 31 mars 2016.

NARSTAENDE-TRANSAKTIONER

Som ndrstaende raknas styrelse, VD samt huvuddgare
(stamaktier). Inga transaktioner har genomférts med
ndrstdende under perioden.

Koncernens likviditet hanteras gemensamt, varfér det
I6pande finns mellanhavanden.

Aktiedgare Antal stamaktier :::.:Irzzf;\ aktiAenki.:)Iital Andel roster
(Hc'g\';';",\l":r‘;ﬁ:gi:‘)ter AB 909 000 0 46,92% 83,11%
E\igsfzka”;g;;'g;e'oo'aget 0 11722 5,77% 1,02%
ﬁ:;t:_eglz'me: ri‘;zj; 91000 0 4,70% 8,32%
Dunross & Co AB 0 80 761 4,17% 0,74%
JRS Asset Management 0 73 540 3,77% 0,67%
Ulf Rosberg 0 65 065 3,36% 0,59%
Advisor Varlden 0 60 469 3,12% 0,55%
FairPlay 0 45 438 2,35% 0,42%
Catella Bank 0 36 926 1,91% 0,34%
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 31556 1,63% 0,29%
Ovriga 0 432 023 22,30% 3,95%
Totalt 1000 000 937500 100 % 100 %
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VARA FASTIGHETER

Kommun Beteckning Yta kvm Verksamhet Kommun Beteckning Yta kvm Verksamhet
Boden Savast 9:21 3054 SoL/HV Harnosand Hogsjo-Dal 2:38 760 LSS
Borgholm Hogsrum 5:116 588 LSS Héssleholm Kajan 4 403 LSS
Borgholm Rédhaken 2 436 LSS Héassleholm Lansmansgarden 1 403 LSS
Borgholm Vitsippan 6 371 LSS Héassleholm Parlemon 1 och 2 405 LSS
Borgholm Oland 4 621 LSS Héassleholm Soédergarden 1 403 LSS
Borléange Urberget 3 347 LSS Hassleholm Sodergarden 2 403 LSS
Boras Borgstena 5:53 804 LSS Héassleholm Vittsjo 117:1 403 LSS
Boras Tummarp 1:189 807 LSS Hassleholm Vittsjo 118:1 403 LSS
Botkyrka Kallblodet 4 312 LSS/HVB Horby Hjularéd 2 456 LSS
Eda Svanen 1 441 LSS Jonkoéping Berget 1:17 381 LSS
Eksjo Aingen 6 400 LSS Jonkoéping Berget 1:252 160 LSS
Enkoéping Grongarn 1:5 585 LSS Jonkoéping Berget 1:26 219 LSS
Enkoéping Gansta 60:1 380 LSS Jonkoéping Berget 1:31 460 LSS
Falkoping Bldhaken 2 482 LSS Jonkoping Berget 1:355 997 LSS
Falképing Friggerdker 27:2 580 LSS Jonképing Berget 1:392 465 LSS
Falun Backehagen 54:386 347 LSS Jonkoping Berget 1:405 160 LSS
Falun Sandsberg 6:67 379 LSS Jonkdping Berget 1:6 652 Lss?®
Filipstad Bjornen 1 403 LSS Jonkoéping Berget 1:9 381 LSS
Flen Illern 1 479 LSS Jonkoéping Halan 6:6 661 LSS
Flen Kovan 14 465 LSS Jonkoéping Oskar 4 581 LSS
Flen Mellésa-Nas 13:6 443 LSS Jonkoping Tranghalla 3:497 366 LSS
Flen Radjuret 1 479 LSS Kalmar Dragkroken 10 316 LSS
Forshaga Risatter 5:22 437 Forskola Kalmar Férmannen 1 1276 LSs?
Forshaga Ostra Dejefors 1:18 432 LSS Kalmar Julgrisen 1 336 LSS
Grastorp Ornen7 330 LSS Kalmar Kallstorp 8:1 328 LSS
Gullspang Hova 3:95 330 LSS Kalmar Raby 3:19 550 LSS
Gotene Gitarren 2 och 3 355 LSS Kalmar Vallby 8:8 & 8:22 549 LSS
Gotene Kallby 7:84 och 7:85 395 Forskola Kalmar Aby 31:1 460 LSS
Gotene Sil 18:2 494 LSS Karlstad Bjorknas 37:3 403 LSS
Habo Brandstorp 1:15 910 LSS/HVB Karlstad Moroten 7 403 LSS
Hagfors Loparen 2 444 LSS Karlstad Skare 1:397 451 LSS
Hagfors Soérby 1:169 278 LSS Karlstad Tjarveden 1 457 LSS
Hammaro Braten 1:65 538 LSS Karlstad Vastby 1:117 429 LSS
Hammaro Gotetorp 3:180 403 LSS Katrineholm  Lejonet 21 536 LSS
Hammaro Gotetorp 3:182 441 LSS Katrineholm  Sjdstjarnan 1 479 LSS
Haninge Hammar 1:92 461 LSS Katrineholm ?.I;C;I(()jinge-Ramsta 479 LSS
Haninge Alsta 1:59 401 LSS .

Kil Prastbol 1:76 449 LSS
Heby Heby 4:49 475 LSS

Kil Stensasen 1:316 400 LSS

! Utredningscenter 2 Dagcenter 3 Skola
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Kommun Beteckning Yta kvm Verksamhet Kommun Beteckning Yta kvm Verksamhet

Knivsta Stenby 3:1 728 LSS' Sunne Amberg 6:232 451 LSS
Kristinehamn  Balder 2 753 LSS Sunne Amberg 6:251 444 LSS
Kristinehamn  Rudsnéset 2:48 614 LSS Séffle Jatten 1 449 LSS
Kristinehamn  Vénersvik 6:93 521 LSS Siffle I1_.z;nsgseruds—Backa 563 LSS
Linkoping Norrberga 4:82 345 LSS '

Saffle Skumplogen 1 409 LSS
Linkdping Raststugan 1 305 LSS .

Séffle Okne 3:17 453 LSS
Ljungby Cedern 2 450 LSS

Tibro Tapetsoren 21 403 LSS
Ljungby Granen 6 450 LSS

Tomelilla Eken 22 620 LSS
Ljungby Gymnasiet 2 1280 utbildning

Tomelilla Tomelilla 237:116 1058 LSS
Ljusdal Kramsta 1:26 2500 SolL

Torsby Vastanvik 1:672 441 LSS
Malmo Idrotten 12 540 SoL

Torsby Vastanvik 1:690 395 LSS
Malmo Tvardkern 16 672 LSS

) Trelleborg Hagl6sa 19:1 501 LSS

Malung Lunden 1 392 LSS

Taby Stilgjutaren 1 558 LSS
Malung Passaren 9 316 LSS Bertha

erthaga

Mariestad Muggebo 1:19 537 LSS Uppsala 28:5 och 28:6 380 LSS
Mellerud Vespern 8 364 LSS Uppsala Sunnersta 171:6 380 LSS
MélIndal Stretered 1:180 272 LSS Uppsala Sunnersta 185:7 380 LSS
Molindal Stretered 1:186 272 LSS Uppsala Sévja 5:51 380 LSS
MéIndal Stretered 1:187 210 LSS? Vaggeryd Algasen 4 352 LSS
Nykoping Flockliljan 1 398 LSS Vallentuna Solsta 1:7 385 LSS
Nykoping Grindang 1:13 364 LSS Varnamo Vasthorja 12:68 381 LSS
Nykoping Grottan 2 429 LSS Vésteras Brottberga 6:30 1418 LSS/SoL
Nykoping Nélberga 1:246 398 LSS Vésteras Martinprocessen 9 510 LSS
Nykoping Sandstenen 4 437 LSS Vésteras Skyttegillet 7 668 LSS
Nynashamn Gryt 4:12 436 LSS Vaxjo Betesvallen 1 479 LSS
Nyndshamn Torp 5:14 780 LSS Vaxjo Saxofonen 4 228 LSS
Simrishamn Rabban 3 401 LSS Vaxjo Tatorten 1 663 LSS/férskola
Simrishamn  Solrosen 11 393 LSS R Silbodals Préstgard

Arjang 11173 och 1:174 403 LSS
Simrishamn Stiby 150:4 401 LSS .

Astorp Bjorken 9 403 LSS
Simrishamn Stiby 150:5 401 LSS .

Ostersund Ponnyn 1 och 2 350 LSS
Skara Haggen 5 2100 SolL/HVB .

Ostersund Parlspridaren 1 350 LSS
Skara Klostret 22:52 405 LSS
Skovde Frosve 13:2 449 LSS
Skovde Kupan 1 358 LSS
Skovde Ryd 15:69 793 LSS
Skovde Ryd 15:72 694 LSS
Skovde Skultorp 2:73 442 LSS
Skovde Varsas 8:93 482 LSS

! Utredningscenter 2 Dagcenter 3 Skola
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Hogkullen foljer de av EU antagna IFRS-standarderna vilka dven innefattar gallande International Accounting
Standards (IAS) och IFRS IC-tolkningar samt RFR1 “Kompletterande redovisningsregler fort koncerner”. Denna deldrs-
rapport dr upprattad i enlighet med dessa regler samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. | drsredovis-
ningen fér 2015 finns en mer utforlig redogorelse fér koncernens redovisningsprinciper.

Denna deldrsrapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor.

KALENDARIUM

Arsstamma 2016 17 juni 2016
Delarsrapport (januari - juni) 25 augusti 2016
Delarsrapport (januari - september) 25 oktober 2016
Bokslutskommuniké 2016 25 februari 2017

Preferensaktieutdelningar 2016 (se Informationsmemorandum som aterfinns pa www.hogkullen.se)

INFORMATION
Ytterligare information om AB Hogkullen (publ) finns i det Informationsmemorandum som aterfinns pa bolagets
hemsida www.hogkullen.se.

For ytterligare information vanligen kontakta

Par-Ola Mannefred, VD
0705-127017

Géteborg den 25 maj 2016
Thomas Kjessler Per-Olof Persson Pér-Ola Mannefred
Styrelserdférande Styrelseledamot VD och styrelseledamot

HOGKULLEN

OMSORGSFASTIGHETER

AB Hogkullen (publ.) I Viktor Rydbergsgatan 14 I SE 411 32 Goteborg I tel +46 31778 96 00 I fax +46 31778 96 01
hogkullen.se I Styrelsens sdte: Géteborg I org.nr. 559002-5465



