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Delarsrapport januari-september 2008
» Nettoomsittningen uppgick till 178,9 (164,4) MSEK.

» Hyresintikterna uppgick till 177,4 (159,7) MSEK. For jaimforbara fastigheter 6kade

hyresintikterna med 4,7 procent.

> Resultat efter skatt uppgick dll 140,4 (545,8) MSEK. Forindringen forklaras frimst

av aterforing avsattningar och nettovirdeforindring fastigheter.
> Resultat efter skatt per aktie uppgick till 7,26 (26,64) SEK.

» Beligening och rumspriser forvintas utvecklas positivt under 2008.

VD:s kommentar

Hotellkonjunkturen i Norden har fortsatt att utvecklas positivt under aret, dock inte lika positivt
som under 2007. F6r Home Properties har hyresintikter och bruttoresultat for jimférbara
fastigheter 6kat med 4,7 respektive 3,7 procent jamfort med motsvarande period 2007.

”Perioden har priglats av stor oro och osikerhet pa virldens finansiella marknader. Det hir har lett
till en allmén forsiktighet och osidkerhet om hur konjunkturen kommer att utvecklas pa kort och
lang sikt. Home Properties marknader ér bland de starkaste i Norden vilket bland annat visar sig i att
vi har en positiv utveckling jimfoért med foregaende ar”, sager Clas Hjorth, VD pa Home Properties.
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Deliarsperioden i sammandrag

Hotellmarknaden

Den nordiska hotellmarknaden foljer med viss efterslipning BNP-utvecklingen. Under perioden
augusti 2007 till och med juli 2008 6kade antalet silda rum samt rumskapaciteten pa den nordiska
hotellmarknaden med 1,7 respektive 1,5 procent jaimfért med helaret 2007, vilket medférde en
okning i hotellbeliggningen med 0,2 procent. Under perioden 6kade dven det genomsnittliga priset
per salt rum (ARR) med 2,7 procent och den genomsnittliga intdkten per tillgingligt rum (RevPAR)
med 2,9 procent jamfort med 2007.

Hotellmarknadsstatistik Norden, augusti 2007-juli 2008

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden | Férindr."”, %
Silda rum, milj. 18,0 12,7 8,4 9,3 48,4 1,7
Rumskapacitet, milj. 35,2 22,5 15,7 17,4 90,8 1,5
Beliggningsgrad, %o 51,1 56,4 53,6 53,6 53,3 0,2
ARR, SEK 899 1000 879 814 906 2,7
RevPAR, SEK 459 564 471 436 483 2,9

1)  Jamfort med helir 2007.

Killa: SCB och Nutek i Sverige, SSB i Norge, Danmarks Statistik i Danmark samt Statistikcentralen i Finland.

Pa Home Properties hotellmarknader, det vill sidga storstadsregioner och regionstider i Sverige och
Norge, 6kade antalet silda hotellrum under perioden augusti 2007 till och med juli 2008 med 2,4
procent jamfért med 2007. Samtidigt 6kade rumskapaciteten med 2,5 procent, vilket medférde en
minskning i hotellbeliggningen med 0,1 procent. Det genomsnittliga priset per salt rum (ARR)
Okade med 4,1 procent. Sammantaget innebar detta att den genomsnittliga intdkten per tillgingligt
rum (RevPAR) 6kade med 4,0 procent.

Hotellmarknadsstatistik Home Properties hotellmarknader, augusti 2007-juli 2008

Sverige Norge Sverige och Norge | Forindr.”, %
Salda rum, milj. 8,9 3,4 12,3 2,4
Rumskapacitet, milj. 14,6 4,7 19,3 2,5
Beldgeningsgrad, % 61,2 71,7 63,8 -0,1
ARR, SEK 1003 1 084 1025 4,1
RevPAR, SEK 014 777 054 4,0

1)  Jamfort med heldr 2007.

Killa: SCB och Nutek i Sverige samt SSB i Norge.
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Resultatrikningen

Nettoomsittningen uppgick till 178,9 (164,4) MSEK och rorelsens kostnader till 21,7 (21,5) MSEK.
Bruttoresultatet uppgick till 157,2 (143,0) MSEK. Okningen férklaras dels genom den positiva
hotellkonjunkturen och dels av hogre hyresintikter pa grund av genomférda forviry.

Andra intakter och vardeférandringar uppgick till 100,7 (568,9) MSEK och avser aterféring
avsittningar om 90,8 (187,5) MSEK, resultat fran avyttring av fastigheten Stampen 1:1,
Centralposthuset i G6teborg till PASAB Fastighetsutveckling AB om 9,9 MSEK och
nettovirdeférindringar fastigheter om -0,4 (381,4) MSEK.

Administrationskostnaderna uppgick till 15,8 (17,6) MSEK.

Rorelseresultatet, vilket har belastats med avskrivningar om -0,2 (-0,4) MSEK, uppgick till
242,1 (694,3) MSEK. Finansnettot uppgick till -83,4 (-8,4) MSEK, varav virdeférindring hanforlig
till konverteringsratt uppgick till -38,8 (12,2) MSEK.

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick till -2,4 (-0,8) MSEK.

Resultatet fore skatt uppgick till 156,3 (685,0) MSEK och resultatet efter skatt till 140,4 (545,8)
MSEK, vilket motsvarar ett resultat per aktie om 7,26 (26,64) SEK. Férandringen jamfort med
foregiende ar forklaras frimst av andra intikter och virdeférindringar, se ovan.

Periodens skatt uppgick till -15,8 (-139,6) MSEK. Koncernens skattesats under perioden var
10 (20) procent, exklusive andra intikter och virdeforindringar uppgar skattesatsen till 28 procent.

Nedanstiende kommentarer hanfor sig till segmentsredovisningen pa sidan 12.

Fastighetsverksamheten

Hotellhyresintikterna kommer frin de omsittningsbaserade hyresavtalen med hotelloperatdrerna,
vilket innebir att hyran beriknas som en procentuell andel av hotelloperatérernas omsittning. Det
innebar att en férandring av hotellens omsittning aven féraindrar Home Properties hyresintékter.
Home Properties och hotelloperatérerna har dirmed samma ekonomiska incitament att 6ka
hotellens omsittning. Av Home Properties 22 hotellfasticheter har endast en ett fast hyresavtal,
Quality Hotel Mastemyr, som forvarvades den 31 december 2007.

Intikterna utvecklas olika under dret dir kvartal 3 och 4 4r de starkaste. Pisken, som infaller i
kvartal 1 eller 2, har en paverkan pa intjainingen och medfor ligre intdkter vilket maste tas hinsyn till
nir jamforelse gors.

Home Properties hyresintikter uppgick till 177,4 (159,7) MSEK. For jimforbara fastigheter,
bestindet exklusive de under 2007 foérvirvade fastigheterna Comfort Hotel J6nkoping och Quality
Hotel Mastemyr samt den silda projektfastigheten Centralposthuset, 6kade hyresintikterna med 4,7
procent. Av Home Properties hyresintakter svarade Sverige for 81,1 procent och Norge for 18,9
procent.

Bruttoresultatet uppgick till 156,3 (140,3) MSEK, 6kningen forklaras frimst av hogre hyresintikter
bland annat som en f6ljd av genomférda forvirv. For jamforbara fastigheter 6kade bruttoresultatet
med 3,7 procent. Fastighetsverksamhetens rorelseresultat uppgick till 257,0 (709,2) MSEK.
Avskrivningar om -0,2 (-0,3) MSEK har belastat fastighetsverksamhetens resultat.
Direktavkastningen uppgick till 6,5 (6,5) procent.
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Forvaltningsverksamheten

Forvaltningsverksamheten avsdg teknisk forvaltning av 16 hotellfastigheter i Sverige for
Hotelleiendom AS rikning. Uppdraget avslutades den 30 juni 2008. Nettoomsittningen i
forvaltningsverksamheten uppgick till 1,5 (4,8) MSEK och bruttoresultatet till 0,9 (2,7) MSEK.

Fastighetsbestandet, transaktioner och investeringar

Fastighetsbestandet per delmarknad 30 september 2008

Bokfort virde Invester-

Antal Antal Totalt, Andel, Perrum, Direktav- ingar,

hotell hotellrum MSEK % TSEK  kast.”, % MSEK

Storstockholm 3 645 1310,4 41 2032 5,5 14,6
Goteborg 1 215 205,2 7 954 7,3 18,5
Oresundstregionen 1 95 69,2 2 728 6,1 0,0
Oslo 3 349 4225 13 1211 6,5 32
S:a storstadsregioner 8 1304 2007,3 63 1539 5,9 36,4
Regionstider 9 872 802,1 25 920 7,2 6,7
Ovriga orter 5 622 363,2 12 584 8,2 6,4
Totalt hotellfastigheter 22 2798 3172,7 100 1134 6,5 49,4
Projektfastighet, Visby 1 - 332 338
Totalt fastigheter 23 2798  3205,9 83,2

1)  Bruttoresultat exklusive avskrivningar, justerat f6r kopta och silda fastigheter, dividerat med bokfort virde
fastigheter, omriknat med genomsnittlig valutakurs.

Investeringarna uppgick till 83,2 (107,2) MSEK, inklusive forvirvet av projektfasticheterna Gotland
Visby Hotellet 10 och 12.

Per den 30 september 2008 har en genomgang av Home Properties fastighetsvirde gjorts utan att
nagra visentliga nettoférandringar av virdena har konstaterats. Styrelsen och foretagsledningen
anser att tillimpade avkastningskrav och hyresnivaer ir fortsatt relevanta. Det totala fastighetsvirdet
per 30 september 2008 uppgick till 3 205,9 (3 139,6) MSEK.

Den 21 februari 2008 ingick Home Properties ett képeavtal med Alvstranden Utveckling AB.
Avtalet innebar att Home Properties forvirvar mark med tillkommande byggritt om cirka 12 000
kvadratmeter vid kajen vid Lindholmens varv pa Norra Alvstranden for cirka 18 MSEK. Projektet
har per maj avyttrats till intressebolaget PASAB Fastighetsutveckling AB, se nedan.

Den 30 maj 2008 forvirvades fastigheterna Gotland Visby Hotellet 10 och 12 av GE Real Estate AB
for cirka 33 MSEK. Fastigheterna som ligger bredvid Home Properties fastighet, Clarion Hotel
Wisby, dr pa cirka 3 300 kvadratmeter. Home Properties ska konvertera fastigheterna till hotell med
70 nya rum. Rummen kommer att hyras ut till Clarion Hotel Wisby.

Den 30 maj 2008 inledde Home Properties AB och AB Invest AS via det gemensamt dgda projekt-
bolaget PASAB Fastighetsutveckling AB (PASAB) ett samarbete f6r att utveckla och genomféra
bade befintliga och nya hotellfastighetsprojekt. PASAB dgs av parterna med 50 procent var.

Totalt har sju projekt tillférts PASAB med dotterbolag. Projekten ar Centralposthuset i G6teborg,
Oresundspaviljongen i Malmo, Norra Alvstranden i Goteborg, Hyllie 1 Malmo, Kastrup i
Kopenhamn, Gardermoen i Oslo och Nationalarenan i Solna. Totalt omfattar projekten cirka 2 500
rum som beriknas firdigstillas under de nirmaste fem aren. Projekten Centralposthuset 1 Goteborg,
Oresundpaviljongen i Malmé och Norra Alvstranden i Goteborg som tidigare redovisats hos Home
Properties har 6verlatits till intressebolaget PASAB.
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Home Properties har genom uppgérelsen med Norgani Hotels ASA den 21 juni 2007 16sts fran de
hyresgarantier som kvarstod efter uppgorelsen avseende 16 hotellfastigheter som saldes till
Hotelleiendom AS. Hyresgarantin avsag vissa forutbestimda hyresniviéer till och med den 30 juni
2015. Som en 6ljd av att Scandic under édret har férnyat samtliga 16 avtal, har Norgani meddelat att
de limnade hyresgarantierna inte lingre giller, vilket innebir en positiv resultateffekt f6r Home
Properties pa cirka 90 miljoner kronor.

Fordran avseende konvertibelt skuldebrev

Koncernen har en fordran avseende ett konvertibelt skuldebrev utstillt av Home Capital om
nominellt 200 MSEK. Fordran I6per till och med den 31 december 2011 med en fast rinta om

4 procent. Konverteringskursen uppgar till 58,67 SEK per aktie. Konvertering kunde ske fran och
med den 1 juli 2007 och till och med den 30 december 2011. Vid konvertering 6kar antalet nya
aktier i Home Capital med 3 408 739. Handeln med aktierna i Home Capital har upphort och
tvangsinlosenforfarande pagar. Konverteringsrittens verkliga virde per den 30 september 2008
uppgick till - (31,1) MSEK netto efter skatt.

Finansiering och likviditet

De rintebirande skulderna per den 30 september 2008 uppgick till 2 131,6 (1 350,0) MSEK. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 7 (7) dagar och den genomsnittliga rintesatsen till
cirka 6,0 (4,2) procent. Kapitalbindningstiden uppgick till cirka 3,5 (4,0) ar.

Bolaget har inga utestiende konvertibla lin eller teckningsoptioner.

Home Properties likvida medel vid periodens utgang var 609,2 (81,8) MSEK. Utover detta fanns
18,1 (50,4) MSEK i spirrade bankmedel samt placeringar om - (152,1) MSEK.

Moderbolaget

Verksamheten utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och forvaltning av tre
svenska hotellfastigheter. Nettoomsittningen under perioden uppgick till 32,4 (36,8) MSEK.
Resultat efter finansiella poster uppgick till 112,0 (230,1) MSEK och resultat efter skatt till 121,9
(217,5) MSEK. Totalt bokfort fastighetsvirde uppgick till 341,7 (340,9) MSEK. Likvida medel vid
periodens utgang uppgick till 468,0 (75,8) MSEK. Utover detta fanns 18,1 (50,4) MSEK 1 spirrade
bankmedel samt placeringar om - (152,1) MSEK. Moderbolaget har en fordran avseende ett
konvertibelt skuldebrev utstillt av Home Capital om nominellt 200 MSEK. Konverteringsrittens
virde uppgick till - (31,1) MSEK, netto efter skatt. Investeringarna uppgick till 1,1 (17,3) MSEK. For
mer detaljerad information se resultat- och balansrikningar pa sidan 14 och 15.
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Aktuell rapportperiod juli-september 2008

Under tredje kvartalet uppgick nettoomsittningen till 63,9 (61,7) MSEK och bruttoresultatet till
57,7 (56,0) MSEK.

Andra intikter och virdeférindringar uppgick till 0,0 (10,5) MSEK och avség frimst aterforing
avsittningar om - (10,5) MSEK, efter att en bedémning har gjorts av framtida dtaganden avseende
hyresgarantier och andra ataganden.

Rorelseresultatet uppgick till 52,6 (60,4) MSEK. Finansnettot uppgick till -17,9 (-8,2) MSEK.
Resultatet fore skatt uppgick till 32,7 (51,9) MSEK och resultat efter skatt till 22,9 (40,3) MSEK.
Resultat per aktie uppgick till 1,19 (2,02) SEK. Forindringen jamfoért med foregaende ar forklaras
frimst av foregaende ars aterforing avsittningar.

Ovriga hindelser
Koncernen omfattas frain och med den 1 juli 2008 av reviderad Svensk kod f6r bolagsstyrning.

Skatt

Lansratten har beslutat avsla skatteverkets yrkande om att ej medge underskottsavdrag om cirka 175
MSEK motsvarande en skatteeffekt om cirka 49 MSEK. Harutover finns ytterligare 492 MSEK i
underskottsavdrag, motsvarande 138 MSEK i skatteeffekt, vilka har redovisats som uppskjuten
skattefordran i balansrikningen. Dessa ir ej féremal for rittslig provning.

Skatteverket har beslutat upptaxera bolaget for forsiljningen av handelsbolagsandelar som
genomfordes 2004 och 2005. Beslutet har 6verklagats till lansratten och uppskov har erhallits for
betalning av tillkommande skatt. Total skatteeffekt uppgar till cirka 450 MSEK inklusive skattetilligg
och nettoeffekten till cirka 315 MSEK. Beloppet redovisas som en eventualforpliktelse.

Skatteverket har ifragasatt avdragsratten for kapitalférlust pa likvidation av handelsbolagen hos de
kopande bolagen. Garantiansprak har riktats mot Home Properties, vilket maximalt kan uppga till
132 MSEK.

Bolagets uppfattning ar att samtliga affarer och yrkanden genomforts i enlighet med gillande
lagstiftning.

Redovisningsprinciper, uppskattningar och bedémningar
Denna delarsrapport f6r Home Properties har upprittats 1 enlighet med IAS 34, ”Interim Financial
Reporting”, vilket innebir tillimpning av alla de rekommendationer sidana de antagits av EU, samt
den kompletterande information som Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1
kraver for juridiska personer samt arsredovisningslagen.

Koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper ar oférindrade jamfért med tidigare.
Nirmare information om redovisnings- och virderingsprinciper framgar av arsredovisningen 2007
not 2 sidan 70 och framat. For definitioner se sidan 94 1 darsredovisningen 2007.

Bedomning av verkligt virde férvaltningsfastigheter

Samtliga hotellfastigheter har virderats internt av Home Properties. Virdebedémningen av
hotellfastigheterna utgér en bedémning av fastigheternas virde per den 30 september 2008. Home
Properties har tillimpat samma principer som vid arsbokslutet 2007, se not 2 sidan 70 och not 5 sida
75 1iarsredovisningen for 2007. Virderingen grundar sig bland annat pa antaganden om inflation,

2008-10-15, Deldrsrapport januari-september 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073 - 6 -



"’

marknads-, hyres- och kostnadsutveckling. Virdebedémningen grundar sig pa kassaflédesanalyser
samt pa jamforelser och analys av genomférda kép av hotellfastigheter inom respektive delmarknad.
Kalkylperioden ir tio ar och fastighetens virde beriknas sisom nuvirdet av driftoverskotten samt
fastighetens bedomda restvirde vid kalkylperiodens slut.

Kalkylrintekravet i kassaflodesanalysen motsvarar rintekravet pa totalt kapital. For de virderade
fastigheterna varierade kalkylrintan mellan 7,0-10,25 procent och direktavkastningen, det vill siga
kalkylrinta minus inflation, mellan 5,0-8,25 procent.

En dndring med +/- 1 procentenhet av direktavkastningskravet skulle medfora en dndring med cirka
-620/+440 MSEK av fastigheternas verkliga virde jimfért med nuvarande antaganden.

Uppskjuten skattefordran
Home Properties styrelse och féretagsledning har gjort bedomningen att under géllande skatteregler
kommer samtliga koncernens underskottsavdrag att kunna utnyttjas. Underskottsavdragen dr

virderade till nominellt virde och Home Properties kommer att kunna utnyttja dessa frain och med
ar 2010.

Avsittningar

Home Properties avyttrade under dr 2005 totalt 36 fastigheter. For samtliga avyttrade fastigheter,
forutom en, stillde Home Properties garantier i form av hyres-, driftnettogarantier och investerings-
ataganden. Under 2007 har en uppgorelse triffats med Norgani Hotels ASA varvid Home
Properties 16sts fran merparten av de ursprungliga atagandena. Som en f6ljd av att Scandic har
tornyat samtliga 16 avtal har Norgani meddelat att de limnade hyresgarantierna inte lingre giller,
vilket innebar en positiv resultateffekt f6r Home Properties pa cirka 90 miljoner kronor. Ovriga
kvarvarande ataganden avser bland annat hyresgarantier och andra ataganden for 6vriga avyttrade
fastigheter dock lingst till och med 30 november 2011. Home Properties har gjort avsittningar i
redovisningen f6r dessa ataganden, baserat pd bedomningar av dtaganden f6r 2008 och framat.

Bed6émning av virde konverteringsritt

For den konverteringsritt som hanfor sig till fordran avseende det konvertibla skuldebrevet som
Home Properties innehar saknas numer en aktiv marknad da handeln med aktien upphorde under
december 2007 och tvangsinlésenforfarande av aktierna pagar. Konverteringsritten har virderats till
verkligt varde.

Finansiell riskhantering

Genom sin verksamhet utsitts Home Properties for olika finansiella risker. For att begrinsa dessa

risker har styrelsen faststallt en finanspolicy som syftar till att:

- I16pande sikerstilla Home Properties langsiktiga finansieringsbehov,

- uppna ligsta moijliga finansieringskostnad samtidigt som koncernens finansiella risker kontrolleras
och hanteras i enlighet med finanspolicyn,

- minimera valutariskerna.

Home Properties bedémer att de finansiella risker som kan fa en visentlig paverkan pa Home
Properties resultat och stallning ar rinterisken avseende kassafléden och verkliga virden samt
valutarisken.

Rinterisk avseende kassafléden och verkliga virden

Home Properties rintebarande tillgangar, exklusive likvida medel, 16per for nirvarande med fast
rinta. Rintan pa de likvida medlen ar rorlig, men risken for vasentlig paverkan pa bolagets resultat
bedéms som lag.
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Rinterisk avseende kort- och langfristig upplaning faststalls f6r lineportfoljen som ett intervall inom
vilket den genomsnittliga rintebindningstiden tillats variera. Detta intervall ska vara mellan ett till tre
ar. Avvikelser fran detta intervall far goras efter beslut 1 styrelsen. For nirvarande dr den genom-
snittliga rintebindningstiden sju dagar. Home Properties ledning och styrelse bevakar aktuellt
rinteldge for att omedelbart kunna vidta atgirder om rinteldget visentligen skulle f6randras.

En dndring av rantenivan med 1 procentenhet med oférindrad upplaning innebidr en paverkan pa
resultatet med cirka +/- 21 MSEK pa arsbasis.

For ytterligare information om finansiell riskhantering, se not 4 pa sidan 74 1 arsredovisningen f6r
2007.

Valutarisk

Home Properties har inga externa placeringar 1 utlindsk valuta. Ett norskt dotterforetag har externt
lan i lokal valuta. Tre av de norska dotterforetagen ar finansierade av moderbolaget, vilket innebar
att det finns en valutarisk avseende dessa interna lan. Dirutéver dr det egna kapitalet 1 de utlindska
dotterféretagen valutaexponerat. Ingen valutasikring sker avseende dessa mellanhavanden, vilket
innebdr att en dndring i den utlindska valutan gentemot den svenska kronan direkt paverkar
koncernens egna kapital. Koncernmellanhavanden med de norska dotterféretagen uppgick till

228 MNOK och det egna kapitalet till 125 MNOK. En indring av valutakursen med +/- 10 procent
péverkar koncernens egna kapital med cirka +/- 15 MSEK.

Rikenskaper

Siffror 1 denna delarsrapport har avrundats, medan berikningar utférts utan avrundning. Detta
medfor att vissa tabeller och nyckeltal till synes inte summerar korrekt. Tabellerna avser rikenskaper
for koncernen om ej annat anges.
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Resultatrikningar 3 manader 9 manader 12 manader
2008 2007 2008 2007| 07/08 2007
MSEK jul-sep| jul-sep| jan-sep| jan-sep| okt-sep| jan-dec
Nettoomsittning 63,9 61,7 1789" 164,4"| 2374 2229
Rorelsens kostnader -6,2 570 21,7 -21,5|  -33,6] -333
Bruttoresultat” 57,7 56,0 157,2| 143,0 203,8| 189,6
Andra intikter och Véirdeféréindringar3> 0,0 10,5/ 100,7| 568,9| 134,8| 603,0
Administrationskostnader -5,0 -6,1 -15,8| -17,6| -220( -23)7
Rorelseresultat 52,6 60,4| 242,1] 694,3] 316,7| 768,9
Finansnetto -17,9 -8,2|  -83,4 -8,4| -103,3] -28,3
Resultat av andelar i intresseféretag” 2,1 -0,2 -2,4 -0,8 -1,1 0,5
Resultat fore skatt 32,7 51,9] 156,3| 685,0 212;3| 741,0
Skatt 98] -11,6] -158| -139,6 17,7) -106,1
Resultat kvarvarande verksamheter 22,9 40,3| 140,4| 545,4| 230,00 635,0
Resultat avvecklade verksamheter” - - - 0,4 - 0,4
Resultat efter skatt 22,9 40,3| 140,4| 545,8) 230,0f 6354
Resultat per aktie, SEK 1,19 2,02 7,26| 26,64] 11,88] 31,42
Genomsnittligt antal utestaende aktier, 000 | 19 320] 19 973] 19 345| 20490, 19 362| 20 221
Ingen utspidningseffekt finns.
1) Nirstdendetranskationer ingar med 143,4 (126,0) MSEK.
2)  Utgdrs av driftséverskott avseende fastighets- och férvaltningsverksamheten.
3) Avser dterforing avsittningar, virdeforindring fastigheter samt resultat avyttring av Centralposthuset,
(maj 2008), 50 procent.
4)  Aronsborgs Konferenshotell och PASAB Fastighetsutveckling AB (fr o m juni 2008).
5)  Avser det utskiftade Home Capital.
Foriandring av eget kapital 9 manader 12 mdn
2008 2007 2007
MSEK jan-sep jan-sep jan-dec
Ingaende balans 1 januari 1908,9| 2733,9 27339
Forindring omrikningsdifferens -6,7 32,2 32,5
Verkligt virde omklassificerade anlaggningstillgangar - 43 26,6
Utskiftning Home Capital, koncerneffekt - -12570 -1279,3
Forandring verkligt virde av finansiella tillgangar som kan
saljas, netto efter skatt - 0,8 -0,4
Utdelning -67,7 -72.4 -72.4
Aterkdp av egna aktier 4.4 -124,0 -167,3
Kostnad for nedsittning av aktiekapital - - -0,1
Resultat efter skatt 140,4 545,8 6354
Eget kapital vid periodens slut 1970,4| 1863,6 1908,9
Hinfé6rligt till moderbolagets aktiedgare 19704 1 863,6 1908,9
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Balansrikningar 2008 2007 2007 2006"
MSEK 30 sep 30 sep 31 dec 31 dec
Tillgangar

Fastigheter” 3 205,9 3139,6 3 357,8 25574
Finansiella anlaggningstillgangar 724,27 461,07 458,1 475,7
Summa anliggningstillgangar 3930,0 3 600,6 3 815,9 30331
Kortfristiga fordringar 41,0° 202,7 367,7 91,0
Likvida medel 609,2 81,8 308,6 4914
Summa omsittningstillgangar 650,2 284,5 676,3 582,4
Tillgangar avvecklade verksamheter - - - 44,6
Summa tillgangar 4 580,2 3 885,1 4 492,2 3 660,1
Eget kapital

Aktiekapital 116,5 115,1 116,5 115,1
Ovrigt eget kapital 36,4 85,2 47,6 1721
Balanserat resultat 1817,5 1 663,2 17448 1190,8
Summa eget kapital 1970,4 1863,6 1908,9 1478,0
Skulder

Langfristiga skulder 2 536,197 1 889,5%” 22342 2 003,5
Kortfristiga skulder 73,79 132,079 3491 136,4
Skulder avvecklade verksamheter - - - 422
Summa eget kapital och skulder 4 580,2 3 885,1 44922 3 660,1

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser har 6kat med 440,4 MSEK under perioden och uppgir till 2 957,2 MSEK.

1)  Efter utskiftning av Home Capital.

2) Forvaltnings- och projektfastigheter. Under 2006 dven rorelsefastigheter.
3) Nirstiendetransaktioner ingar med 203,5 (200,0) MSEK.
4) Rintebirande skulder uppgick till 2 131,6 (1 350,0) MSEK.
5) Garantier avseende genomférda fastighetsforsiljningar under 2005 uppgir till 42,8 (195,1) MSEK, varav
0,4 (60,7) MSEK var kortfristiga. Férindringen forklaras frimst av uppgorelsen med Norgani Hotels ASA.

6) Nirstaendetransaktioner ingir med 9,9 (8,5) MSEK.

2008-10-15, Deldrsrapport januari-september 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073- 10 -



>’

9 minader 12 minader
Kassaflodesanalyser 2008 2007 2007
MSEK jan-sep jan-sep jan-dec
Rérelseresultat 2397 6943 7689
Avskrivningar 0,4 0,4 0,6
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -98,4 -572.8 -606,9
Netto erhallen och erlagd rinta -58,9 -29.8 -42.1
Betald inkomstskatt -18,6 -16,7 -15,7
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapitalet 64,2 75,4 104,8
Forindring av rorelsekapitalet 28,5 -58.4 -71.5
Kassafléde frin den l6pande verksamheten 92,7 17,0 33,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten 184,2 -235,3 -441,3
Forindring av lan 95,9 - 460,0
Aterkép av aktier -4.4 -124,0 -167,3
Kostnad nedsittning av aktiekapital - - -0,1
Utbetald utdelning -67,7 -72.4 -72.4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23,8 -196,4 220,2
Kassaflode kvarvarande verksamheter 300,7 -414,7 -187,8
Kassafléde avvecklade verksamheter - -1421,4  -14214
Likvida medel vid periodens borjan 308,6 1916,5 1916,5
Omrikningsdifferens -0,1 1,4 1,3
Likvida medel vid periodens slut 609,2 81,8 308,6

Kvartalsférdelade resultatrikningar

MSEK Kv3-08| Kv2-08 Kv1-08 Kv4-07 Kv3-07 Kv2-07
Nettoomsittning 63,9 62,1 52,8 58,5 61,7 53,0
Rorelsens kostnader -6,2 -7.4 -8,1 -119 -5,7 -8,0
Bruttoresultat 57,7 54,8 44,7 46,6 56,0 45,0
Andra intikter och virdeférindr.” 0,0 9,5 91,2 341 10,5 5574
Administrationskostnader -5,0 -5,3 -5,5 -6,1 -6,1 -5,7
Rorelseresultat 52,6 59,0 130,5 74,6 60,4 596,8
Finansnetto -17.9 -57.4 -8,2 -19.8 -8,2 9.1
Resultat av andelar i intresseféretag2> -2,1 -0,3 0,0 1,3 -0,2 -0,5
Resultat fore skatt 32,7 1,2 122,4 56,0 51,9 587,3
Skatt 9.8 2,7 -8,7 33,6 -11,6 -115,2
Resultat efter skatt 22,9 3,9 113,6 89,6 40,3 472,0
Resultat per aktie, SEK 1,19 0,20 5,87 4,61 2,02 22,86
Genomsnittligt antal utestiende

aktier, 000 19 320 19354 19 361 19414 19973 20650

Ingen utspadningseffekt finns.

1)  Avser aterféring avsittningar, virdefoérindring fastigheter samt resultat avyttring av Centralposthuset

(maj 2008), 50 procent.

2) Aronsborgs Konferenshotell och PASAB Fastighetsutveckling AB (fr o m juni 2008).
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Segmentsredovisning

Fastighets- Forvaltnings-  Ovrigt
MSEK verksamheten verksam. koncerngem. Summa
Januari-september 2008
Nettoomsittning 177,4 1,5 178,9
Drift- och
férvaltningskostnader -8,8 -8,8
Underhallskostnader -4.4 4.4
Fastighetsskatt och
tomtrittsavgald -7.9 -7,9
Ovriga kostnader -0,6 -0,6
Summa rérelsens
kostnader 211 -0,6 0,0 =217
Bruttoresultat 156,3 0,9 0,0 157,2
Andra intidkter och
virdeférindringar 100,7 100,7
Administrationskostnader -15,8 -15,8
Rorelseresultat 257,0 0,9 -15,8 2421
Januari-september 2007
Nettoomsittning 159,7 4.8 164,4
Drift- och
férvaltningskostnader -8,3 -8,3
Underhallskostnader -4.6 -4.6
Fastighetsskatt och
tomtrittsavgald -6,5 -6,5
Ovriga kostnader 2.1 2.1
Summa rérelsens
kostnader -19,4 2,1 0,0 -21,5
Bruttoresultat 140,3 2,7 0,0 143,0
Andra intidkter och
virdeférindringar 5689 568,9
Administrationskostnader -17,6 -17,6
Rorelseresultat 709,2 2,7 -17,6 694,3
Nettoomsittning fastighets- 3 manader 9 minader 12 manader
verksamheten per delmarknad" 2008 2007 2008 2007| 2007/08 2007
MSEK jul-sep| jul-sep| jan-sep| jan-sep| okt-sep| jan-dec
Storstockholm 19,6 20,5 59,8 58,3 82,1 80,7
Goteborg 5,1 5,1 13,4 12,1 17,8 16,4
Oresundsregionen 14 1.4 3,7 3,7 5,0 5,0
Oslo 7,6 4.4 22,7 12,6 27,8 17,7
Summa storstadsregioner 33,7 31,5 99,6 86,7 132,7 119,8
Regionstider 19,2 18,5 50,9 451 65,6 59,8
Ovriga orter 11,0 10,0 26,9 26,4 36,0 35,6
Totalt 63,9 60,0 177,3 158,2 234,3 215,2

1)  Exklusive projektfastigheten Centralposthuset (t o m maj 2008) och Gotland Visby Hotellet 10 och 12

( fr 0 m juni 2008).
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Bruttoresultat fastighets- 3 manader 9 minader 12 manader

verksamheten per delmarknad b 2008 2007 2008 2007| 2007/08 2007
MSEK jul-sep| jul-sep| jan-sep| jan-sep| okt-sep| jan-dec
Storstockholm 17,6 20,3 53,4 54,2 72,6 73,4
Goteborg 49 4,6 12,1 10,4 15,1 134
Oresundsregionen 1,2 1,3 3,2 2,9 4,2 4,0
Oslo 7,5 39 20,8 10,9 24.8 14,9
Summa storstadsregioner 31,2 30,0 89,6 78,5 116,8 105,7
Regionstider 17,3 16,8 45,1 40,2 57,2 52,2
Ovriga orter 9.4 8,6 23,0 224 29,8 293
Totalt 57,8 55,4 157,6 141,1 203,8 187,2

1)  Exklusive projektfastigheten Centralposthuset (t o m maj 2008) och Gotland Visby Hotellet 10 och 12

( fr 0 m juni 2008).

Nyckeltal 9 manader 12 manader
2008 2007| 2007/08 2007

jan-sep jan-sep|  okt-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter, % 6,5 6,5 6,5 6,4
Overskottsgrad, % 88,2 88,1 86,3 86,0
Belaningsgrad, % 58,7 43,0 58,7 539
Finansiella
Rintetickningsgrad, gor 2,4 18,4 2,5 12,7
Avkastning pa eget kapital, % 7,2 237 12,0 27,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,6 22.5 8,5 21,6
Genomsnittlig rintesats, % 6,0 4.2 6,0 4,8
Genomsnittlig rintebindningstid, dagar 7 7 7 7
Soliditet, % 43,0 48,0 43,0 42,5
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9 manader 12 manader

Data per aktie 2008 2007| 2007/08 2007

jan-sep jan-sep|  okt-sep jan-dec
Resultat”, SEK 7,26 26,64 11,88 31,42
Resultat kvarvarande verksamheter”, SEK 7,26 26,62 11,88 31,40
Nettovinst frin den 16pande verksamheten”, SEK 3,51 3,65 4,49 4,63
Utdelning, SEK 3,50 3,50 3,50 3,50
Eget kapital”, SEK 101,99 94,39 101,99 98,57
Fastigheternas bokférda virde”, SEK 165,94 159,02 165,94 173,39
Bérskurs, SEK 88,75 107,00 88,75 92,75
P/E-tal” 7,5 3,0 7,5 3,0
P/CE-tal” 13,5 9,3 13,5 13,9
Ebdit-multipel” 13,4 3,5 13,4 18,6
Antal aktier, 000
Genomsnittligt antal, utestaende 19 345 20 490 19 362 20 221
Totalt antal, exklusive aterk6pta 19 320 19 743 19 320 19 366
Totalt antal 19 743 20 935 19 743 19 743

1) Resultat efter skatt berdknat pd genomsnittligt antal aktier.
2) Resultat fore skatt, exklusive virdeforandringar och vriga realisationsresultat, belastat med 28 procent

schablonskatt beriknat pi genomsnittligt antal aktier.

3) Beriknat pa utestdende antal aktier.

4)  Borskurs 1 forhallande till resultat efter skatt rullande tolv manader beriknat pa genomsnittligt antal aktier.

5) Borskurs i foérhallande till resultat efter skatt, exklusive avskrivningar, andra intikter och vardeférindringar
vilka belastats med 28 procent schablonskatt, rullande tolv manader beriknat pd genomsnittligt antal aktier.

6) Borsvirde plus rintebirande skulder minus rintebirande tillgangar dividerat med rorelseresultatet exklusive
avskrivningar, andra intdkter och virdeférindringar rullande tolv manader.

Resultatrikningar moderbolaget 9 manader 12 mén
2008 2007 2007
MSEK jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsittning 32,4Y 36,8" 48,0
Rorelsens kostnader -8,1 -8,3 -11,7
Bruttoresultat 24,3 28,5 36,3
Administrationskostnader -153 -17.4 -22.9
Realisationsresultat? 116,1 187.,6 220,2
Rorelseresultat 125,1 198,7 233,6
Finansnetto -13.1 314 245
Resultat efter finansiella poster 112,0 230,1 258,1
Bokslutsdispositioner - - 18,8
Skatt 9,9 -12,6 -8,2
Resultat efter skatt 121,9 217,5 268,7

1) Nirstdendetransaktioner ingar med 8,4 (8,4) MSEK.

2)  Avser dterforing avsittningar samt resultat avyttring av Centralposthuset, maj 2008 (100 procent).
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Balansrikningar moderbolaget 2008 2007 2007
MSEK 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgangar

Fastigheter 341,7 340,9 345,1
Finansiella anléiggningstillgingar1> 31794 3085,2 3304,8
Summa anliggningstillgangar 3521,1 3426,1  3649,9
Kortfristiga fordringar 265,7 198,7 416,7
Likvida medel 468,0 75,8 2947
Summa omsittningstillgdngar 733,7 274,5 711,4
Summa tillgdngar 4 254,8 3 700,6 4 361,3
Eget kapital

Bundet eget kapital 631,7 507,7 631,7
Fritt eget kapital 459,1 495,6 409,3
Summa eget kapital 1090,8 1003,3 1041,0
Skulder

Obeskattade reserver 52,8 71,6 52,8
Avsittningar 53,7% 219,1? 169,8
Léangfristiga skulder 1937,0 1350,0 1727,0
Kortfristiga skulder 1120,5 27| 1056,67” 1370,7
Summa eget kapital och skulder 4 254,8 3700,6 4 361,3

1) Nirstdendetransaktioner ingar med 1 308,9 (1 497,3) MSEK.

2)  Garantier avseende genomférda fastighetsférsiljningar under 2005 uppgar till 42,8 (195,1) MSEK, varav 0,4
(160,7) MSEK var kortfristiga. Férindringen férklaras frimst av uppgorelsen med Norgani Hotels ASA.

3) Nirstiendetransaktioner ingar med 896,9 (1 025,3) MSEK.

Aktiens utveckling

I diagrammen nedan visas utvecklingen f6r Home Properties-aktiens borskurs sedan introduktionen
1 december 1998 jamfort med Carnegies Real Estate Index och SIX Generalindex. Dessutom visas
utvecklingen for aktiens totalavkastning, det vill siga Home Properties borskursutveckling inklusive
aterinvesterad utdelning, jamfort med SIX Avkastningsindex.

Borskurs Totalavkastning
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Home Properties-aktiens
—HOPR CREX ——SIXGX totalavkastning
—SIX Avkastninesindex

Killa: NASDAQ OMX.

Under perioden sjonk Home Properties med -4 (+29) procent. Under samma period sjonk SIX
Generalindex med -30 (+4) procent och Carnegies Real Estate Index sjonk med -24 (-13) procent.
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-12 (+8) procent.

Aterk('ip av egna aktier
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Aktiens totalavkastning under tredje kvartalet var -1 (+33) procent och SIX Avkastningsindex

Under tredje kvartalet har 32 200 aktier aterkopts for 3,2 MSEK till en snittkurs av 99,86 SEK.
Under motsvarande period féregiaende ar aterkdptes 892 775 aktier, motsvarande 4,3 procent av
Home Properties totala antal aktier, f6r 94,1 MSEK till en snittkurs av 105,37 SEK. Det totala
antalet aktier uppgick den 30 september 2008 till 19 742 915.

Foriandring av antal aktier 2008 2007 2007
’000 jan-sep|  jan-sep jan-dec
Totalt antal utgivna aktier vid periodens borjan 19 743 20935 20935
Indragna aktier - - -1192
Aterkép -423 1192 -377
Totalt antal, exklusive dterkop 19 320 19 743 19 366
Totalt antal utgivna aktier vid periodens slut 19 743 20 935 19 743

Agarstruktur

Per den 30 september 2008 uppgick antalet aktiedgare i Home Properties till 1 960 (1 990, den 30
juni 2008). De utlindska dgarna svarade for 1,6 (1,5 den 30 juni 2008) procent av dgandet i Home
Properties. Home Properties dr noterat pa listan f6r medelstora bolag vid OMX Nordic Exchange

Stockholm AB under beteckningen HOPR och har ett aktieslag med lika r&stritt.

Home Properties aktiedgare 2008-09-30

Kapitalandel/réstet, %

Justerad rostandel”; %

Home Invest AB 40,8 41,7
Choice Capital AB 38,5 393
Skandia 3,9 39
Magnus & Mirta Vahlquist 1,3 1,3
Spar Hotel AB 1,3 1,3
Provobis Invest 1,2 1,3
Mikael Altefelt 0,9 0,9
Robur fonder 0,9 0,9
DnBNOR Bank ASA 0,8 0,8
Nordnet Pensionsforsikringar AB 0,4 0,4
(")Vfiga aktiedgare 7,9 8,2
Externa dgare 97,9 100,0
Home Properties AB 2,1 -
Totalt 100,0 100,0
1) Rostandel justerad f6r Home Properties aterkopta aktier. Killa: NCSD

2008-10-15, Deldrsrapport januari-september 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073- 16 -



Hindelser efter periodens utgang

Efter periodens utgang har inga visentliga hindelser intriffat.

Utsikt for 2008

Vi bedomer att beliggning och rumspriser kommer att utvecklas positivt under 2008.

Arsstimma

Arsstimma kommer att hallas den 1 april 2009. Arenden till stimman kan limnas senast den
10 februari 2009.

Denna rapport har ej granskats av bolagets revisor.

Stockholm den 15 oktober 2008
Home Properties AB (publ)

Clas Hjorth
Verkstallande direktor

For ytterligare information kontakta

Clas Hjorth, Verkstallande direktor, tel +46 8 446 59 71
E-post: clas.hjorth@homeproperties.se

Detta och tidigare pressmeddelanden finns dven pia www.homeproperties.se

Ekonomisk information under 2008
Delarsrapport januari-september Onsdagen den 15 oktober
Bokslutskommuniké Onsdagen den 28 januari 2009

Kort om Home Properties

Home Properties, som dger och aktivt férvaltar hotellfastigheter, ér ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i
Norden. Fastighetsbestindet per den 15 oktober 2008 bestir av totalt 23 fastigheter, varav 19
hotellfastigheter i Sverige samt fyra hotellfastigheter i Norge. Det totala antalet hotellrum uppgar till cirka

2 800. Home Properties dr noterat pa listan f6r medelstora bolag vid OMX Nordic Exchange Stockholm AB
under beteckningen HOPR.
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