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Bokslutskommuniké 2008
» Nettoomsittningen uppgick till 236,7 (222,9) MSEK.

» Hyresintikterna uppgick till 235,1 (216,8) MSEK. Fér jamforbara fastigheter 6kade
hyresintakterna med 2,4 procent.

» Resultat efter skatt uppgick till 116,9 (635,4) MSEK. Forindringen forklaras framst

av aterforing avsattningar och nettovirdeforindring fastigheter.
» Resultat efter skatt per aktie uppgick till 6,04 (31,42) SEK.

» Styrelsen foreslir en utdelning om 0,00 (3,50) SEK per akdtie.

VD:s kommentar

Hotellkonjunkturen i Norden utvecklades positivt under dret, dock inte lika positivt som under
2007. For Home Properties har hyresintakter och bruttoresultat f6r jimforbara fastigheter kat med
2,4 respektive 1,2 procent jamfort med féregaende ar.

”Perioden har priglats av stor oro och osikerhet pa virldens finansiella marknader. Det hir har lett
till konjunkturnedgang och osikerhet om hur konjunkturen kommer att utvecklas pa kort och ling
sikt. Oavsett konjunkturlidge priglas Home Properties agerande av forsiktighet och lingsiktighet,
vilket visar sig i var starka finansiella stallning med bland annat en soliditet pa 43 procent och en
rintetickningsgrad exklusive engangsposter pa 2,2 ganger”, siger Clas Hjorth, VD pa Home
Properties.
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Aret i sammandrag

Hotellmarknaden

Den nordiska hotellmarknaden foljer med viss efterslipning BNP-utvecklingen. Under perioden
december 2007 till och med november 2008 6kade antalet silda rum samt rumskapaciteten pa den
nordiska hotellmarknaden med 1,2 respektive 2,1 procent jamfort med helaret 2007, vilket medforde
en minskning i hotellbeliggningen med -0,9 procent. Under perioden 6kade dven det genomsnittliga
priset per salt rum (ARR) med 4,1 procent och den genomsnittliga intikten per tillgingligt rum
(RevPAR) med 3,2 procent jamfért med 2007.

Hotellmarknadsstatistik Norden, december 2007 - november 2008

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden | Férindr."”, %
Silda rum, milj. 17,9 12,6 8,4 9,3 48,2 1,2
Rumskapacitet, milj. 35,4 22,7 15,8 17,5 91,4 2,1
Beliggningsgrad, %o 50,5 55,5 52,9 53,5 52,7 -0,9
ARR, SEK 910 1023 879 827 918 4,1
RevPAR, SEK 459 568 465 442 484 3,2

1)  Jamfort med helaret 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 december 2007 till och med november 2008
med 2,3 procent jamfort med 2007. Samtidigt 6kade rumskapaciteten med 3,8 procent, vilket
medférde en minskning 1 hotellbeliggningen med -1,4 procent. Det genomsnittliga priset per salt
rum (ARR) 6kade med 5,2 procent. Sammantaget innebar detta att den genomsnittliga intikten per
tillgdngligt rum (RevPAR) 6kade med 3,6 procent.

Hotellmarknadsstatistik Home Properties hotellmarknader,
december 2007 — november 2008

Sverige Norge Sverige och Norge | Forindr.”, %
Salda rum, milj. 8,9 3,4 12,3 2,3
Rumskapacitet, milj. 14,7 4,8 19,6 3,8
Beldgeningsgrad, % 60,6 70,1 63,0 -14
ARR, SEK 1 009 1104 1 035 5,2
RevPAR, SEK 612 774 652 3,6

1)  Jamfort med heldret 2007.

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

Nettoomsittningen uppgick till 236,7 (222,9) MSEK och rorelsens kostnader till -33,1 (-33,3)
MSEK. Bruttoresultatet uppgick till 203,6 (189,6) MSEK, okningen forklaras frimst av hogre
hyresintakter bland annat som en f6ljd av genomfoérda f6rvirv men dven till viss del av den under
2008 positiva hotellkonjunkturen.

Andra intikter och virdeférandringar uppgick till 36,6 (603,0) MSEK och avser frimst aterforing
avsittningar om 91,4 (218,1) MSEK, resultat frin avyttring av fastigheten Stampen 1:1,
Centralposthuset i G6teborg till PASAB Fastighetsutveckling AB om 10,1 MSEK och
nettovardeférandringar fastigheter om -65,4 (384,9) MSEK.

Administrationskostnaderna uppgick till -22,1 (-23,7) MSEK.

Rorelseresultatet, vilket har belastats med avskrivningar om -0,2 (-0,4) MSEK, uppgick till
218,1 (768,9) MSEK. Finansnettot uppgick till -98,9 (-28,3) MSEK, varav vardeforindring hinforlig
till konverteringsratt uppgick till -38,8 (7,9) MSEK.

Resultat fran andelar 1 intresseféretag uppgick till -1,1 (0,5) MSEK.

Resultatet fore skatt uppgick till 118,1 (741,0) MSEK och resultatet efter skatt till 116,9 (635,4)
MSEK, vilket motsvarar ett resultat per aktie om 6,04 (31,42) SEK. Foérandringen jamfort med
toregaende ar forklaras fraimst av andra intikter och virdeférindringar, se ovan.

Arets skatt uppgick till -1,2 (-106,1) MSEK. Koncernens skattesats under aret var 1 (14) procent,
exklusive andra intakter uppgar skattesatsen till 28 procent. Den laga skattesatsen férklaras dels av
omvirdering uppskjutna skattefordringar/skulder beroende pa siankt bolagsskatt fran och med 2009,
fran 28 procent till 26,3 procent, cirka 10 MSEK och dels av aterforing av uppskjuten skatteskuld pa
vardeférandring option cirka 11 MSEK.

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 hyresintikter.
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 intjaningen och medfor ligre intikter vilket maste beaktas nir
jamforelse gors.

Home Properties hyresintakter uppgick till 235,1 (216,8) MSEK. For jamforbara fastigheter,
bestindet exklusive de under 2007 foérvirvade fastigheterna Comfort Hotel J6nkoping och Quality
Hotel Mastemyr samt den silda projektfastigheten Centralposthuset, 6kade hyresintikterna med 2,4
procent. Av Home Properties hyresintikter svarade Sverige for 81 procent och Norge f6r 19
procent.

Bruttoresultatet uppgick till 202,7 (186,2) MSEK, 6kningen forklaras frimst av hogre hyresintikter

bland annat som en f6ljd av genomférda forvary men dven till viss del av den under 2008 positiva
hotellkonjunkturen. For jaimforbara fastigheter 6kade bruttoresultatet med 1,2 procent.

2009-01-27, Bokslutskommuniké 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073 -3-



>’

Fastighetsverksamhetens rorelseresultat uppgick till 239,3 (789,2) MSEK. Forindringen jamfért med
toregaende ar forklaras frimst av andra intikter och virdeférindringar, se ovan. Avskrivningar om
-0,2 (-0,4) MSEK har belastat fastighetsverksamhetens resultat. Direktavkastningen uppgick till 6,5
(6,4) procent.

Forvaltningsverksamheten
Forvaltningsverksamheten avsag teknisk forvaltning av 16 hotellfastigheter i Sverige for

Hotelleiendom AS rikning. Uppdraget avslutades den 30 juni 2008. Nettoomsittningen i
torvaltningsverksamheten uppgick till 1,5 (6,1) MSEK och bruttoresultatet till 0,9 (3,4) MSEK.

Fastighetsbestandet, transaktioner och investeringar

Fastighetsbestandet per delmarknad 31 december 2008

Bokfort virde Invester-

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

hotell hotellrum MSEK % TSEK  kast.”, % MSEK

Storstockholm 3 645 1 236,9 40,0 1918 5,7 18,8
Goteborg 1 215 217,3 7,0 1011 7,2 35,6
Oresundstregionen 1 95 70,3 23 740 6,0 0,4
Oslo 3 349 410,8 13,3 1177 6,3 34
S:a storstadsregioner 8 1304 1935,4 62,5 1484 6,0 58,3
Regionstider 9 872 797.,6 25,8 915 7,2 7,4
Ovriga orter 5 622 361,1 11,7 581 7,9 6,9
Totalt hotellfastigheter 22 2798 3094,1 100,0 1106 6,5 72,5
Projektfastighet, Visby 1 - 34,9 34,9
Totalt fastigheter 23 2798 3129,0 107,4

1) Bruttoresultat exklusive avskrivningar, justerat for kdpta och salda fastigheter, dividerat med bokfért virde
fastigheter, omriknat med genomsnittlig valutakurs.

Investeringarna uppgick till 107,4 (162,9) MSEK, inklusive forvirvet av projektfastigheterna
Gotland Visby Hotellet 10 och 12 om 32,8 MSEK. Investeringarna avsag fraimst utbyggnad av en
wellnessdel pa Stenungsbaden Yacht Club, installation av bergvirmeanliggning pa Stenungsbaden
Yacht Club och pa Yasuragi Hasseludden samt nytt lobby-och receptionsomride och en japansk
tradgard pa Yasuragi Hasseludden.

Per den 31 december 2008 har en internvirdering gjorts av fastigheterna. Styrelsen och foretags-
ledningen anser att tillimpade avkastningskrav dr fortsatt relevanta. Nettovirdeférandringen -65,4
MSEK, beror pa foérandringar i kassaflodet, framst hyresintikterna. Det totala fastighetsvardet per
31 december 2008 uppgick till 3 129,0 (3 357,8) 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
kvm 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 32,8 MSEK. Fastigheterna, som ligger bredvid Home Properties fastighet Clarion Hotel Wisby,
ar pa cirka 3 300 kvm. Fastigheterna ska konverteras till ett hotell med 70 rum och hyras ut till
Clarion Hotel Wisby.
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Den 30 maj 2008 inledde Home Properties AB och AB Invest AS via det gemensamt dgda projekt-
bolaget PASAB Fastighetsutveckling AB (PASAB) ett samarbete for att utveckla och genomfora
bade befintliga och nya hotellfastighetsprojekt. PASAB édgs av parterna med 50 procent var.

Totalt har sju projekt tillférts PASAB med dotterbolag. Projekten ar Centralposthuset 1 Goteborg,
Oresundspaviljongen i Malmé, Norra Alvstranden i Goteborg, Hyllie i Malmé, Nationalarenan i
Solna, Gardermoen i Oslo och Kastrup 1 Képenhamn. Totalt omfattar projekten cirka 2 500
hotellrum som beriknas fardigstillas under de narmaste fem édren. Projekten Centralposthuset 1
Goteborg, Oresundspaviljongen i Malmé och Norra Alvstranden i Goteborg som tidigare redovisats
hos Home Properties har 6verlitits till intressebolaget PASAB.

Home Properties har genom uppgorelsen 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 hyresnivéer till och med den 30 juni
2015. Som en f6ljd av att Scandic har f6rnyat samtliga 16 hyresavtal, meddelade Norgani under 2008
att de limnade garantierna inte lingre gillde, vilket innebar en positiv resultateffekt for Home
Properties pa cirka 90 miljoner kronor.

Quality Hotel 11 pa Notra Alvstranden i Goteborg forvirvades i december men tilltrids i januari
2009. Fastigheten, tidigare gamla Eriksbergsvarvet, omvandlades 1993 till ett modernt hotell samt
Eriksbergshallens kongresscenter och bestar av 15 800 kvm hotell fordelat pa 260 rum, kontor om

9 800 kvm samt Eriksbergshallen om 5 300 kvm. Forvirvspriset for fastigheten uppgick till cirka 600
MSEK.

Fordran avseende konvertibelt skuldebrev

Koncernen har en fordran avseende ett konvertibelt skuldebrev utstillt av Home Capital om
nominellt 200 MSEK. Fordran 16per till och med den 31 december 2011 med en fast rinta om

4 procent. Konverteringskursen uppgir 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 upphért och
tvangsinlosenforfarande avslutades under 2008. Konverteringsrittens verkliga virde per den 31
december 2008 uppgick till nira noll (27,9) MSEK netto efter skatt.

Finansiering och likviditet

De rintebirande skulderna per den 31 december 2008 uppgick till 2 124,8 (1 810,0) MSEK. Bolaget
har under december ingatt rinteswapavtal om 800 MSEK. Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick till 23,9 (0,2) manader och den genomsnittliga rintesatsen per 31 december till cirka 2,9
(4,8) procent. Kapitalbindningstiden uppgick till cirka 3,20 (4,00) ar och beldningsgraden ar cirka 61
procent.

Bolaget har inga utestiende konvertibla lan eller teckningsoptioner.

Home Properties likvida medel vid periodens utgang var 593,5 (308,6) MSEK. Utover detta fanns
placeringar om - (299,8) MSEK samt 19,1 (52,3) MSEK i spirrade bankmedel.

Moderbolaget

Verksamheten utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och férvaltning av tre
svenska hotellfastigheter. Nettoomsittningen under aret uppgick till 40,5 (48,0) MSEK. Resultat
efter finansiella poster uppgick till 98,0 (258,1) MSEK och resultat efter skatt till 126,6 (268,7)
MSEK. Totalt bokfort fastighetsvirde uppgick till 342,5 (345,1) MSEK. Likvida medel vid periodens
utgang uppgick till 554,2 (294,7) MSEK. Ut6ver detta fanns placeringar om - (299,8) MSEK samt
19,1 (52,3) MSEK i sparrade bankmedel. Moderbolaget har en fordran avseende ett konvertibelt
skuldebrev utstillt av Home Capital om nominellt 200 MSEK. Konverteringsrittens virde uppgick
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till nara noll (27,9) MSEK, netto efter skatt. Investeringarna uppgick till 3,3 (23,0) MSEK. Fér mer
detaljerad information se resultat- och balansrikningar pa sidan 14 och 15.

Aktuell rapportperiod oktober-december 2008, kvartal 4

Under fjirde kvartalet uppgick nettoomsittningen till 57,8 (58,5) MSEK och bruttoresultatet till
46,4 (46,6) MSEK.

Andra intikter och virdeférindringar uppgick till -64,1 (34,1) MSEK och avsag frimst virde-
torindring fastigheter -64,9 (3,5) MSEK samt dterféring avsittningar om 0,6 (30,6) MSEK, efter att
en bedomning har gjorts av framtida dtaganden avseende hyresgarantier och andra ataganden.

Rorelseresultatet uppgick till -24,0 (74,6) MSEK. Finansnettot uppgick till -15,5 (-19,8) MSEK.
Resultatet fore skatt uppgick till -38,2 (56,0) MSEK och resultat efter skatt till -23,6 (89,6) MSEK.
Den positiva skattekostnaden forklaras dels av omvirdering uppskjutna skattefordringar/skulder
beroende pa sinkt bolagsskatt fran och med 2009, fran 28 procent till 26,3 procent, cirka 10 MSEK
och dels av dterféring av uppskjuten skatt pa virdeférandring option cirka 11 MSEK. Resultat per
aktie uppgick till -1,22 (4,61) SEK. Forindringen jaimfoért med foregaende dr forklaras frimst av
foregaende ars aterforing avsattningar.

Ovriga hiandelser
Koncernen tillimpar Svensk kod fér bolagsstyrning fran och med den 1 juli 2008.

Skatt

Skatteverket har till kammarritten 6verklagat linsrattens beslut att medge underskottsavdrag om
cirka 175 MSEK motsvarande en skatteeffekt om cirka 45 MSEK. Hirutéver finns ytterligare 492
MSEK i underskottsavdrag, motsvarande cirka 130 MSEK i skatteeffekt. Dessa ar ej féremal for
rittslig provning. Beloppen har redovisats som uppskjuten skattefordran i balansrikningen.

Skatteverket har beslutat upptaxera bolaget for forsiljningen av handelsbolagsandelar som
genomfordes 2004 och 2005. Beslutet har 6verklagats till lansratten och uppskov har erhallits f6r
betalning av tillkommande skatt. Total skatteeffekt uppgar till cirka 450 MSEK inklusive skattetilligg
och nettoeffekten till cirka 315 MSEK. Beloppet redovisas som eventualforpliktelse.

Linsritten har beslutat att ¢j medge avdrag for kapitalforlust pa likvidation av handelsbolagen hos
de kopande bolagen. Garantiansprak har riktats mot Home Properties, vilket maximalt kan uppga till
132 MSEK. Beslutet kommer 6verklagas till kammarratten. Beloppet redovisas som eventual-
forpliktelse.

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

Redovisningsprinciper, uppskattningar och bedémningar
Denna delarsrapport f6r Home Properties har upprittats i 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 fo6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1
kriver for juridiska personer samt darsredovisningslagen.
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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 drsredovisningen 2007.

Bed6mning av verkligt virde forvaltningsfastigheter

Samtliga hotellfastigheter har virderats internt av Home Properties. Virdebedémningen av
hotellfastigheterna utgér en bedémning av fastigheternas viarde per den 31 december 2008. Home
Properties har tillimpat samma principer som vid arsbokslutet 2007, se not 5 sidan 75 1
arsredovisningen 2007. Virderingen grundar sig bland annat pa antaganden om inflation, marknads-,
hyres- och kostnadsutveckling. Virdebedomningen grundar sig pa kassaflodesanalyser 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 restvarde vid kalkylperiodens slut.

Direktavkastningskrav 2007 och 2008

Direktavkastningen 2007 uppgick till mellan 5,0-8,25 procent samtidigt som den 10-driga
statsobligationsrintan uppgick till 4,35 procent i Sverige och 4,80 procent i Norge. Per arsskiftet
2008/2009 uppgick den 10-ariga statsobligationsrintan i Sverige till 2,43 procent och i Notrge till
3,81 procent. Detta innebir att vid direktavkastningskrav pa 5,0-8,25 procent sa har riskpaslaget i
Sverige bedomts 6ka med cirka 2 procentenheter och 1 Norge med cirka 1 procentenhet.

Home Properties genomsnittliga rintekostnad per den 31 december 2008 uppgick till 2,9 (4,8)
procent. Direktavkastningen pa Home Properties bestand uppgick till 6,5 (6,4) procent.

Styrelsen och féretagsledningen anser att tillimpade avkastningskrav dr fortsatt relevanta.

Marknadsvirdet

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset som kan erhallas vid en forsiljning pa en 6ppen
och vilinformerad marknad. Avsaknaden av genomférda transaktioner med hotellfastigheter under
perioden, bland annat som en f6ljd av det allmint osidkra konjunkturliget, innebir en 6kad osikerhet
vid bedémningen av detta virde.

Virdet av Home Properties samtliga fastigheter, inklusive hotellinventarier och projektfastigheten
Gotland Visby Hotellet 10 och 12 bedémdes per 2008 uppga till cirka 3 129 MSEK.

Kalkylrantekravet 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 driftséverskottet skulle medféra en dndring med -/+22
MSEK pa fastigheternas verkliga virde jamfért med nuvarande antaganden. En dndring med +/- 1
procentenhet av direktavkastningskravet skulle medféra en dndring med cirka -440/4+610 MSEK av
fastigheternas verkliga virden.

Uppskjuten skattefordran

Home Properties styrelse och foretagsledning 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 fran och med
ar 2010. Som en f6ljd av beslutad skattesinkning fran och med 2009, fran 28 procent till 26,3
procent, har underskottsavdragen omvirderats.

2009-01-27, Bokslutskommuniké 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073 -7-



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 triffades en uppgorelse med Norgani Hotels ASA varvid Home Properties
l6stes fran merparten av de ursprungliga dtagandena. Som en f6ljd av att Scandic har férnyat
samtliga 16 hyresavtal meddelade Norgani under 2008 att de limnade hyresgarantierna inte lingre
gallde, vilket innebar en positiv resultateffekt f6r Home Properties pa cirka 90 miljoner kronor.
Kvarvarande avsittningar avseende genomforda fastighetsforsaljningar grundar sig pa bedomning av
framtida dtaganden.

Bedémning av virde konverteringsritt

Den konverteringsritt som hianfor sig till fordran avseende konvertibelt skuldebrev utstillt av Home
Capital har virderats till verkligt virde vilket bedoms vara nira noll. Handeln med aktierna i Home
Capital upphorde 1 december 2007 och ett tvangsinlésenférfarande avslutades under 2008.

Finansiell riskhantering

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

risker har styrelsen faststillt en finanspolicy som syftar till att:

- I6pande sakerstilla Home Properties langsiktiga finansieringsbehov,

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

- minimera valutariskerna.

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

Rinterisk avseende kassafléden

Home Properties rintebarande tillgangar, exklusive likvida medel, 16per f6r nirvarande med fast
rinta. Rintan pd de likvida medlen ar rorlig och risken for visentlig paverkan pa bolagets resultat
bedéms som lag.

Rinterisk avseende kort- och langfristig upplaning faststalls for lineportféljen 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 cirka tva ar. Home Properties ledning och styrelse bevakar aktuellt
rinteldge for att omedelbart kunna vidta atgirder om rinteldget visentligen skulle férandras.
Rinteswapavtal har anvints fOr att paverka rintan positivt. En dndring av rintenivin med 1
procentenhet med of6rindrad upplaning innebir en paverkan pa resultatet med cirka +/- 13 MSEK
pa arsbasis.

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

Valutarisk

Home Properties har inga externa placeringar 1 utlindsk valuta. Ett norskt dotterforetag har externt
lan i lokal valuta. Tre av de norska dotterféretagen dr finansierade av moderbolaget, vilket innebir
att det finns en valutarisk avseende dessa interna lin. Darutéver dr det egna kapitalet i 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
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152 MNOK och det egna kapitalet till 111 MNOK. En dndring av valutakursen med +/- 10 procent
péaverkar koncernens egna kapital med cirka +/- 12 MSEK.

Riékenskaper

Siffror i denna bokslutskommuniké har avrundats, medan berikningar utforts utan avrundning.
Detta medfor att vissa tabeller och nyckeltal till synes inte summerar korrekt. Tabellerna avser
rikenskaper for koncernen om ej annat anges.

Resultatrikningar 3 manader 12 manader
2008 2007 2008 2007
MSEK okt-dec| okt-dec| jan-dec| jan-dec
Nettoomsittning 57,8 58,5 236,7"| 2229
Rorelsens kostnader -114 -11.9 -33.1 -333
Bruttoresultat” 46,4 46,6/ 203,6/ 189,6
Andra intikter och Véirdeféréindringar3> -64,1 341 36,6 603,0
Administrationskostnader -6,2 -6,1 -22.1 =237
Rorelseresultat -24,0 74,6/ 218,1) 768,9
Finansnetto -155 -19.8 -98.9 -283
Resultat av andelar i intressef(')'retag4> 1,3 1,3 -1,1 0,5
Resultat fore skatt -38,2 56,0 118,1] 741,0
Skatt 14,7 33,6 -1,2| -106,1
Resultat kvarvarande verksamheter -23,6 89,6/ 116,9| 635,0
Resultat avvecklade verksamheter” - - - 0,4
Resultat efter skatt -23,6 89,6 116,9| 635,4
Resultat per aktie, SEK -1,22 4,601 6,04 3142
Genomsnittligt antal utestaende aktier, 000 | 19 320] 19 414 19 339 20 221

Ingen utspidningseffekt finns.

1) Nirstdendetranskationer ingar med 190,9 (169,7) MSEK.

2)  Utgdrs av driftséverskott avseende fastighets- och férvaltningsverksamheten.

3) Avser dterforing avsittningar, virdeforindring fastigheter samt resultat, 50 procent, avyttring av Centralposthuset
(maj 2008).

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

5)  Avser det utskiftade Home Capital.

Forindring av eget kapital

2008 2007
MSEK jan-dec jan-dec
Ingaende balans 1 januari 1908,9 27339
Forindring omrikningsdifferens -37.2 325
Verkligt virde omklassificerade anlaggningstillgangar 26,6
Utskiftning Home Capital, koncerneffekt -1279,3
Foriandring verkligt virde av finansiella tillgangar som kan
sdljas, netto efter skatt -0,4
Utdelning -67,7 -72,4
Aterkép av egna aktier -4,4 -167,3
Kostnad for nedsittning av aktiekapital -0,1
Resultat efter skatt 116,9 6354
Eget kapital vid periodens slut 1916,4| 1908,9
Hinforligt till moderbolagets aktiedgare 19164 1908,9
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Balansrikningar 2008 2007 2006"
MSEK 31 dec 31 dec 31 dec
Tillgangar

Fastigheter” 3129,0 3357,8 25574
Finansiella anliggningstillgangar 736,5 458,17 475,7
Summa anliggningstillgangar 3 865,5 3 815,9 3033,1
Kortfristiga fordringar 28,0 367,79 91,0
Likvida medel 5935 308,6 491,4
Summa omsittningstillgdngar 621,5 676,3 582,4
Tillgangar avvecklade verksamheter - 44,6
Summa tillgangar 4 487,1 4 4922 3660,1
Eget kapital

Aktiekapital 116,5 116,5 1151
Ovrigt eget kapital 5,7 47,6 172,1
Balanserat resultat 17943 17448 1190,8
Summa eget kapital 1916,4 1908,9 1478,0
Skulder

Léangfristiga skulder 229579 2234279 20035
Kortfristiga skulder 274,990 349 197 136,4
Skulder avvecklade verksamheter - - 422
Summa eget kapital och skulder 4 4871 4492,2 3 660,1

Stillda sikerheter och eventualfSrpliktelser har 6kat med 507,6 MSEK under perioden och uppgir till 3 024,4 MSEK.

1)  Efter utskiftning av Home Capital.

2) Forvaltnings- och projektfastigheter. Under 2006 dven rorelsefastigheter.
3) Nirstiendetransaktioner ingar med 486,0 (238,8) MSEK.

4) Nirstiendetransaktioner ingar med 9,1(14,8) MSEK

5) Rintebirande skulder uppgick till 2 124,8 (1 810,0) MSEK.
6) Avsittningar avseende genomforda fastighetsforsiljningar under 2005 uppgar till 50,2 (148,6) MSEK, varav
48,8 (94,2) MSEK var kortfristiga. Férindringen forklaras frimst av uppgorelsen med Norgani Hotels ASA.

7) Nirstaendetransaktioner ingir med 5,5 (3,3) MSEK.
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Kassaflodesanalyser 2008 2007
MSEK jan-dec jan-dec
Rorelseresultat 218,1 7689
Avskrivningar 0,5 0,6
Opvriga ej likviditetspaverkande poster 42,6 -606,9
Netto erhallen och erlagd rinta -57,8 -42.1
Betald inkomstskatt -21.9 -15,7
Kassaflode frin den 16pande verksamheten fore f6randring av
rorelsekapitalet 96,3 104,8
Forindring av rorelsekapitalet 9,8 -71,5
Kassaflode frin den 16pande verksamheten 106,1 33,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 138,6 -441,3
Forindring av lan 113,0 460,0
Aterkop av aktier -4.4 -167,3
Kostnad nedsittning av aktiekapital - -0,1
Utbetald utdelning -67,7 72,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40,9 220,2
Kassaflode kvarvarande verksamheter 285,6 -187,8
Kassafléde avvecklade verksamheter - -14214
Likvida medel vid periodens borjan 308,6 1916,5
Omrikningsdifferens -0,6 1,3
Likvida medel vid periodens slut 593,5 308,6
Kvartalsfordelade resultatrikningar
MSEK Kv4-08] Kv3-08 Kv2-08 Kv1-08 Kv4-07 Kv3-07
Nettoomsittning 57,8 63,9 62,1 52,8 58,5 61,7
Rorelsens kostnader -114 -6,2 -7.4 -8,1 -11,9 -5,7
Bruttoresultat 46,4 57,7 54,8 44,7 46,6 56,0
Andra intikter och virdeférindr.” -64,1 0,0 9,5 91,2 341 10,5
Administrationskostnader -6,2 -5,0 -5,3 -5,5 -6,1 -6,1
Rorelseresultat -24,0 52,6 59,0 130,5 74,6 60,4
Finansnetto -15,5 -17,9 -57,4 -8,2 -19,8 -8,2
Resultat av andelar i intressefé'ncetag2> 1,3 -2,1 -0,3 0,0 1,3 -0,2
Resultat fore skatt -38,2 32,7 1,2 122,4 56,0 51,9
Skatt 14,7 -9,8 2,7 -8,7 33,6 -11,6
Resultat efter skatt -23,6 229 3,9 113,6 89,6 40,3
Resultat per aktie, SEK -1,22 1,19 0,20 5,87 4,61 2,02
Genomsnittligt antal utestaende
Aktier, 2000 19320, 19320 19354 19 361 19414 19973
Ingen utspidningseffekt finns.

1)  Avser aterfSring avsittningar, virdeférindring fastigheter samt resultat, 50 procent, avyttring av

Centralposthuset (maj 2008).

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-decenber 2008

Nettoomsittning 235,1 1,5 236,6
Drift- och

forvaltningskostnader -11,7 -11,7
Underhallskostnader -9,8 -9,8
Fastighetsskatt och

tomtrittsavgald -10,9 -10,9
Ovriga kostnader -0,6 -0,6
Summa rérelsens

kostnader -32.4 -0,6 -33,0
Bruttoresultat 202,7 0,9 - 203,6
Andra intidkter och

virdeférindringar 36,6 36,6
Administrationskostnader -22.1 -221
Rorelseresultat 239,3 0,9 =221 218,1
Januari-december 2007

Nettoomsittning 216,8 6,1 2229
Drift- och

forvaltningskostnader -11,3 -11,3
Underhallskostnader -10,3 -10,3
Fastighetsskatt och

tomtrittsavgald -9.0 -9,0
Ovriga kostnader 2.7 2.7
Summa rérelsens

kostnader -30,6 -2,7 -333
Bruttoresultat 186,2 34 - 189,6
Andra intidkter och

virdeférindringar 603,0 603,0
Administrationskostnader =237 =237
Rorelseresultat 789,2 34 -23,7 768,9
Nettoomsittning fastighets- 3 minader 12 manader

verksamheten per delmarknad” 2008 2007 2008 2007

MSEK okt-dec| okt-dec| jan-dec| jan-dec

Storstockholm 21,2 22.4 81,0 80,7

Goteborg 4.2 4,3 17,6 16,4

Oresundsregionen 1,2 1,3 49 5,0

Oslo 7,8 5,1 30,5 17,7

Summa storstadsregioner 34,4 33,1 134,0 119,8

Regionstider 15,1 14,7 65,9 59,8

Ovriga orter 8,3 9,1 35,1 35,6

Totalt 57,8 57,0 235,1 215,2

1)  Exklusive projektfastigheter.
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Bruttoresultat fastighets- 3 minader 12 ménader
verksamheten per delmarknad ” 2008 2007 2008 2007
MSEK okt-dec| okt-dec| jan-dec| jan-dec
Storstockholm 17,3 19,2 70,7 73,4
Goteborg 3,6 2,9 15,7 13,4
Oresundsregionen 1,0 1,1 4,2 4,0
Oslo 6,7 4,0 27,5 14,9
Summa storstadsregioner 28,6 27,2 118,2 105,7
Regionstider 12,2 12,0 57,3 52,2
Ovriga orter 5,7 6,9 28,7 29,3
Totalt 46,5 46,1 204,2 187,2
1)  Exklusive projektfastigheter.
Nyckeltal
2008 2007

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter, % 6,5 6,4
Overskottsgrad, % 86,3 86,0
Belaningsgrad, % 61,2Y 539
Finansiella
Rintetickningsgrad, gor 2,29 3,47
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 27,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,3 21,6
Genomsnittlig rintesats, % 2,9 4.8
Genomsnittlig rintebindningstid, manader 239 0,2
Soliditet, % 427 42,5

1) Rintebirande skulder minskas med 210,0 MSEK som avser lan i PASAB.

2)  Exklusive engingseffekter.

2009-01-27, Bokslutskommuniké 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073

>’

-13 -



Data per aktie 2008 2007
jan-dec jan-dec
Resultat”, SEK 6,04 31,42
Resultat kvarvarande verksamheter”, SEK 6,04 31,40
Nettovinst frin den 16pande verksamheten”, SEK 4,48 4,63
Utdelning, SEK 0,00 3,50
Eget kapital3>, SEK 99,20 98,57
Fastigheternas bokférda virde”, SEK 161,96 173,39
Borskurs, SEK 41,80 92,75
P/E-tal” 6,9 3,0
P/CE-tal” 9,0 13,9
Ebdit-multipel” 9,6 18,6
Antal aktier, 000
Genomsnittligt antal, utestiende 19 339 20 221
Totalt antal, exklusive aterkGpta 19 320 19 366
Totalt antal 19 743 19 743

1)  Resultat efter skatt berdknat pd genomsnittligt antal aktier.

2) Resultat fére skatt, exklusive virdefoérindringar och vriga realisationsresultat, belastat med 28 procent

schablonskatt beriknat pa genomsnittligt antal aktier.
3) Beriknat pa utestdende antal aktier.

4) Borskurs i forhillande till resultat efter skatt rullande tolv manader berdknat pd genomsnittligt antal aktier.

5) Borskurs i forhallande till resultat efter skatt, exklusive avskrivningar, andra intikter och virdeférindringar
vilka belastats med 28 procent schablonskatt, rullande tolv ménader berdknat pa genomsnittligt antal aktier.

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

Resultatrikningar moderbolaget

2008 2007
MSEK jan-dec jan-dec
Nettoomséttning” 40,5 48,0
Rorelsens kostnader -11,5 -11,7
Bruttoresultat 29,0 36,3
Administrationskostnader 213 -229
Realisationsresultat” 1171 220,2
Rorelseresultat 124,8 233,6
Finansnetto -26,8 24.5
Resultat efter finansiella poster 98,0 258,1
Bokslutsdispositioner 18,4 18,8
Skatt 10,2 -8,2
Resultat efter skatt 126,6 268,7

1) Nirstdendetransaktioner ingar med 10,0 (10,2) MSEK.

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

Fastigheter 3425 345,1
Finansiella anliggningstillgaingar” 3191,0 33048
Summa anliggningstillgangar 3533,5 3649,9
Kortfristiga fordringar” 1921 416,7
Likvida medel 554,2 294,7
Summa omsittningstillgdngar 746,3 711,4
Summa tillgangar 4 279,8 4 361,3
Eget kapital

Bundet eget kapital 631,7 631,7
Fritt eget kapital 496,5 409,3
Summa eget kapital 1128,2] 10410
Skulder

Obeskattade reserver 344 52,8
Avsittningar 60,8 169,8
Langfristiga skulder 17270 17270
Kortfristiga skulder 1 329,479 1370,77
Summa eget kapital och skulder 4 279,8 4 361,3

1) Nirstdendetransaktioner ingar med 1 543,9 (1 664,4) MSEK.

2) Nirstiendetransaktioner ingar med 180,9 (84,0) MSEK.

3) Avsittningar avseende genomforda fastighetsforsiljningar under 2005 uppgar till 50,2 (148,6) MSEK, varav
48,8 (94,2) MSEK var kortfristiga. Férindringen férklaras frimst av uppgorelsen med Norgani Hotels ASA.
4) Nirstiendetransaktioner ingir med 1 093,6 (1 264,7) MSEK.

Aktiens utveckling

I diagrammen nedan visas utvecklingen for Home Properties-aktiens borskurs sedan introduktionen
1 december 1998 jaimfort 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
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Under aret sjonk Home Properties med -55 (+12) procent. Under samma period sjonk SIX
Generalindex med -42 (-7) procent och Carnegies Real Estate Index sjonk med -27 (-23) procent.

Aktiens totalavkastning under fjarde kvartalet var -53 (-13) procent och SIX Avkastningsindex
-17 (-10) procent. Motsvarande siffror for helaret visar att aktiens totalavkastning sjonk med -53 (16)
procent och SIX Avkastningsindex med -39 (-3) procent.

Aterk('ip av egna aktier

Under aret har 46 100 aktier aterkopts for 4,4 MSEK till en snittkurs av 95,82 SEK. Under
motsvarande period féregaende ar aterkoptes 1 568 675 aktier f6r 167,3 MSEK till en snittkurs av
106,64 SEK. Det totala antalet aktier uppgick den 31 december 2008 till 19 742 915.

Forindring av antal aktier 2008 2007
’000 jan-dec|  jan-dec
Totalt antal utgivna aktier vid periodens borjan 19 743 20935
Indragna aktier - -1192
Aterkép -423 -377
Totalt antal, exklusive aterkép 19 320 19 366
Totalt antal utgivna aktier vid periodens slut 19 743 19 743
Agarstruktur

Per den 31 december 2008 uppgick antalet aktiedgare i Home Properties till 1 910 (1 960, den 30
september 2008). De utlindska dgarna svarade for 1,7 (1,6 den 30 september 2008) procent av
dgandet i Home Properties. Home Properties dr noterat pa listan fér medelstora bolag vid OMX
Nordic Exchange Stockholm AB under beteckningen HOPR och har ett aktieslag med lika r&stritt.

Home Properties aktiedgare 2008-12-31 Kapitalandel /réster, %  Justerad réstandel”, %
Home Invest AB 40,8 41,7
Choice Capital AB 38,5 393
Skandia 3,9 3,9
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 0,6 0,6
Ovriga aktiedgare 7,7 8,0
Externa dgare 97,9 100,0
Home Properties AB 2,1
Totalt 100,0 100,0
1) Réstandel justerad f6r Home Properties aterkopta aktier. Killa: NCSD

2009-01-27, Bokslutskommuniké 2008, Home Properties AB (publ), Org nr 556547-6073 -16 -



>’

Utdelning 2008

Styrelsen foreslar en utdelning om 0,00 ( 3,50) kronor per aktie. Som skal till detta anférs bland
annat den mycket svara situation som rader pa kreditmarknaderna med bland annat stora problem
med bade nyupplaning och refinansiering for féretag. Vidare star bolaget for stora investeringar
genom sina projektengagemang.

Hindelser efter arets utgiang
Forvirvet av Quality Hotel 11 1 Goteborg fullfdljdes den 1 januari 2009.

Utsikt for 2009

Med tanke pa det extraordinirt osikra liget pa virldens finansiella marknader samt det mycket
osikra konjunkturlidget i Norden limnar bolaget ingen prognos f6r 2009.

Arsstimma

Arsstimma kommer att hallas den 1 april 2009 kI 17.00 pa Quality Hotel Globe, Arenaslingan 7,
Stockholm. I syfte att infor arsstimman underlitta forfarandet kring nominering av styrelse-
ledamoter samt framtagande av forslag till arvoden har en valberedning utsetts bestaende av de fyra
stOrsta dgarna per augusti 2008: Home Invest AB, Petter A Stordalen, Choice Capital AB, Ragnar
Sjoner, Livtorsikrings AB Skandia, Bo Jansson, samt Spar Hotel AB, Rolf Lundstrém. Till
ordforande i valberedningen har Ragnar Sjoner utsetts. Aktiedgare inbjudes att komma med f6rslag
och synpunkter till valberedningens ledaméter pa adress: Home Properties AB, Box 7374, 103 91
Stockholm.

Den fullstindiga arsredovisningen kommer att hallas tillginglig frin mitten av mars hos Home
Properties, Mister Samuelsgatan 42, Stockholm. Den kommer aven att distribueras till aktiedgarna.
Arenden till stimman kan limnas senast den 10 februari 2009.

Denna rapport har 6versiktligt granskats av bolagets revisor.

Stockholm den 27 januari 2009.
Home Properties AB (publ)

Clas Hjorth
Verkstallande direktor

Granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av Bokslutskommunikén (delarsrapporten) 2008 f6r Home
Properties AB (publ) f6r perioden 1 januari 2008 till 31 december 2008. Det ir styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna finansiella
delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Virt ansvar ar att uttala en
slutsats om denna finansiella delarsinformation grundad pa var Gversiktliga granskning.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for éversiktlig granskning (SOG)
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
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oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, 1 forsta hand till personer som ir ansvariga
tor finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt fOr oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sidkerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstindigheter som ger oss
anledning att anse att bokslutskommunikén inte, i allt visentligt, 4r upprittad for koncernens del 1
enlighet med IAS 34 och érsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 januari 2009
PricewaterhouseCoopers AB

Ulf Westerberg Ulrika Granholm Dahl
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
(Huvudansvarig)

For ytterligare information kontakta

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

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

Ekonomisk information under 2009

Delarsrapport januari-mars Torsdagen den 23 april 2009
Delarsrapport januari-juni Tisdagen den 14 juli 2009
Delarsrapport januari-september Torsdagen den 22 oktober 2009

Kort om Home Properties

Home Properties, som dger och aktivt forvaltar hotellfastigheter, ir ett av de ledande hotellfastichetsbolagen i
Norden. Fastighetsbestandet per den 27 januari 2009 bestir av totalt 24 fastigheter, varav 19 hotellfastigheter
och en projektfastighet i Sverige samt fyra hotellfastigheter i Norge. Det totala antalet hotellrum uppgar till
cirka 3 050. Home Properties dr noterat pd listan £6r medelstora bolag vid OMX Nordic Exchange
Stockholm AB under beteckningen HOPR.
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