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Delirsrapport januari-juni 2008
» Nettoomsittningen uppgick till 115,0 (102,7) MSEK.

» Hyresintikterna uppgick till 113,5 (99,5) MSEK. For jaimforbara fastigheter 6kade
hyresintikterna med 7,4 procent.

» Resultat efter skatt uppgick till 117,5 (505,6) MSEK. Forindringen forklaras frimst
av aterforing avsittningar och nettovardeforindring fastigheter.

» Resultat efter skatt per aktie uppgick till 6,07 (24,37) SEK.
» Fastigheterna Gotland Visby Hotellet 10 och 12 forvirvades for cirka 33 MSEK.

» Home Properties AB bildade tillsammans med AB Invest AS projektbolaget
PASAB Fastighetsutveckling AB.

» Beligening och rumspriser forvintas fortsitta att utvecklas positivt under 2008.

VD:s kommentar

Hotellkonjunkturen i Norden har fortsatt att utvecklas positivt, med 6kad beliggning och hégre
ARR under borjan av aret jamfort med 2007. Fér Home Properties har hyresintikter och
bruttoresultat for jamforbara fastigheter 6kat med 7,4 respektive 7,7 procent jamfért med
motsvarande period 2007.

”Perioden har f6r Home Properties del priglats av forvirv och projekt. Vi forvirvade tva fastigheter
1 Visby, bredvid vart Clarion Hotel Wisby. Fastigheterna ska konverteras till hotell. Samtidigt har vi
bildat ett projektbolag, som vi dger till 50 procent, med en projektvolym om cirka 2 100 rum. Under
perioden har vira hotellmarknader utvecklats positivt vad det giller beldggning och ARR, vilket dr
positivt med tanke pa den oro som 1 dagslaget rader 1 var omvirld”, siger Clas Hjorth, VD pa Home
Properties.
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Delirsperioden i sammandrag

Hotellmarknaden

Den nordiska hotellmarknaden foljer med viss efterslipning BNP-utvecklingen. Under perioden maj
2007 till och med april 2008 6kade antalet salda rum samt rumskapaciteten pa den nordiska hotell-
marknaden med 1,2 respektive 0,9 procent jamfoért med helaret 2007, vilket medférde en 6kning i
hotellbeligeningen med 0,3 procent. Under perioden 6kade dven det genomsnittliga priset per salt
rum (ARR) med 1,6 procent och den genomsnittliga intakten per tillgingligt rum (RevPAR) med 1,9
procent jamfort med 2007.

Hotellmarknadsstatistik Norden, maj 2007-april 2008

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden | Férindr.”, %
Salda rum, milj. 17,8 12,6 8,4 9,3 48,2 1,2
Rumskapacitet, milj. 349 223 15,7 17,3 90,3 0,9
Beldggningsgrad, % 50,9 56,5 53,8 53,7 53,4 0,3
ARR, SEK 886 982 879 809 895 1,6
RevPAR, SEK 451 555 473 435 478 1,9

1) Jamfort med heldr 2007.

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

Pa Home Properties hotellmarknader, det vill siga storstadsregioner och regionstider i Sverige och
Norge, 6kade antalet salda hotellrum under perioden maj 2007 till och med april 2008 med 1,8
procent jamfort med 2007. Samtidigt 6kade rumskapaciteten med 1,3 procent, vilket medférde en
okning i hotellbeldggningen med 0,5 procent. Det genomsnittliga priset per salt rum (ARR) 6kade
med 2,0 procent. Sammantaget innebar detta att den genomsnittliga intdkten per tillgangligt rum
(RevPAR) 6kade med 2,5 procent.

Hotellmarknadsstatistik Home Properties hotellmarknader,
maj 2007-april 2008

Sverige Norge Sverige och Norge | Férindr.”, %
Salda rum, milj. 8,9 3,4 12,2 1,8
Rumskapacitet, milj. 14,4 4,7 19,1 1,3
Beldggningsgrad, % 61,6 72,4 64,2 0,5
ARR, SEK 981 1 066 1004 2,0
RevPAR, SEK 004 772 645 2,5

1)  Jamfort med heldr 2007.

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

Nettoomsittningen uppgick till 115,0 (102,7) MSEK och rorelsens kostnader till 15,5 (15,7) MSEK.
Bruttoresultatet uppgick till 99,5 (87,0) MSEK. Okningen férklaras dels genom den starka hotell-
konjunkturen och dels av hogre hyresintikter pa grund av genomforda férviry.

Andra intakter och virdeférandringar uppgick till 100,7 (558,4) MSEK och avser aterféring
avsittningar om 90,8 (177,1) 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 (381,2).

Administrationskostnaderna uppgick till 10,8 (11,5) MSEK.

Rorelseresultatet, vilket har belastats med avskrivningar om -0,2 (-0,3) MSEK, uppgick till
189,4 (633,9) MSEK. Finansnettot uppgick till -65,5 (-0,2) MSEK, varav virdef6érandring hanforlig
till konverteringsratt uppgick till -36,0 (11,6) MSEK.

Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till -0,3 (-0,6) MSEK.

Resultatet fore skatt uppgick till 123,6 (633,1) MSEK och resultatet efter skatt till 117,5 (505,06)
MSEK, vilket motsvarar ett resultat per aktie om 6,07 (24,37) SEK. Férandringen jamfort med
toregaende ar forklaras frimst av aterforing av avsittningar, 90,8 (177,1) MSEK, resultat avyttring
fastigheten Stampen 1:1, Centralposthuset, Goteborg om 9,9 MSEK samt nettovirdeforindring
fastigheter om -0,4 (381,2) MSEK.

Periodens skatt uppgick till -6,1 (-128,0) MSEK. Koncernens skattesats under perioden var
7 (20) procent. Exklusive dterforingen enligt ovan uppgar skattesatsen till 27 procent.

Nedanstaende kommentarer hinfor sig till segmentsredovisningen pa sidan 12.

Fastighetsverksamheten

Hotellhyresintikterna kommer fran de omsittningsbaserade hyresavtalen med hotelloperatorerna,
vilket innebir att hyran beriaknas som en procentuell andel av hotelloperatorernas omsattning. Det
innebdr att en f6érindring av hotellens omsittning dven férindrar Home Properties hyresintéikter.
Home Properties och hotelloperatorerna har dirmed samma ekonomiska incitament att 6ka
hotellens omsittning. Av Home Properties 22 hotellfastigheter har endast en ett fast hyresavtal,
Quality Hotel Mastemyr, som forvirvades den 31 december 2007.

Home Properties hyresintakter uppgick till 113,5 (99,5) MSEK. For jimforbara fastigheter,
bestandet exklusive de under 2007 férvirvade fastigheter, Comfort Hotel Jonk6ping, Quality Hotel
Mastemyr och projektfastigheten Centralposthuset, 6kade hyresintikterna med 7,4 procent. Av
Home Properties hyresintikter svarade Sverige f6r 80,5 procent och Norge f6r 19,5 procent.

Bruttoresultatet uppgick till 98,6 (85,3) MSEK, ¢kningen foérklaras dels genom den starka hotell-
konjunkturen och dels av hogre hyresintikter pa grund av genomférda f6rviry. For jamfoérbara
fastigheter 6kade bruttoresultatet med 7,7 procent. Fastighetsverksamhetens rorelseresultat uppgick
till 199,3 (643,7) MSEK. Avskrivningar om -0,2 (0,2) MSEK har belastat fastighetsverksamhetens
resultat. Direktavkastningen uppgick till 6,6 (6,2) procent.
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Forvaltningsverksamheten

Forvaltningsverksamheten avsag teknisk forvaltning av 16 Scandic-hotell i Sverige f6r
Hotelleiendom AS rikning. Forvaltningen for de sista sex av fastigheterna avslutades den 30 juni
2008 i enlighet med den uppgorelse som triffats med Norgani Hotels ASA. Nettoomsittningen i
torvaltningsverksamheten uppgick till 1,5 (3,2) MSEK och bruttoresultatet till 0,9 (1,7) MSEK.

Fastighetsbestandet, transaktioner och investeringar

Fastighetsbestandet per delmarknad 30 juni 2008

Bokfort virde Invester-

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

hotell hotellrum MSEK % TSEK  kast.”, % MSEK

Storstockholm 3 645 1296,7 41 2010 5,8 8,5
Goteborg 1 215 197,4 6 918 7,5 10,6
Oresundstregionen 1 95 69,1 2 727 6,2 -
Oslo 3 349 428,7 14 1228 6,3 2,7
S:a storstadsregioner 8 1304 19919 63 1527 6,1 21,8
Regionstider 9 872 805,4 25 924 7,1 4.5
Ovriga orter 5 622 361,7 11 582 8,0 5,2
Totalt hotellfastigheter 22 2798 3159,0 100 1129 6,6 31,5
Projektfastighet, Visby 1 - 32,8 32,8
Totalt fastigheter 23 2798 3191,8 64,3

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

Investeringarna uppgick till 64,3 (70,3) MSEK, inklusive forvarvet av projektfastigheten Gotland
Visby Hotellet 10 och 12.

Per den 30 juni 2008 har en internvirdering gjorts av samtliga fastigheter utan att nagra visentliga
férindringar av virdena har konstaterats jimfoért med 31 december 2007. Direktavkastningskraven
jamfort med 31 december 2007 har bibehallits oférindrade bland annat som en foljd av avsaknad av
genomforda avslut pa marknaden samt av den fortsatt positiva hotellkonjunkturen vad det giller
beliggning och ARR. Det totala fastighetsvirdet per 30 juni 2008 uppgick till 3 191,8 (3 092,0)
MSEK.

Den 21 februari 2008 ingick Home Properties ett kdpeavtal med Alvstranden Utveckling AB.
Avtalet innebdr att Home Properties férvarvar mark med tillkommande byggritt om cirka 12 000
kvadratmeter vid kajen vid Lindholmens varv pa Norra Alvstranden. Avtalet 4r bland annat villkorat
av godkind detaljplan. Kopeskillingen uppgar till cirka 18 MSEK och Home Properties har for
avsikt att 1 samarbete med Choice Hotels Scandinavia utveckla byggritten till ett modernt hotell med
cirka 250 rum. Projektet har per maj avyttrats till intressebolaget PASAB Fastighetsutveckling AB.
Se dven nedan information om PASAB Fastighetsutveckling AB.

Den 30 maj 2008 férvirvades fastigheterna Gotland Visby Hotellet 10 och 12 av GE Real Estate AB
tor cirka 33 MSEK. Fastigheterna som ligger bredvid Home Properties fastighet, Clarion Hotel
Wisby, ar pa cirka 3 300 kvadratmeter. Home Properties har for avsikt att konvertera fastigheterna
till hotell med 70 nya rum. Rummen kommer sedan 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 for att utveckla och genomfora
bade befintliga och nya hotellfastighetsprojekt. PASAB 4dgs av Home Properties AB och AB Invest
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AS med 50 procent var. AB Invest AS dgs av Arthur och Anders Buchardt. Initialt har sex projekt
tillférts PASAB med dotterbolag, varav tre frin Home Properties och tre fran Buchardts dgda bolag.
Projekten ir Centralposthuset i Goteborg, Oresundspaviljongen i Malmé, Norra Alvstranden i
Goteborg, Hyllie 1 Malmo, Kastrup i Képenhamn och Gardermoen i Oslo. Totalt omfattar
projekten cirka 2 100 rum som beriknas firdigstillas under de nirmaste fem aren. Projekt, som
tidigare redovisats hos Home Properties, har 6verlatits till intressebolaget PASAB Fastighets-
utveckling AB.

Home Properties har genom uppgoérelsen med Norgani Hotels ASA den 21 juni 2007 16sts fran de
hyresgarantier som uppkom i samband med uppgorelsen avseende 16 hotellfastigheter som saldes
till Hotelleiendom AS. Hyresgarantin avsag vissa forutbestimda hyresnivaer till och med den 30 juni
2015. Som en f6ljd av att Scandic har fornyat 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. Per den 30 juni 2008 har férvaltningen av dessa fastigheter upphort.

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 pagar. Konverteringsrittens verkliga viarde per den 30 juni 2008 uppgick till
2,0 (30,7) MSEK netto efter skatt.

Finansiering och likviditet

De rintebirande skulderna per den 30 juni 2008 uppgick till 1 922,3 (1 350,0) MSEK. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 7 (7) dagar och den genomsnittliga rintesatsen till
cirka 5,0 (3,9) procent. Kapitalbindningstiden uppgick till cirka 3,8 (4,37) ar.

Bolaget har inga utestiende konvertibla lin eller teckningsoptioner.

Home Properties likvida medel vid periodens utgang var 402,8 (95,4) MSEK. Utover detta fanns
18,1 (50,4) MSEK i spirrade bankmedel.

Moderbolaget

Verksamheten utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och férvaltning av tre
svenska hotellfastigheter. Nettoomsittningen under perioden uppgick till 20,4 (22,0) MSEK.
Resultat efter finansiella poster uppgick till 114,4 (207,5) MSEK och resultat efter skatt till

117,6 (194,2) MSEK. Totalt bokfért fastighetsvirde uppgick till 342,7 (336,2) MSEK. Likvida medel
vid periodens utgang uppgick till 268,9 (67,1) MSEK. Ut6ver detta fanns 18,1 (50,4) MSEK i
spiarrade bankmedel. Moderbolaget har en fordran avseende ett konvertibelt skuldebrev utstallt av
Home Capital om nominellt 200 MSEK. Konverteringsrattens virde uppgick till 2,0 (30,7) MSEK,
netto efter skatt. Investeringarna uppgick till 0,7 (11,9) MSEK. Fo6r mer detaljerad information se
resultat- och balansrikningar pa sidan 14 och 15.
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Aktuell rapportperiod april-juni 2008

Under andra kvartalet uppgick nettoomsattningen till 62,1 (53,0) MSEK och bruttoresultatet till
54,8 (45,0) MSEK.

Andra intakter och vardeférandringar uppgick till 9,5 (557,4) MSEK och avser aterforing
avsittningar om - (177,1) MSEK, resultat fran avyttring av fastigheten Stampen 1:1,
Centralposthuset i G6teborg till PASAB Fastighetsutveckling AB om 9,9 MSEK och netto-
virdeforindringar fastigheter om -0,4 (381,2). En bedémning har gjorts av framtida dtaganden
avseende hyresgarantier och andra ataganden.

Rorelseresultatet uppgick till 59,0 (596,8) MSEK. Finansnettot uppgick till -57,4 (-9,1) MSEK.
Resultatet fore skatt uppgick till 1,2 (587,3) MSEK och resultat efter skatt till 3,9 (472,0) MSEK.
Resultat per aktie uppgick till 0,20 (22,86) SEK. Forindringen jamfort med foregiaende ar forklaras
frimst av foregaende ars aterforing avsittningar och virdeférandring fastigheter.

Ovriga hindelser

Skatt

Skatteverket har ifragasatt riktigheten av ett underskottsavdrag om cirka 175 MSEK motsvarande en
skatteeffekt om cirka 49 MSEK. Hirutéver finns ytterligare 492 MSEK 1 underskottsavdrag,
motsvarande 138 MSEK i skatteeffekt, vilka har redovisats som uppskjuten skattefordran i
balansrikningen. Bolaget bedémer att de redovisade underskotten dr korrekta.

Skatteverket har beslutat upptaxera bolaget for forsiljningen av handelsbolagsandelar som
genomfordes 2004 och 2005. Beslutet har 6verklagats till Lansritten 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 en eventualforpliktelse.

Skatteverket har ifragasatt avdragsritten f6r 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 affirer och yrkanden genomforts i enlighet med gillande
lagstiftning.

Koncernen omfattas fran och med den 1 juli 2008 av reviderad Svensk kod f6r bolagsstyrning.

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 drsredovisningen 2007.
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Bedomning av verkligt virde férvaltningsfastigheter

Samtliga hotellfastigheter har virderats internt av Home Properties. Virdebedomningen av
hotellfastigheterna utgér en bedémning av fastigheternas virde per den 30 juni 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,
marknads-, hyres- och kostnadsutveckling. Virdebedomningen grundar sig pa kassaflédesanalyser
samt pa jamforelser och analys av genomférda kép av hotellfastigheter inom respektive delmarknad.
Kalkylperioden ir tio dr och fastighetens virde beriknas sisom nuvirdet av driftéverskotten samt
fastighetens bedémda restvirde vid kalkylperiodens slut.

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

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

Uppskjuten skattefordran

Home Properties styrelse och foretagsledning har gjort bedomningen att under géllande skatteregler
kommer samtliga koncernens underskottsavdrag att kunna utnyttjas. Underskottsavdragen ar
virderade till nominellt virde och Home Properties kommer att kunna utnyttja dessa fran och med
ar 2010.

Avsittningar

Home Properties avyttrade under ar 2005 totalt 36 fastigheter. For samtliga avyttrade fastigheter,
térutom en, stillde Home Properties garantier i form av hyres-, driftnettogarantier och investerings-
ataganden. Under 2007 har en uppgorelse traffats 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 fér Ovriga avyttrade
fastigheter dock lingst till och med 30 november 2011. Home Properties har gjort avsittningar i
redovisningen for dessa dtaganden, baserat pa bedomningar av dtaganden for 2008 och framat.

Bed6émning av virde konverteringsritt

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

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

Rinterisk avseende kassafléden och verkliga virden

Home Properties rintebirande tillgangar, exklusive likvida medel, 16per for nirvarande med fast
rinta. Rintan pa de likvida medlen ar rorlig, men risken for visentlig paverkan pa bolagets resultat
bedoms som lag.

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 rintenivan med 1 procentenhet med oférindrad upplaning innebidr en paverkan pa
resultatet med cirka +/- 19 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

269 MNOK och det egna kapitalet till 142 MNOK. En dndring av valutakursen med +/- 10 procent
péverkar koncernens egna kapital med cirka +/- 17 MSEK.

Rikenskaper

Siffror 1 denna delarsrapport har avrundats, medan berakningar utforts 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 6 manader 12 manader
2008 2007 2008 2007| 07/08 2007
MSEK apr-jun| apr-jun| jan-jun| jan-jun| jul-jun| jan-dec
Nettoomsittning 62,1 53,01 1150 102,7"| 2352 2229
Rorelsens kostnader -7,4 -8,0  -15,5 -15,71  -33,0 -33,3
Bruttoresultat” 54,8 45,0 99,5 87,00 202, 189,6
Andra intikter och virdeférindringar” 9,5/ 5574 100,7| 558,4| 145,3] 603,0
Administrationskostnader -5,3 -5,7 -10,8 -11.5 -23.0 =237
Rorelseresultat 59,00 596,8 189,4 633,9] 324,44 768,9
Finansnetto -57.4 9,1 -65,5 -0,2 -93.6 -28,3
Resultat av andelar i intresseféretag” -0,3 -0,5 -0,3 -0,6 0,8 0,5
Resultat fore skatt 1,2| 587,3| 123,6/ 633,1] 231,5 741,0
Skatt 2,7 -115,2 -6,1| -128,0 15,8/ -100,1
Resultat kvarvarande verksamheter 39| 472,0f 117,5| 505,1 247,4| 635,0
Resultat avvecklade verksamheter” - - - 0,4 - 0,4
Resultat efter skatt 3,9 472,00 117,5| 505,6| 247,4] 635,4
Resultat per aktie, SEK 0,20 22,86 6,07| 2437 12,67| 3142
Genomsnittligt antal utestaende aktier, 000 | 19 354| 20 650{ 19 358| 20 749 19 525 20 221
Ingen utspidningseffekt finns.
1) Nirstdendetranskationer ingar med 90,9 (78,0) MSEK.
2)  Utgdrs av driftséverskott avseende fastighets- och férvaltningsverksamheten.
3) Avser dterforing avsittningar, virdeforindring fastigheter samt resultat avyttring av Centralposthuset,
(maj 2008), 50 %.
4)  Aronsborgs Konferenshotell och PASAB Fastighetsutveckling AB (fr o m juni 2008).
5)  Avser det utskiftade Home Capital.
Foriandring av eget kapital 6 manader 12 mdn
2008 2007 2007
MSEK jan-jun jan-jun jan-dec
Ingaende balans 1 januari 1908,9| 2733,9 27339
Forindring omrikningsdifferens 33 21,6 32,5
Verkligt virde omklassificerade anlaggningstillgangar 43 26,6
Utskiftning Home Capital, koncerneffekt -12570 -12793
Forandring verkligt virde av finansiella tillgangar som kan
saljas, netto efter skatt 0,5 -0,4
Utdelning -67,5 -72.4 -72.4
Aterkdp av egna aktier 1,2 29,9 -167,3
Kostnad for nedsittning av aktiekapital - -0,1
Resultat efter skatt 117,5 505,6 6354
Eget kapital vid periodens slut 1954,4| 1906,6 1908,9
Hinfé6rligt till moderbolagets aktiedgare 19544 1 900,6 1908,9
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Balansrikningar 2008 2007 2007 2006"
MSEK 30 jun 30 jun 31 dec 31 dec
Tillgangar

Fastigheter” 3191,8 3092,0 33578 25574
Finansiella anlaggningstillgangar 519,0 4727 458,1 475,7
Summa anliggningstillgangar 3 710,8 3 564,7 3 815,9 30331
Kortfristiga fordringar 240,1° 283,3” 367,7 91,0
Likvida medel 402,8 95,4 308,6 4914
Summa omsittningstillgangar 642,9 378,7 676,3 582,4
Tillgangar avvecklade verksamheter - - - 44,6
Summa tillgangar 4 353,7 39434 4 492,2 3 660,1
Eget kapital

Aktiekapital 116,5 115,1 116,5 115,1
Ovrigt eget kapital 42,9 168,5 47,6 1721
Balanserat resultat 17951 16229 17448 1190,8
Summa eget kapital 1954,4 1 906,6 1908,9 1478,0
Skulder

Langfristiga skulder 232399 193579 22342 2 003,5
Kortfristiga skulder 75,379 101,19 3491 136,4
Skulder avvecklade verksamheter - - - 422
Summa eget kapital och skulder 4 353,7 3943,4 44922 3 660,1

Stillda sikerheter och eventualforpliktelser har 6kat med 233,7 MSEK under perioden och uppgir till 2 750,8 MSEK.

1)  Efter utskiftning av Home Capital.

2) Forvaltnings- och projektfastigheter. Under 2006 dven rorelsefastigheter.

3) Nirstiendetransaktioner ingir med 3,0 (3,1) MSEK.

4) Rintebirande skulder uppgick till 1 922,3 (1 350,0) MSEK.

5) Garantier avseende genomférda fastighetsforsiljningar under 2005 uppgir till 43,0 (201,2) MSEK, varav
0,4 (16,2) MSEK var kortfristiga. Férindringen forklaras fraimst av uppgorelsen med Norgani Hotels ASA.

6) Nirstaendetransaktioner ingir med 13,0 (10,4) MSEK.
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6 manader 12 médnader

Kassaflodesanalyser 2008 2007 2007
MSEK jan-jun jan-jun jan-dec
Rérelseresultat 189,2 6339 7689
Avskrivningar 0,4 0,3 0,6
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 711 -561,2 -606,9
Netto erhallen och erlagd rinta -36,0 -23.6 -42.1
Betald inkomstskatt -7,9 -13.3 -15,7
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapitalet 216,8 36,1 104,8
Forindring av rorelsekapitalet -369,7 -36,1 -71.5
Kassafléde frin den l6pande verksamheten -152,9 0,0 33,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten 203,8 -298,4 -441,3
Forindring av lan 112,3 - 460,0
Aterkép av aktier -1,2 -29.9 -167,3
Kostnad nedsittning av aktiekapital - - -0,1
Utbetald utdelning -67,7 -72.4 -72.4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 43,4 -102,3 220,2
Kassaflode kvarvarande verksamheter 94,3 -400,7 -187,8
Kassafléde avvecklade verksamheter - 14214 -14214
Likvida medel vid periodens borjan 308,6 1916,5 1916,5
Omrikningsdifferens -0,1 1,0 1,3
Likvida medel vid periodens slut 402,8 95,4 308,6
Kvartalsférdelade resultatrikningar
MSEK Kv2-08| Kv1-08 Kv4-07 Kv3-07 Kv2-07 Kv1-07
Nettoomsittning 62,1 52,8 58,5 61,7 53,0 49,7
Rorelsens kostnader -7.4 -8,1 -119 -5,7 -8,0 -7,7
Bruttoresultat 54,8 44,7 46,6 56,0 45,0 42,0
Andra intikter och virdeférindr.” 9,5 91,2 34,1 10,5 557,4 1,0
Administrationskostnader -5,3 -5,5 -6,1 -6,1 -5,7 -5,9
Rorelseresultat 59,0 130,5 74,6 60,4 596,8 3741
Finansnetto -57,4 -8,2 -19,8 -8,2 9,1 8,9
Resultat av andelar i intressefé')retag2> -0,3 0,0 1,3 -0,2 -0,5 -0,1
Resultat fére skatt 1,2 1224 56,0 51,9 587,3 45,8
Skatt 2,7 -8,7 33,6 -11,6 -115,2 -12,7
Resultat kvarvarande verksam. 3,9 113,6 89,6 40,3 472,0 331
Resultat avvecklade verksamheter” - - - - - 0,4
Resultat efter skatt 3,9 113,6 89,6 40,3 472,0 33,5
Resultat per aktie, SEK 0,20 5,87 4,61 2,02 22,86 1,61
Genomsnittligt antal utestaende
aktier, 000 19 354 19 361 19414 19973 20650 20 849
Ingen utspadningseffekt finns.

1) Avser aterforing avsittningar, virdeférindring fastigheter samt resultat avyttring av Centralposthuset

(maj 2008), 50 %.

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

3) Avser det utskiftade Home Capital.
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Segmentsredovisning
Fastighets- Forvaltnings-  Ovrigt Koncern-

MSEK verksamheten verksam. koncerngem. transaktioner Summa
Januari-juni 2008

Nettoomsittning 113,5 1,5 115,0
Drift- och

forvaltningskostn. -6,2 -6,2
Underhallskostnader -3,2 32
Fastighetsskatt och

tomtrittsavgald -55 -5,5
Ovriga kostnader -0,6 -0,6
Summa rérelsens

kostnader -149 -0,6 -15,5
Bruttoresultat 98,6 0,9 99,5
Andra intidkter och

virdeférandringar 100,7 100,7
Administrationskostnader - -10,8 -10,8
Rorelseresultat 199,3 0,9 -10,8 189,4
Januari-juni 2007

Nettoomsittning 99,5 3,2 102,7
Drift- och

forvaltningskostn. -5,8 -5,8
Underhallskostnader -3,0 -3,0
Fastighetsskatt och

tomtrittsavgald 5.4 -5,4
Ovriga kostnader -1,5 -1,5
Summa rérelsens

kostnader -14,2 -1,5 -15,7
Bruttoresultat 85,3 1,7 87,0
Andra intidkter och

virdeférandringar 558,4 558,4
Administrationskostnader -11,5 -11,5
Rorelseresultat 643,7 1,7 -11,5 633,9
Nettoomsittning fastighets- 3 manader 6 mainader 12 manader
verksamheten per delmarknad”’ 2008 2007 2008 2007| 2007/08 2007
MSEK apr-jun| apr-jun| jan-jun| jan-jun| juljun| jan-dec
Storstockholm 22,0 19,1 40,1 37,8 83,0 80,7
Goteborg 4.9 4.1 8,3 7,0 17,7 16,4
Oresundsregionen 1,3 1,2 2.3 2.3 5,1 5,0
Oslo 8,2 4,5 15,1 8,2 24.6 17,7
Summa storstadsregioner 36,4 29,0 65,9 55,3 130,4 119,8
Regionstider 17,3 14,0 31,6 26,6 64,9 59,8
Ovriga orter 8,3 8,0 15,9 16,4 35,1 35,6
Totalt 62,0 51,0 113,4 98,2 230,4 215,2
1)  Exklusive projektfastigheten Centralposthuset (t o m maj 2008) och Gotland Visby Hotellet 10 och 12

(fr o m juni 2008).
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Bruttoresultat fastighets- 3 manader 6 mainader 12 manader

verksamheten per delmarknad b 2008 2007 2008 2007| 2007/08 2007
MSEK apr-jun| apr-jun| jan-jun| jan-jun| juljun| jan-dec
Storstockholm 20,0 16,9 35,8 34,0 75,3 73,4
Goteborg 4.4 3,5 7,3 5,8 14,8 13,4
Oresundsregionen 1,1 1,0 2,0 1,6 43 4.0
Oslo 7,2 39 13,3 7,1 21,2 14,9
Summa storstadsregioner 32,7 25,3 58,4 48,5 115,6 105,7
Regionstider 15,4 12,3 27,9 233 56,7 52,2
Ovriga orter 7,2 6,8 13,6 13,9 29,1 29,3
Totalt 55,2 44,4 99,9 85,7 201,4 187,2

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

( fr 0 m juni 2008).

Nyckeltal 6 manader 12 manader
2008 2007| 2007/08 2007

jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter, % 6,6 6,2 6,6 6,4
Overskottsgrad, % 87,1 85,9 86,6 86,0
Belaningsgrad, % 60,2 437 60,2 539
Finansiella
Rintetickningsgrad, gor 2,5 26,0 2,9 12,7
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 21,8 12,8 27,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 5,3 20,2 9,1 21,6
Genomsnittlig rintesats, % 5,0 3,9 5,0 4,8
Genomsnittlig rintebindningstid, dagar 7 7 7 7
Soliditet, % 449 483 449 42,5
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6 manader 12 manader

Data per aktie 2008 2007| 2007/08 2007

jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Resultat”, SEK 6,07 24,37 12,67 31,42
Resultat kvarvarande verksamheter”, SEK 6,07 24.34 12,67 31,40
Nettovinst frin den 16pande verksamheten”, SEK 2,19 2,19 4,65 4,63
Beslutad utdelning, SEK 3,50 3,50 3,50 3,50
Eget kapital”, SEK 100,98 92,39 100,98 98,57
Fastigheternas bokférda virde”, SEK 164,92 149,84 164,92 173,39
Bérskurs, SEK 90,00 98,50 90,00 92,75
P/E-tal” 7,1 2,8 7,1 3,0
P/CE-tal” 13,1 8,8 13,1 13,9
Ebdit-multipel” 13,8 3,3 13,8 18,6
Antal aktier, 000
Genomsnittligt antal, utestaende 19 358 20 749 19 525 20 221
Totalt antal, exklusive aterk6pta 19 354 20 636 19 354 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 6 manader 12 mén
2008 2007 2007

MSEK jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsittning 20,4" 22,0 48,0
Rorelsens kostnader -5,3 -5,6 -11,7
Bruttoresultat 15,1 16,4 36,3
Administrationskostnader -10,5 -11,3 -22.9
Realisationsresultat? 91,4 1771 2202
Rorelseresultat 96,0 182,2 233,6
Finansnetto 18,4 25,3 245
Resultat efter finansiella poster 114,4 207,5 258,1
Bokslutsdispositioner - - 18,8
Skatt 3,2 -13,3 -8,2
Resultat efter skatt 117,6 194,2 268,7

1) Nirstdendetransaktioner ingar med 4,1 (4,2) MSEK.

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

Fastigheter 3427 336,2 345,1
Finansiella zmléiggningstillgingar1> 29734 31095 3304,8
Summa anliggningstillgangar 3 316,1 3 445,7 3649,9
Kortfristiga fordringar 466,5 282,2 416,7
Likvida medel 268,9 67,1 2947
Summa omsittningstillgdngar 735,4 349,3 711,4
Summa tillgangar 4 051,5 3795,0 4 361,3
Eget kapital

Bundet eget kapital 631,7 601,4 631,7
Fritt eget kapital 458,1 4723 409,3
Summa eget kapital 1089,8 1073,7 1041,0
Skulder

Obeskattade reserver 52,7 71,6 52,8
Avsittningar 53,92 22837 169,8
Léangfristiga skulder 1727,0 1350,0 1727,0
Kortfristiga skulder 1128127 1071,4%” 1370,7
Summa eget kapital och skulder 4 051,5 3795,0 4 361,3

1) Nirstdendetransaktioner ingar med 200,0 (1 510,0) MSEK.

2)

Garantier avseende genomfdrda fastighetsforsiljningar under 2005 uppgar till 43,0 (201,2) MSEK, varav 0,4
(16,2) MSEK var kortfristiga. Férindringen forklaras frimst av uppgorelsen med Norgani Hotels ASA.
3) Nirstiendetransaktioner ingir med 1,4 (1 027,5) 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
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Home Properties-aktiens
totalavkastning

——SIX Avkastningsindex

Under perioden sjonk Home Properties-aktien med -5 (+19) procent. Under samma period sjonk
SIX Generalindex med -12 (+8) procent och Carnegies Real Estate Index sjonk med
-17 (-4) procent.
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Aktiens totalavkastning under andra kvartalet var -1 (+23) procent och SIX avkastningsindex

-11 (+13) procent.

Aterkdp av egna aktier

Under andra kvartalet har 1 800 aktier aterképts £6r 0,2 MSEK till en snittkurs av 98,87 SEK. Under
motsvarande period foregaende ar dterkdptes 40 600 aktier, motsvarande 0,2 procent av Home
Properties totala antal aktier, f6r 4,0 MSEK till en snittkurs av 99,59 SEK. Det totala antalet aktier

uppgick den 30 juni 2008 till 19 742 915.

Forindring av antal aktier 2008 2007 2007
’000 jan-jun| jan-jun  jan-dec
Totalt antal utgivna aktier vid periodens borjan 19743 20 935 20 935
Indragna aktier - - -1192
Aterkép -389 -299 -377
Totalt antal, exklusive aterkop 19 354 20 636 19 366
Totalt antal utgivna aktier vid periodens slut 19 743 20 935 19 743

Agarstruktur

Per den 30 juni 2008 uppgick antalet aktiedgare i Home Properties till 1 990 (2 022, den 31 mars
2008). De utlindska dgarna svarade for 1,5 (1,4 den 31 mars 2008) procent av dgandet i Home
Properties. Home Properties dr noterat pa listan £6r medelstora bolag vid OMX Nordic Exchange

Stockholm AB under beteckningen HOPR och har ett aktieslag med lika r6stritt.

Home Properties aktiedgare 2008-06-30

Kapitalandel/rostet, %

Justerad réstandel”, %

Home Invest AB 40,8 41,6
Choice Capital AB 38,5 39,3
Skandia 3,5 3,6
Magnus & Marta 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
Carl Fagerholm 0,5 0,5
Ovriga aktiedigare 8,3 8,5
Externa dgare 98,0 100,0
Home Properties AB 2,0 -
Totalt 100,0 100,0
1) Réstandel justerad f6r Home Properties aterkopta aktier. Killa: NCSD.
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Hindelser efter periodens utgang

Avtal har tecknats med Rasta Holding AB om f6rvirv av mark med tillkommande byggritt om cirka
18 000 kvadratmeter 1 direkt anslutning till nya nationalarenan i Solna.

Hotellet, som kommer att opereras av Choice Hotels under varumarket Quality Hotels, beriknas
omfatta cirka 400 rum, restaurang och konferensytor. Hotellet beridknas vara klart varen 2012.

Byggritten kommer att siljas vidare till PASAB Fastighetsutveckling AB som till 50 procent dgs av
Home Properties AB.

Utsikt for 2008

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

Styrelsen och verkstillande direktoren férsikrar att Delarsrapport januari—juni 2008 ger en
rittvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen bedoms sta infor.

Stockholm den 14 juli 2008, Home Properties AB (publ)

Petter A. Stordalen Jon Erik Brendmo
Ordférande Styrelseledamot
Henrik A. Christensen Bo Forsén
Styrelseledamot Styrelseledamot
Kjell Nilsson Catherine Rohst6 Sahlgren
Styrelseledamot Styrelseledamot
Clas Hjorth

Verkstallande direktor
Granskningsrapport
Till styrelsen i Home Properties AB (publ)

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten f6r Home Properties AB (publ) per den
30 juni 2008 och perioden 2008-01-01--2008-06-30. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret fOr att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning,.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard fér 6versiktlig granskning (SOG)
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En

oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, 1 forsta hand till personer som ir ansvariga
tor finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
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oversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
Revisionsstandard 1 Sverige RS och god revisionssed 1 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det inte moijligt 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 dirfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstindigheter som ger oss
anledning att anse att den bifogade delarsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprittad f6r koncernens
del i enlighet med IAS 34 och irsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 juli 2008
PricewaterhouseCoopers AB

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

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

Kort om Home Properties

Home Properties, som dger och aktivt férvaltar hotellfastigheter, ér ett av de ledande hotellfastighetsbolagen 1
Norden. Fastighetsbestindet per den 14 juli 2008 bestdr 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 pd listan f6r medelstora bolag vid OMX Nordic Exchange Stockholm AB under
beteckningen HOPR.
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