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(CLPA - < - -+« Home Properties (davarande Capona AB) bildades ur Diligentias och
PriFasts fastighetsportféljer med totalt 37 hotellfastigheter i Sverige,
Norge och Danmark, med cirka 5 700 hotellrum.

(kY < ... 00 | slutet av dret forvarvade PriFast Diligentias andel i Home Properties
samt beslutade pa en extra bolagsstdmma i PriFast att aktierna i Home
Properties skulle dverforas till aktiedgarna i PriFast. Aktierna noterades
sedan pa Stockholmsbérsen i december.

(SEEN o000 00 | maj fOrvdrvades tva hotellfastigheter i Sverige, Ibis Stockholm Hager-
sten och Scandic Bollnas.

| oktober férvarvades Home Properties forsta hotellfastighet i Finland,
Comfort Hotel Pilotti i Helsingfors/Vanda.

2J0[0[0) - - -+ -+« | januari salde Home Properties Hotel Anglais i Helsingborg. | april
forvarvades Comfort Hotel Nouveau i Helsingborg och i oktober
forvarvades Airport Hotel Bonus Inn i Helsingfors/Vanda.

seeeeee | ugusti férvarvade Home Properties Scandic Malmen i Stockholm.

«+see0o En genomgripande renovering av Radisson SAS Strand Hotel paborja-
des. Airport Hotel Bonus Inn i Vanda uppgraderades.

-++««2« Home Properties avyttrade Scandic Trondheim i oktober. | december
avyttrades Scandic Stavanger och kontorsdelen av Scandic Uplandia i
Uppsala. Forhandlingar inleddes med Home Invest AB.

=eeeee0 | slutet pa januari forvdrvade Home Properties 19 hotellfastigheter
fran Home Invest AB. | december avyttrades Taby Park Hotel, inklusive
hotelloperatorsrorelsen, samt Aronsborgs Konferenshotell.

«««««0« | april avyttrades Quality Hotel Senderborg. | juni tecknades avtal om
forsaljning av 14 respektive 16 hotellfastigheter. Home Properties
forvarvade Centralposthuset i Goteborg och ytterligare sex hotell-
fastigheter avyttrades i december.

IJ0[) < - - -+ -« Bolagets firma dndrades fran Capona AB till Home Properties AB. |
januari forvarvades Yasuragi Hasseludden i Nacka. | juni avyttrades
Hotel Opera i G6teborg och 39,3 procent av aktierna i Rica Hotels
ASA férvadrvades. | november fattades beslut att dela upp bolaget i
ett fastighetsbolag och ett kapitalférvaltningsbolag. Dessutom saldes
aktierna i Rica Hotels ASA.

ZA00FA o« oo« | maj ingicks ett markanvisningsavtal med Malmo stad som
innebar en majlighet att frvarva Oresundspaviljongen med till-
kommande byggratt, vilket medfér en ny- och ombyggnadsratt om
cirka 20 000 kvm. | juni férvarvade Home Properties fastigheten
Comfort Hotel Jonkdping. | december forvarvade Home Properties
fastigheten Quality Hotel Mastemyr i Oslo.

N[0 - - - -« .« PASAB Fastighetsutveckling bildades dar Home Properties dger 50
procent. Quality Hotel 11 i Goteborg férvarvades med tilltrade i januari
2009. Samtidigt forvarvas tva fastigheter i Visby



Nyckeltal

° M 1)
FEMARSOVERSIKT IFRS
Resultatrakningar, MSEK 2009 2008 2007 2006 2005
Hyresintakter/Nettomsattning 2754 235,1 2229 209,2 320,2
Rarelsens kostnader -40,9 -323 -333 -339 -57.1
Driftsoverskott/Bruttoresultat 234,5 202,8 189,6 1753 263,0
Avskrivningar -56,9 -46,2 - - -
Administrationskostnader -18,5 -22,1 -23,7 -23,8 -23,3
Ovriga intakter/vardeforandringar 0,5 102,8 603,5 2271 781,1
Rorelseresultat 159,5 2374 769,3 378,5 10208
Finansnetto -51.4 -60,2 -28,3 20,7 -122
Resultat fran andel i intresseféretag 4,6 -1,1 0,5 0,1 0,0
Resultat fore skatt 112,8 176,1 741,5 3994 908,6
Skatt -74,2 -2,8  -106,1 -87,2 2471
Resultat efter skatt 38,5 173,3 635,4 312,2 11557
Balansrédkningar, MSEK
Tillgangar
Fastigheter? 46292 30843 33578 25574 22431
Finansiella anldggningstillgangar 451,1 736,5 458,1 295,6 300,9
Summa anléggningstillgdngar 5080,3 3820,8 38159 28530 2544,0
Ovriga fordringar 125,6 28,0 367,7 135,8 711
Likvida medel 2299 593,5 308,6 19165 956,2
Summa omsttningstillgdngar 355,5 621,5 676,3 20523 10273
Summa tillgdngar 54358 44423 44922 49053 35713
Eget kapital
Aktiekapital 116,5 116,5 116,5 15,1 13,9
Ovrigt eget kapital 18719 17668 17924 26188 26577
Summa eget kapital 1988,4 18833 19089 27339 27716
Langfristiga skulder 415,7 369,0 4242 644,8 685,2
Réntebarande skulder 27616 21248 18100 13500 -
Ovriga skulder 270,2 652 3491 176,5 114,5
Summa eget kapital och skulder 54358 44423 44922 49053 35713
Nyckeltal
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter, % 6,0 6,6 6,4 71 72
Overskottsgrad, % 85,1 86,3 86,0 86,7 829
Belaningsgrad, % " 59.7 62,1 53,9 52,8 -
Yta, kvm 2444 203,0 193,7 1751 159,1
Antal hotellfastigheter 24 23 23 21 21
Antal hotellrum 3170 2798 2798 2515 2387
Finansiella
Réntetackningsgrad, ggr 2,6 1,8 12,7 35,2 -
Nettoskuldsattningsgrad, ggr 1,2 0,6 0,5 1.3 -
Genomsnittlig rantesats, % 28 29 4.8 34 -
Genomsnittlig rdntebindningstid, manader 14,4 239 0,0 0,0 -
Soliditet, % 36,6 42,4 42,5 55,7 77,6

Information om redovisnings- och varderingsprinciper framgar pa sidan 26 och framat.

For definitioner se sidan 31.

" International Financial Reporting Standards.

HOTELL HYRESINTAKTER PER REGION"

Ovriga orter
13%

Storstads-

Regionstader 24% regioner 63%

BOKFORT VARDE PER REGION"

Ovriga orter

15%
Storstads-

regioner 64%

Regionstader 21%

ANTAL HOTELLRUM PER REGION"

Ovriga orter Storstads-
23% regioner 49%

'

Regionstdder 28%

UTHYRNINGSBAR YTA PER REGION"

Ovriga orter
24%

Storstads-
regioner 52%

Regionstader 24%

") Exklusive projekt- och kontorsfastigheter.



2009 1 sammandrag

o Resultat fore skatt uppgick till 112,8 (176,1) MSEK.
o Hyresintakterna uppgick till 275,4 (235,1) MSEK.

o Positivt kassaflode om cirka 165 MSEK fore investeringar.

o Soliditeten uppgick till 37 procent och rantetdckningsgraden till 2,6 ganger.

2009 har aterigen varit ett aktivt ar for Home Properties, med
avnoteringen fran borsen samt forvarvet av Copperhill som de
enskilt viktigaste handelserna.

o Quality Hotel 11 p& Norra Alvstranden tilltrdddes. Fastigheten,
tidigare gamla Eriksbergsvarvet, omvandlades 1993 till hotell
samt Eriksbergshallens kongresscenter och bestar av 15 800 kvm
hotell, 9 800 kvm kontor samt Eriksbergshallen om 5 300 kvm.

0 Home Properties aktie avnoterades den 8 maj fran
Stockholmsbdrsen.

o Copperhill Mountain Lodge i Are forvarvades. Anliggningen &r
pa 18 000 m? fordelat pa 112 sviter som alla har en vidunderlig
utsikt 6ver fjallvarlden.

0 Centralposthuset i Goteborg forvarvades i november.
Konvertering till hotell berdknas vara klart 2011/12.

0 En kontorsfastighet i Oslo med Home Invests och Choice Hotels
huvudkontor forvarvades.

O Fastigheten brevid Clarion Collection Hotel Kompaniet i
Nykoping forvarvades. Fastigheten skall konverteras till 35 nya
hotellrum. Hotellet far darefter totalt 122 rum. Fastigheten till-
traddes i januari 2010.

2009 har dterigen varit ett aktivt dr for

Home Properties, med avnoteringen frin

borsen samt forvirvet av Copperbill
som de enskilt viktigaste hindelserna.
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2009 - ett ar fyllt av utmaningar

2009 blev precis sd tufft som vi
[forberedde oss pa under 2008.
Tack vare vir finansiella styrka
och higa beredskap klarade vi
av att gora ett antal forvirv och
projekt under dret.

Home Properties omvarld och marknader

2009 tréffades av den finansiella krisen med full kraft och ingen
vagade sia om hur aret skulle utveckla sig. | efterhand kan vi kon-
statera att trots krisens styrka och storlek sa klarade sig Home
Properties forhallandevis bra.

Bade beldggning och ARR sjonk vilket gor att vi idag har ett
RevPAR, genomsnittliga intdkter per tillgéngliga rum, i niva med
2006 ars RevPAR. D3 ansag vi att det var ndstan magiskt bra siff-
ror medan vi idag tycker att vi fallit 3 ar tillbaka i tiden. Home
Properties har tappat 4,5 procent av sina hyresintakter, vilket méaste
anses bra med tanke pa den kris vi drabbats av och troligen kommer
ut ur under 2010. Var strategi att vara i storstader och regionstader
samt i bra ldgen pa respektive ort har visat sig vara helt ratt. Detta i
kombination med att vara hyresgaster dr bland de starkaste i bran-
schen gor att vi tappat mindre @n marknaden. Under 2009 har ho-
tellbranschen visat att den mognat och klarar av att hantera en kris
utan att, som tidigare, ge sig in i priskrig. Det innebar att nar mark-
naden vander uppat sa sker det, den har gangen, fran en prisniva
som inte tryckts ner av ndgot destruktivt priskrig.

Projekt och transaktioner

Aret inleddes med att vi fullfoljde forvédrvet av Quality Hotell 11

i Goteborg. Hotellet har 260 hotellrum och en kongresshall for
2000 personer. | augusti forvarvade vi Copperhill Mountain Lodge
i Are for 200 MSEK. Anldggningen ligger hdgst upp i Are Bjornen
med egen lift och vidunderlig utsikt 6ver fjallviriden och Aresjon.
Totalt har hotellet 112 sviter och konferensanlaggning fér 600
personer. Under hdsten forvdrvade vi en fastighet i Nykdping som
skall konverteras till 35 nya rum och kopplas samman med Clarion
Collection Hotel Kompaniet som da kommer att fa 112 rum.

| november forvdrvades Centralposthuset fran PASAB. Projektet
som omfattar om- och tillbyggnad berdknas vara klart 2011/2012.

Genom vart halftendgda projektutvecklingsbolag PASAB har vi
fortsatt att arbeta med Comfort Hotel RunWay pé& Gardermoen
och hotellet vid Nationalarenan i Solna. RunWay ar klart och i full
drift och bestar av 300 rum. Hotellet vid Nationalarenan berak-
nas vara klart under 2011/2012. Nationalarenan far 400 rum med
konferensmdjligheter fér 3000 personer.

Under aret har vi i egen regi paborjat ett projekt som kommer
att |6pa under 3 ar i Kristiansand. Vi totalrenoverar Clarion Hotel

4| Home Properties 2009

Ernst och uppfor en helt ny byggnad med 64 rum som kommer att
kopplas samman med befintligt hotell som da far totalt 200 rum.

Alla dessa forvdrv och projekt har vi kunnat genomfdra som en
direkt foljd av var finansiella styrka och tack vare att vi under de
goda tiderna forberett oss for de sémre genom att skapa en stark
soliditet och stor kassa.

Finansiell styrka

Under 2009 uppgick hyresintikterna till 275,4 (235,1) MSEK och
driftéverskottet till 234,5 (202,8) MSEK. Resultatet fére skatt upp-
gick till 112,8 (176,1) MSEK. Vir soliditet uppgar till 37 procent
och réntetdckningsgrad till 2,6 ganger. Vara mal dr 30 procent
respektive 1,5 ganger. Fastighetsvardet uppgick till 4 629,2 MSEK
med en direktavkastning pa cirka 6,0 procent.

Framtiden

Vi ska fortsdtta att utveckla Home Properties pa samma satt som
tidigare sa att vi fortsattningsvis kan gora bra afféarer i bade bra
som daliga tider. Med bra affarer menar jag bade projekt, forvarv
och forvaltning. Vi kommer att fortsétta fokuseringen pa vara
marknader och bra ldgen och med var starka finansiella stéllning
kan vi hela tiden vara valdigt snabba till beslut. Vi kommer dven
att vidareutveckla vart samarbete med alla vara olika partners ef-
tersom vi menar att bra och stabila relationer med var omgivning
ar en grundforutsattning for bra affarer.

2010 kommer att bli ett spdnnande ar med manga utmaning-
ar, bade stora som sma. Precis som vi var redo for 2009 ar vi lika
redo for 2010

Stockholm den i februari 2010

T A

AR
Clas Hjorth, Verkstillande direktdr



Ledande position | Norden

Home Properties dger och forvaltar 27 fastigheter, varav 24 ho-
tellfastigheter med tillsammans 3 200 hotellrum, tva projekt-
fastigheter och en kontorsfastighet. Det bokforda fastighetsvar-
det uppgar till cirka 4,6 miljarder kronor. Fastigheterna ar be-
ldgna i Sverige och Norge.

Affarsidé
Att dga och aktivt forvalta fastigheter i Norden.

En av grundpelarna i Home Properties affarsidé ar att dga hotell-
fastigheter som ar beldgna pa langsiktigt uthalliga marknader

i Norden. Hotellmarknaderna i Sverige, Norge, Danmark och
Finland liknar varandra och kdnnetecknas av stabilitet och saker-
het. Hotellgdsterna ar till cirka 80 procent inomnordiska, vilket
gor att variationer i det internationella resandet far begransad
effekt pa den nordiska hotellndringen.

En annan grundpelare &r den aktiva forvaltningen. Att forvalta
aktivt tar sig olika uttryck i verksamheten. Bland annat ser vi till
att vara hyresgaster dr professionella hotelloperatdrer som mark-
nadsfor hotellen under starka och vélkdnda varumarken. Vi ar
noga med att ratt varumarke kopplas till ratt hotellfastighet.

En forutsdttning for en aktiv forvaltning ar ett néra och lang-
siktigt samarbete med hotelloperatérerna. Vi tecknar darfor 1dnga
och omsattningsbaserade hyresavtal, dar bada parter vinner pa
att hotellen far en 6kad omséattning. Denna form av hyresavtal

leder till gemensamma anstréangningar att pa basta satt forvalta
och anpassa hotellfastigheterna. Vi arbetar endast med hotellope-
ratorer som &r sa finansiellt starka att de kan driva framgangsrik
hotellverksamhet dven i konjunkturnedgangar.

Home Properties foretagsledning och styrelse har dven bred kun-
skap och stor erfarenhet av andra slags fastigheter dn hotellfastig-
heter. Det gor att Home Properties kan forvarva och férvalta andra
typer av fastigheter som bedéms som intressanta och utvecklings-
bara. Beddmningen ska bland annat baseras pa att fastigheterna
ligger strategiskt i anslutning till befintliga hotellfastigheter, att de
kan konverteras till hotellfastigheter eller att de pa annat satt be-
ddms som intressanta att utveckla och férddla med inriktning pa
att skapa langsiktig vardetillvaxt. P4 samma satt som for hotell-
fastigheter ska andra typer av fastigheter vara beldgna pa langsik-
tigt uthalliga marknader i Norden samtidigt som férvaltningen av
dessa ska vara aktiv.

Den positiva utvecklingen av vara hyresintakter och rorelse-
resultat ser vi som ett bevis pa att vi har en framgangsrik affars-
idé och val fungerande strategier.

Mal

Vart 6vergripande verksamhetsmal dr att vara det ledande hotell-
fastighetsbolaget i Norden. Ut6ver detta ska soliditeten langsik-
tigt uppga till cirka 30 procent och riantetdckningsgraden ska
lagst vara 1,5 génger.

Home Properties 2009 | 5
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Strategier

Home Properties ager och forvaltar aktivt fastigheter pa den nordiska
hotellmarknaden. For att na vara mal arbetar vi efter strategier som ar
indelade i tva grupper, strategier for fastighetsbestandet och for aktiv

forvaltning.

Strategier for fastighetsbestandet

0 Fastighetsportfoljen ska koncentreras till storstads-
regioner och regionstider i Norden.

o Hotellfastighetsbestindet ska besta av storre hotell
med minst 100 hotellrum och ligga i segmentet
mellan- till hgklass.

0 Home Properties ska delta aktivt i omstruktureringen
av hotellfastighetsmarknaden och utnyttja méjligheter
till [6nsamma strukturaffirer.

0 Home Properties ska kontinuerligt forbittra
fastigheternas miljoanpassning.

6 | Home Properties 2009

Strategier for aktiv forvaltning

0 Hotellen ska drivas av professionella hotelloperatorer
och marknadsforas via hotelldistributdorer med
starka och vilkinda varumirken.

0 Omsittningsbaserade hyresavtal ska utgéra basen i de
ekonomiska mellanhavandena med hotelloperatorerna.

© Nira och langsiktiga samarbeten ska uppritthéllas
med hyresgisterna.




Finansiering

Finanspolicy

Milet med Home Properties finanspolicy, som ir understilld

styrelsens arbetsordning, 4r:

o attl8pande sikerstilla Home Properties langsiktiga finansierings-
behov

e att uppnad ligsta mojliga finansieringskostnad samtidigt som
koncernens finansiella risker kontrolleras och hanteras i enlighet

med finanspolicyn
e att minimera valutariskerna.

Inom ramen for denna policy strivar bolaget efter en lag riskprofil
nir det giller kapital- och rintebindningstider for finansieringen.

Ranta och likviditet

De rintebirande skulderna per den 31 december 2009 uppgar till
2761,6 (2 124,8) MSEK. Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick till 14,4 (23,9) manader, den genomsnittliga rintesatsen
till cirka 2,8 (2,9) procent och kapitalbindningstiden till 4,2 (4,0)
ar. Home Properties har inga utestiende konvertibla lan eller teck-
ningsoptioner.

Home Properties sikerstiller den kortsiktiga betalningsbered-
skapen genom att hélla en likviditetsreserv i form av kassamedel
och kortfristiga likvida placeringar. Home Properties likvida medel
uppgick den 31 december 2009 till 229,9 (593,5) MSEK. Utéver
11,2 (18,1) MSEK i spirrade medel.

Fastigheterna ir finansierade med traditionella banklén. Tre nor-
ska fastigheter ir finansierade med interna lan i lokal valuta.
Valutaexponeringen begrinsas dirmed till de koncerninterna 13-
nen, det egna kapitalet samt det l6pande resultatet i respektive
dotterbolag i Norge. Det egna kapitalet i de norska dotterbolagen
uppgick till 250,7 MNOK.

Kanslighetsanalys

Home Properties resultat paverkas av ett antal externa faktorer.
Effekten av forindringar i ndgra viktiga sidana visas nedan.
Redovisade effekter ska enbart ses som en indikation och inklu-
derar inte ndgon effekt av de kompenserande 4tgirder som vidtas
om vissa hindelser skulle intriffa. Inte heller tas ndgon hinsyn till
att forindringar av en enskild fakeor ofta medfér att andra para-
metrar ocksa dndras.

KANSLIGHETSANALYS 31 DECEMBER 2009

Férdndring av
resultat efter

Faktorer Férandring EK  finansnetto, MSEK
Beldggningsgrad (%-enhet) +/-1% +/-3,2
Genomsnittshyra, hotell +/- 1% +/-23
Marknadsranta +[- 1%-enhet -[+ 20,1

Home Properties 2009 | 7
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Den nordiska hotellmarknaden

Hotellmarknaden befinner sig i en stark utvecklingsfas, vilket resulterar i manga nya hotell
och en 6kad rumskapacitet. For att hotellen ska sarskiljas i den allt tuffare konkurrensen ar
det alltfler hotell som satsar pa konceptutveckling med olika tematiseringar som till
exempel nischade spahotell.

Ett starkt varumdrke och en bred
marknadstickning dr viktiga medel i

den marknadsforing som hotellkedjorna
riktar till kopare av hotellnitter.

8| Home Properties 2009




Hotellmarknaden 1 Norden

Aktorer pa hotellmarknaden

Hotellmarknaden bestdr av tre typer av aktdrer: hotellfastighets-
4gare, hotelloperatdrer och hotelldistributsrer. Hotellfastighets-
dgare dger och forvaltar hotellfastigheter, hotelloperatdrer skéter
den dagliga driften av hotellet och hotelldistributérer marknads-
for och hanterar bokningar for de hotell som ingér i organisatio-
nen. Samverkan mellan dessa kan variera frin att tre olika foretag
intar respektive roll i ett och samma hotell, till att ett och samma
foretag intar alla rollerna.

Hotellfastighetsagare

Hotellfastighetsigare dger och forvaltar hotellfastigheter, vilket
bland annat innebir att de sikerstiller fastigheternas langsiktiga
virde. Hyresavtal upprittas med respektive hotelloperatér som dr
hyresgist och som driver hotellverksamheten i fastigheten.

I Norden har det skett en renodling mellan hotellfastighets-
dgare och hotelloperatdrer. Branschen ir dock fortfarande frag-
menterad och det finns manga mindre hotellfretag som bade
dger hotellfastigheter och driver hotelloperatérsverksamhet. Endast
ett fital fastighetsigare, till exempel Norgani Hotels, Olav Thon
Gruppen och Norlandia Hotels & Resorts, har stora innehav av
hotellfastigheter.

Hotelloperatorer
Den dagliga driften av hotellet skts av hotelloperatéren. De stor-
re hotelloperatdrerna, till exempel Choice Hotels Scandinavia och
Scandic Hotels, verkar som kedjor med hotell pa en mingd orter.
Hotelloperatorer med kedjekoncept dr idag de mest framgéngs-
rika d& de har stordriftsfrdelar i till exempel inkép, distribution
och forsiljning samt utgor en attraktiv samarbetspartner for hotell-
distributdrerna. Home Properties hyresgister ir ledande hotell-
operatdrer pi marknaden, dir Choice Hotels Scandinavia ir var
absolut storsta hyresgist bide vad giller antal hotell och hyresin-
tikeer.

Hotelldistributorer

Hotelldistributérer kallas de organisationer som under egna varu-
mirken marknadsfor och hanterar bokningar for de i organisatio-
nen ingdende hotellen. En del hotelloperatorer dr ocksa hotelldistri-
butérer, till exempel Choice Hotels Scandinavia med sina varu-
mirken Comfort Hotel, Quality Hotel, Quality Resort, Clarion
Collection och Clarion Hotel samt Rezidor Hotel Group med
varumirket Radisson Blu Hotels & Resorts och Accor Hotels med
varumirket Ibis Hotel. Det ir vanligt att samarbete férekommer
pi en global nivi och att hotelldistributérer ingér i internationella
distributions- och reseorganisationer.

HOTELLFASTIGHETSAGARE
Weenas Hotels

Tapiola Host Hotelleiendom

Rica Eiendom

Olav Thon Gruppen

Vital Eiendom ‘

Norgani Hotels

HHOME |
Pandox
Norlandia
HOTELLOPERATORER Bl @ S HOTELLDISTRIBUTORER
Rezidor Hotel Group Tribe Hotel Choice Hotels Best Western First Hotels Ditt Hotell
Accor Hotels LA Sl il Ibis Hotel Worldhotels
Scandic Hotels Hinkiotels iz izl Ec:)l::l’;ryside Scandic Park Inn

Restel Hotels

Sokos Hotels

Finlandia Hotels Svenska Moten  Nor Hotels

Uiey e Dansk Kroferi Radisson Petit Hotel
Elite Hotels ansk RIOTENe gy, Hotels €
Cumulus Resorts

Ett hotell kan till exempel ha Home Properties som hotellfastighetsdgare, Accor Hotels som hotelloperatdr och lbis Hotel som hotelldistributor.

Home Properties 2009 |9
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Kundsegment

Hotellniringen kan grovt delas in i tvd kundsegment: affirs- och

konferensgister som huvudsakligen utnyttjar hotellen under
méndag till torsdag samt gruppresenirer och fritidsgister som bor
pa hotellen 6ver veckoslut, sommarménader och storre helger.
Gruppresenirer och fritidsgister erbjuds ofta ett lidgre pris och
bor inte pd hotell i samma utstrickning som affirsresenirer.
Detta leder till en hégre beliggning och ett hégre genomsnittligt
rumspris under vardagar jimf6rt med under helger och somrar.
Hotellgdsternas sammansittning skiljer sig till viss del 4t mellan
de nordiska linderna. I Sverige svarar affirs- och konferensgister
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for den storsta andelen, medan grupp- och fritidsgister dominerar
i Danmark och Finland.

Gemensamt for samtliga nordiska linder ir att andelen inom-
nordiska gister pa hotellen 4r hdg, cirka 8o procent. Andelen gister
fran ovriga Europa utgdr omkring 16 procent och gister fran
ovriga virlden cirka 4 procent. Traditionellt tar den nordiska
hotellmarknaden emot relativt f& hotellgister fran USA, vilket gor
att en eventuell avmattning i amerikanernas resande inte paverkar
marknaden i Norden i nigon stérre utstrickning. Endast cirka 2
procent av hotellgisterna i Norden kommer frin USA.



Statistiken omfattar alla marknader dar Home Properties &gt hotellfastigheter under aret samt Danmark och Finland med respektive huvudstadsomraden.
Statistikuppgifterna kommer fran Statistiska centralbyrdn och Nutek i Sverige, Statistisk sentralbyrd i Norge, Danmarks Statistik i Danmark samt Statistik-
centralen i Finland. Statistiken for 2009 avser perioden november 2008 — oktober 2009. Alla logiuppgifter dr angivna i SEK. Siffrorna har i vissa fall avrundats,

vilket innebdr att tabellerna inte alltid summerar.

Hotellmarknadsstatistik Norden

Hotellens intjaningsférmaga

Ett hotells intjaningsférmaga bestims av beliggningsgraden och
den genomsnittliga intikten per silt rum, dven kallat Average
Room Rate (ARR).

Beldggningsgraden motsvarar antalet silda rum i férhillande
till rumskapaciteten, det vill siga antalet hotellrum ginger arets
oppethéllandedagar.

ARR beriknas som total logiintikt, exklusive konferens, restau-
rang, frukost och moms, i férhéllande till antal silda rum.

Den genomsnittliga intikten per tillgingligt rum, dven kal-
lat Revenue Per Available Room (RevPAR), beriknas som total
logiintike i forhallande till rumskapaciteten. RevPAR 4r det matt i
vilket ett hotells intjdningsforméaga brukar anges.

BELAGGNINGSGRAD RevPAR

Antal sdlda rum Total logiintdkt Total logiintdkt

Rumskapaciteten Antal sélda rum Rumskapaciteten
Beliggningsgraden varierar mellan olika orter och ir generellt sett
hégre i storstider och pd orter med speciell attraktionskraft, till

exempel orter med ett omfattande néringsliv eller kinda turistmal.

Utvecklingen pa hotellmarknaden 2009

Under 2009 har Norden upplevt en negativ utveckling av kon-
junkrturen, vilket lett till en nedging i hotellkonjunkturen.
Hotellbeliggningen i Norden sjénk med -6,1 procent till 49,4 pro-
cent under ret.

Under éret har efterfrigan pa hotellrum minskat i samtliga
nordiska linder. Jimfért med 2008 har antalet silda rum mins-
kat med -4,9 procent.

Samtidigt har utbudet av hotellrum 8kat. Under ret 6ppnade
flera nya hotell och andra hotell byggdes ut. Rumskapaciteten 5kade
med 1,3 procent jimfért med 4ret innan.

Hotellrumspriserna har sjunkit i samtliga nordiska linder un-
der aret. Det genomsnittliga priset per salt rum (ARR) och den
genomsnittliga intikeen per tillgingligt rum (RevPAR) minskade

1,0 procent respektive 7,1 procent.
t kt t

NORDISK HOTELLSTATISTIK 2009
Sverige Norge Danmark  Finland  Norden

Salda rum, milj 17,4 12,0 7.8 8,6 45,7
forandring, % -28 -4,7 -6,3 -8,1 -49
Rumskapacitet, milj 359 23,4 159 17,5 92,7
forandring, % 1.2 3.0 0,7 -0,4 1.3
Beldggningsgrad, % 48,3 51,2 49,2 49,2 49,4
forandring, % -4,0 -75 -6,9 -7,7 -6,1
ARR, SEK 891 1019 879 818 909
forandring, % -2,1 -0,4 0,0 -1.2 -1.0
RevPAR, SEK 431 521 433 403 449
forandring, % -6,0 -7.9 -6,9 -8,8 =71
Antal hotell 1824 999 525 634 3982
Antal hotellrum ", '000 98 64 43 48 254

1 Jamfort med heldr 2008. Statisken avser nov-08- okt-09.

FORDELNING AV
ANTAL HOTELLRUM

FORDELNING AV
ANTAL HOTELL

Finland 16% Finland 19%
Danmark ' ' )
13% . Sverige Sverige
46% Danmark 39%

Norge 25% Norge 25%
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Pia Home Properties hotellmarknader, det vill siga storstads-
regioner och regionstider i Sverige och Norge, uppgick
beliggningsgraden till knappt 6o procent under 2009. Det dr en
minskning med 4,5 procent jaimfért med 2008. Det genomsnitt-
liga priset per slt rum (ARR) och den genomsnittliga intikeen
per tillgingligt rum (RevPAR) minskade med 4,3 procent respek-
tive 8,6 procent.

Hotellstatistik Sverige

I Sverige finns omkring 1 824 hotell. Under

dret uppgick beliggningsgraden i Sverige till

48,3 procent, vilket dr en minskning med 4,0

procent jimfdrt med foregiende ar. Sverige har den ligsta beligg-
ningen av de nordiska linderna. Antalet silda rumsnitter mins-
kade med 2,8 procent samtidigt som rumskapaciteten 6kade med
drygt 1,2 procent. ARR minskade under dret med 2,1 (+4,2) pro-
cent till 891 kronor. Sammantaget gjorde detta att RevPAR mins-
kade med 6,0 (3,7) procent till 431 kronor.

UTVECKLING HOTELLMARKNAD OCH BNP | SVERIGE
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= Rumskapacitet Sélda rum Beldggning ARR  mms= RevPAR ~ wmm BNP

BNP-UTVECKLING OCH INFLATION I SVERIGE

2005 2006 2007 2008 2009
BNP-utveckling, % 33 4,2 2,5 -0,2 -4,4
Inflation, % 0,5 1,3 2,7 4,0 -1,4

Kalla: SCB och Konjunkturinstitutet december

Home Properties marknader i Sverige

P4 Home Properties marknader i Sverige sjonk beliggningsgraden
till drygt 58,3 procent. ARR minskade under dret med -4,6 (+4,5)
procent till 963 kronor. Sammantaget gjorde detta att RevPAR
minskade med -8,0 (+3,9) procent till 561 kronor. Under 2009 dgde
Home Properties 20 hotellfastigheter med totalt 2 686 hotellrum i
Sverige.
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Hotellstatistik Norge

I Norge finns omkring 1 000 hotell. Under 2009
sjonk beldggningsgraden till 51,2 procent. Detta
innebar en minskning med drygt 7,5 procent.

Norge har den hogsta belaggningen av de nordiska linderna.
ARR sjonk under aret med 0,4 (2,1) procent till 1 o19 kronor.
Sammantaget gjorde detta att RevPAR minskade med -7,9 (4,7)
procent till 442 kronor.

UTVECKLING HOTELLMARKNAD OCH BNP | NORGE
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=== Rumskapacitet Salda rum Beldggning ARR == RevPAR w— BNP

BNP-UTVECKLING OCH INFLATION | NORGE

2005 2006 2007 2008 2009
BNP-utveckling, % 1.7 1.7 2,7 17 -1.1
Inflation, % 1.8 2,7 14 3.2 15

Kalla: SSB, Norge och Konjunkturinstitutet december

Home Properties marknader i Norge

P4 Home Properties marknader i Norge sjonk beliggningsgra-
den fran 7o,1 till 64,5 procent. ARR minskade under dret med
-3,3 (6,9) procent till 1 067 kronor. Sammantaget gjorde detta att
RevPAR minskade med -10,5 (2,4) procent till 688 kronor. Home
Properties dger fyra hotellfastigheter med tillsammans 484 hotell-
rum i Norge.



Verksamheten

Home Properties intar en sdrposition pa fastighetsmarknaden med sin inriktning pa framst hotell-
fastigheter. Specialiseringen ger en unik kompetens och kunskap som kommer hyresgéasterna till del.

Vir afférsidé ir att dga och aktivt
[forvalta hotellfastigheter pa den
nordiska hotellmarknaden.
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Verksamheten

Home Properties dger 27 fastigheter varav 20 hotellfastigheter
och tvé projektfastigheter i Sverige samt fyra hotellfastigheter och
en kontorsfastighet i Norge. Vart hotellfastighetsbestand ér kon-
centrerat till storstadsregioner och regionstider. Under 2009 har
Home Properties investerat nirmare 255 MSEK pa att bygga om,
utdka och uppgradera fastigheterna. Samtliga investeringar syf-
tar till att 6ka hotellens omsittning samtidigt som hotellgisternas
trevnad och komfort 8kar och hotellen upplevs som modernare.
Vira hyresgister utgors av professionella hotelloperatérer som
marknadsfor hotellen under starka och vilkinda varumirken.
Hyresavtalen ir, alla utom ett, omsittningsbaserade, vilket leder
till att vi arbetar lingsiktigt med hotelloperatérerna och att vi till-
sammans med dem strivar efter att 6ka hotellens omsittning,.

Positionering

Home Properties jamfort med traditionella
fastighetsbolag

Hotellfastighetsbolaget Home Properties skiljer sig i flera avseen-
den frin ett traditionellt fastighetsbolag genom att Home Properties
bara har en fastighetstyp, en hyresgist i varje fastighet, langa och
omsittningsbaserade hyresavtal samt inga vakanser eller omfattan-
de hyresgistanpassningar.

EN FASTIGHETSTYP

Home Properties ir frimst inriktat pa en fastighetstyp, hotell-
fastigheter. Denna specialisering ger oss en unik kompetens i for-
valtningen av vara hotellfastigheter.

EN HYRESGAST

I Home Properties fastigheter finns i princip endast en hyresgist,
hotelloperatéren. Hotelloperatdren som driver hotellet ska vara pro-
fessionell och ha ekonomiska férutsiteningar act utveckla hotellet

KONCENTRATION OCH RENODLING

O
Home Properties Heba ‘
Hufvudstaden

Sagax @

°
Corem  Klovern @

Dagon ® Castellum .

Catena ®
Brinova ®

‘ Balder

. Kungsleden

Kalla: Leimddrfer, december 2009
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Fabege
Atrium Ljungberg

. Wihlborgs Fastigheter
@ Fast Partner
® Dios

‘ Wallenstam

tillsammans med oss. I detta samarbete skapas en nira och lingsiktig

relation dir vi lir kinna hyresgisten vil. De flesta traditionella
fastighetsbolag har oftast flera hyresgister i varje fastighet.

LANGA OCH OMSATTNINGSBASERADE HYRESAVTAL

Home Properties hyresavtalstid r vid tecknandet mellan 15 och
20 ar, vilket 4r betydligt lingre in hos traditionella fastighetsbolag
dir avtalstiden brukar vara omkring tre ar. Dessutom efterstrivar
vi omsittningsbaserade hyresavtal, till skillnad fran de flesta tradi-
tionella fastighetsbolag som har fasta hyresavtal.

Linga och omsittningsbaserade hyresavtal dr méjliga dd vara
hyresgister ir framgdngsrika hotelloperatorer kopplade till hotell-
marknadens mest kinda varumirken, vilket garanterar en langsik-
tig intjdnings- och hyresbetalningsforméiga.

INGA VAKANSER
Genom att véra hyresgister utgdrs av professionella hotellopera-
torer med starka varumirken dr det mycket liten risk f6r vakan-
ser. Operatorerna ir vl rustade att std starka i en eventuell lagkon-
junktur. Om en vakans dndé skulle uppsté kan vi erbjuda Choice
Hotels Scandinavia verksamheten.

I de 6vriga kommersiella lokalerna, som svarar fér cirka 7 pro-
cent av den totala uthyrningsbara ytan, har vi samma riskexpone-
ring som traditionella fastighetsbolag.

INGA OMFATTANDE HYRESGASTANPASSNINGAR

Home Properties hotellfastigheter kriver normalt inga omfattande
hyresgistanpassningar vid byte av hyresgist. Traditionella fastig-
hetsbolag med kommersiella lokaler tvingas ddremot ofta att gora
kostnadskrivande anpassningar av lokalerna till nya hyresgister.



FASTIGHETSBESTANDET PER DELMARKNAD 31 DECEMBER 2009

Bokfort varde

Antal Antal Totalt, Andel, Direkt-

hotell hotellrum MSEK % avkastning" %
Storstockholm 3 645 12234 30,6 54
Géteborg 2 475 8271 20,7 6,4
Oresundsregionen 1 95 68,3 17 54
Oslo 3 349 4488 11,2 58
Summa storstadsregioner 9 1564 2567,5 64,2 5.8
Regionstader 9 872 8442 21,1 6,5
Ovriga orter 6 734 584,7 14,6 6,3
Totalt hotellfastigheter 24 3170 3996,4 100,0 6,0
Projekt-/kontorsfastigheter 3 - 632,8
Totalt fastigheter 27 3170 4629,2

" Drifts6verskott justerat for kopta och salda fastigheter, dividerat med bokfért vérde fastigheter, omriknat med genomsnittlig valutakurs.
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Fastighetsvardering

Home Properties har som princip att internvirdera samtliga fastig-
heter och virdebeddmningen av hotellfastigheterna utgér en be-
démning av fastigheternas virde per december 2009. Virderingarna
har genomforts med erkiinda och accepterade virderingsmetoder.
Virderingsmetodiken f6ljer de anvisningar och riktlinjer som an-
ges av Svenskt Fastighetsindex.

Varderingsunderlag och metodik
Underlaget f6r virderingen ir information om lokalhyresavtal,
vakanta lokaler, I6pande drifts- och underhéllskostnader samt ut-
forda och planerade storre underhéllsitgirder och investeringar.
Dirutover har det for respektive delmarknad inhidmtats uppgifter
rorande fastighetsdata, hotellbeliggning, genomsnittliga rumspri-
ser, konkurrentanalys med mera frin offentliga killor, exempelvis
Statistiska centralbyrén (SCB), Fastighetsdatasystemet/Lantmiteriet
och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare (SHR) med flera.
Virdebeddmningarna grundas pa kassaflodesanalyser baserade
pa prognoser dver framtida betalningsstrommar same pa jimférel-
ser och analys av genomférda kop av hotellfastigheter inom
respektive delmarknad, si kallad marknadsanalys.
Kassaflddesanalysen innebir en analys och virdering av de betal-
ningsstrémmar och driftséverskott som fastighetsinnehavet forvintas
ge upphov till under kalkylperioden som r tio ar. Fastighetens virde
beriknas som summan av nuvirdet av driftsoverskotten samt nuvir-
det av fastighetens beddmda restvirde vid kalkylperiodens slut.

Virderingen grundar sig bland annat pa féljande antaganden och

forutsiteningar:

e En arlig inflation pé 2,0 procent. Framtida hyresutveckling under
de nirmaste dren har bedémts efter analys av respektive hotell-
anliggnings omsittningsutveckling och villkor enligt hyresavtal.
Hyrorna direfter har normalt bedomts utvecklas i en takt som
motsvarar inflationen.

e Dirifts- och underhéllskostnader har grundats pa analys av savil
historiska som aktuella kostnader med hinsyn tagen till hyres-
gists respektive hyresvirds dtagande enligt hyresavtalen.

MILJOPOLICY

Det dvergripande malet for Home Properties miljoarbete ar att spara péa naturreserver
och ersitta miljoskadliga produkter med sadana som har mindre negativ miljpaverkan.
Home Properties 6kar medarbetarnas miljémedvetenhet sa att de har lattare att gra
mer miljovanliga val. Miljotankandet ska enligt Home Properties policy integreras i

den I6pande verksamheten. Det tar sig exempelvis uttryck i fastighetsforvaltningens
val av produkter, bade i den dagliga driften och vid ombyggnader och renoveringar.
Som exempel kan ndmnas byte till trd och andra naturmaterial i hotellinredningen.
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KALKYLRANTA

Virdet baseras pa en tiodrig kassaflodeskalkyl. For att kunna ut-
fora en nuvirdesberikning av driftnettot f6r den akeuella kal-
kylperioden samt nuvirdet av restvirdet dr det nédvindigt att
utgd fran en kalkylrinta. Virderingsobjekten antas obelanade.
Kalkylrintekravet i avkastningskalkylen motsvarar siledes rinte-
krav pd totalt kapital.

Enligt praxis pa fastighetsmarknaden baseras kalkylrintan pa
totalt kapital for ett enskilt objekt pa aktuell lingsiktig obligations-
rinta med tilldgg for generell risk f6r virderingsobjektet och ob-
jekespecifik risk.

Foljande rintor gillde per den 31 december 2009 fér tiodriga stats-
obligationer:

e Sverige 3,3 procent

® Norge 3,98 procent

For de aktuella objekten som har virderats varierar kalkylrin-
torna med mellan 7,0-10,25 procent, vilket ger en direktavkast-
ning pé 5,0-8,25 procent, det vill siga kalkylrintan minus infla-
tionen. Kalkylrintekravet i kassaflddesanalysen motsvarar rinte-
kravet pa totalt kapital.

Vid restvirdesbedomningen har dagens marknadsmissiga
direktavkastningskrav anvints pa det bedomda driftséverskottet

vid kalkylperiodens slut.

Marknadsvardet

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset som kan erhal-

las vid en forsiljning pd en 6ppen och vilinformerad marknad.
Virdet av Home Properties samtliga fastigheter bedémdes per

2009 uppga till cirka 4 660 MSEK.

Home Properties tar ett socialt
ansvar i samhallsfragor.
Det har bland annat resulterat i

donationer till Hjart-Lungfonden,
BRIS, Noll Tolerans Mot
Mobbning och Friends.




Projekt

Home Properties utvecklas genom forvarv och olika projekt. Under 2009 har totalt cirka
550 MSEK investerats i olika projekt, bade sadana vi dger till 100 procent men aven
sadana vi dger via PASAB Fastighetsutveckling AB.

Samarbetspartners och projekt

Home Properties AB och AB Invest AS har genom det gemensamt
dgda projektbolaget PASAB Fastighetsutveckling AB (PASAB) in-
lett ett samarbete for att utveckla och genomféra bade befintliga
och nya hotellfastighetsprojekt. PASAB #gs av parterna med so

procent var.

1. CENTRALPOSTHUSET, GOTEBORG

Hotelloperator: ~ Choice Hotels Scandinavia
Hotelldistributor: Choice Hotels Scandinavia

Fastigheten ir beligen vid Drottningtorget i Goteborg, bredvid
Centralstationen, med nirhet till Goteborgs affirs- och shopping-
distrike.

Centralposthuset ritades av Ernst Torulf och uppférdes i neo-
klassicistisk stil dren 1918-1924. Invindigt har byggnaden genom-
gatt flera ombyggnationer sedan dess. Daremot 4r exteridren i
stort sett ofdrindrad. Centralposthuset har varit en kontorsfastig-
het men ska, i samarbete med Choice Hotels Scandinavia, kon-
verteras till ett hégklassigt hotell med soo rum, spa-anliggning,
konferenslokaler samt ett flertal restauranger. Dessutom kommer
fastigheten att innehélla flera exklusiva butiker.

Centralposthuset har idag en yta pé cirka 25 0oo kvm. Nya ytor
kommer att tillféras som ckar byggnadens totala yta med cirka
13 000 kvm. Hotellet beriknas sti klart under 2011/20112.

2. NORRA ALVSTRANDEN, GOTEBORG

Hotelloperatér: ~ Choice Hotels Scandinavia

Hotelldistributér: Choice Hotels Scandinavia

Inom ramen for utbyggnadsprojektet Norra Alvstranden Géteborg
har ett kopeavtal ingatts med Alvstranden Utveckling AB som
innebir ett forvirv avseende mark med tillkommande byggritt om
cirka 12 000 kvm. Avtalet ir bland annat villkorat av godkind de-
taljplan. Tillsammans med Choice Hotels Scandinavia ska bygg-
ritten utvecklas till ett modernt hotell med cirka 250 rum, konfe-
rens och restaurang,.

3. HYLLIE, MALMO
Hotelloperatér ~ Choice Hotels Scandinavia
Hotelldistributor ~ Choice Hotels Scandinavia
Ett hotell kommer att uppforas mellan Oresundsbron och Malmé
i anslutning till Hyllievangs utvecklingsomride. Omradet kom-
mer bland annat att innehélla ny triningsarena, bostider, tag-
station, kontor och shoppingscenter.

Hotellet ska ha cirka 320 rum, konferensanliggning och restau-

rang och kommer f3 en yta pd cirka 18 ooo kvm. Hotellet kommer
att drivas av Choice Hotels Scandinavia.

4. LERNACKEN, MALMO

Hotelloperator: ~ Choice Hotels Scandinavia
Hotelldistributor: Choice Hotels Scandinavia

Fastigheten med tillhorande byggritt ir beldgen cirka 200 meter
frin Oresundsbron, alldeles vid havet.

Pa fastigheten finns idag endast en byggnad, Oresunds-
paviljongen, om cirka 2 soo kvm. Byggnaden, som anvints som
utstillningslokal for byggandet av Oresundsbron, har efter brons
invigning stitt tom i flera ar.

Ett parallellt arkitektuppdrag har genomférts i januari 2008,
varvid arkitektfirman Space Groups forslag vann. Byggnaden ska
innehalla cirka 180 rum, konferensanliggning fér 750 personer,
restauranger samt spa- och behandlingsavdelning. Hotellet kom-
mer att drivas av Choice Hotels Scandinavia.

5. NATIONALARENAN, SOLNA
Hotelloperator: ~ Choice Hotels Scandinavia
Hotelldistributor: Choice Hotels Scandinavia
Avtal har tecknats med Réista Holding AB om fdrvirv av mark
med tillkommande byggritt om cirka 18 ooo kvm i direkt anslut-
ning till nya Nationalarenan i Solna.

Hotellet, som kommer att drivas av Choice Hotels under va-
rumirket Quality Hotels far cirka 400 rum, restaurang och kon-
ferensytor. Hotellet beriknas vara klart 2011/2012.

6. GARDERMOEN, 0OSLO

Hotelloperator: ~ Choice Hotels Scandinavia
Hotelldistributor: Choice Hotels Scandinavia

Ett hotell har uppforts pd Gardermoen bredvid Comfort Hotel
Runway. Hotellet har 303 rum, konferensanliggning och en yta
pa cirka 12 0oo kvm. Hotellet drivs av Choice Hotels Scandinavia
och stod klart i januari 2010.

7. OVRIGA PROJEKT

Under éret har vi avslutat och péabérjat ett antal projekt. Bland
annat ir hela uppgraderingen avseende Stenungsbaden Yacht Club
till en anliggning i New England-stil med ny wellnessdel firdig-
stilld. Aven Yasuragi Hasseluddens uppgradering firdigstilldes i
och med att det nya receptionsomradet tagits i drift. Pa Clarion
Hotel Ernst i Kristiansand pdgar en totalrenovering och uppgra-
dering. Parallellt med detta skall vi dven uppf6ra en ny hotellbygg-
nad om 64 rum som ska integreras med den befintliga. Projektet
ar klart under 2011.
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. Storstadsregioner
B Regionstader

® ARE
® Ovriga orter

SUNNE

20. Selma Spa +

UMEA
17. Clarion Collection Hotel Uman

25. Copperhill Mountain Lodge

23. Quality Hotel Selma Lagerlof

STOROSLO
7. Clarion Collection Hotel Savoy
8. Scandic Hovik . °

9. Quality Hotel Mastemyr
27.Frederik Stangsgate 22-24  kARLsTap M
14. Clarion Collection

Hotel Bilan

KRISTIANSAND SKOVDE ) ;
15. Clarion Hotel Ernst 16. Clarion Collection m

. Hotel Majoren
GOTEBORG

4. Stenungsbaden Yacht Club, . =
Stenungsund
5. Quality Hotel 11

|
26. Centralposthuset VARBERG

18. Clarion Collection
Hotel Fregatten

ORESUNDSREGIONEN

6. Comfort Hotel Nouveau, Helsingborg .

® OSKARSHAMN

JONKOPING
12. Clarion Collection Hotel Victoria
13. Comfort Hotel Jénkdping

ESKILSTUNA
10. Clarion Collection Hotel Bolinder Munktell

STORSTOCKHOLM
1. Yasuragi Hasseludden
2. Quality Hotel Globe
B @ 3. Radisson Blu Strand Hotel

® NYKOPING
21. Clarion Collection Hotel Kompaniet
22. lbis hotel Nykdping
GOTLAND
M 11. Clarion Hotel Wisby
24. Gotland Visby Hotellet 10 och 12

19. Clarion Collection Hotel Post

Siffrorna framfor namnen hanvisar till hotellens ordningsféljd pa sidorna 22-25.



Fastighetsforteckning

Yta

Byggar/ Butik Tax.v.?
Hotell Kommun Fastighetsbeteckning Land ombygg.ar Tomtareal T Hotell Kontor E&trest. Totalt MSEK
STORSTADSREGIONER
Stockholm
Yasuragi Hasseludden Nacka Nacka Hasseludden 1:78 S 1972/97/2006- 122133 19734 19734 68,7
Quality Hotel Globe Stockholm ~ Arenan 1 S 1989/98/2003/06- 3653 18174 838 19012 1480
Radisson Blu Strand Hotel Stockholm ~ Mans Bock 6 S 1912/84/2001-03 1018 6341 6341 2300
Summa Storstockholm, 3 126 804 44249 838 45087 446,7
Goteborg
Quality Hotel 11 Géteborg Goteborg Sannegarden 28:23 S 1993 30900 21100 9800 30900 3320
Stenungsbaden Yacht Club Stenungsund  Stenungsén 1:259, 1:36 S 1904/74/2000/02/06- 43519 14773 14773 528
Summa Géteborg, 2 74419 35873 9800 45673 3848
Oresundsregionen
Comfort Hotel Nouveau Helsingborg  Kvarnen 14 S 1988 915 4693 4693 382
Summa Oresundsregionen, 1 915 4693 4693 382
Oslo
Clarion Collection Hotel Savoy Oslo Gnr 209/bnr 392 N 1916/2000/02-04 1050 5222 5222
Scandic Hovik Oslo Gnr 10/bnr 670 N 1970/95/2003 6812 T 5342 5342
Quality Hotel Mastemyr Kolbotn Gnr39/bnr 144 N 1983/92/2002/03 37000 7000 7000
Summa Storoslo, 3 44 862 17 564 17 564
SUMMA STORSTADSREGIONER, 9 247 000 102379 10638 113017 869,7
REGIONSTADER
Clarion Collection Hotel Bolinder Munktell  Eskilstuna Nithammaren 6 S 1887/1991/2006-07 5203 7385 7385 33,2
Clarion Hotel Wisby Gotland Visby Hotellet 13 S 1855/1988-90/2006- 3834 6917 6917 408
Clarion Collection Hotel Victoria Jonképing Harpan 5 S 1883/1991 2006 4690 4690 264
Comfort Hotel Jonkdping Jonképing  Jullen 6 S 1956/84-86/2002/04 1007 3758 95 3860 16,2
Clarion Collection Hotel Bilan Karlstad Bilan 1 S 1847/1988 3361 T 1786 1786 8,7
Clarion Hotel Ernst Kristiansand ~ Gnr 150, bnr 1018 m fl N 1893/1986/98/2002 3354 9471 2000 1471
Clarion Collection Hotel Majoren Skdvde Balder 2, Tor 1 S 1870/1983/87/98 1300 27 381 3092 15,2
Clarion Collection Hotel Uman Umea Ran7 S 1927/91 2346 T 5793 5793 276
Clarion Collection Hotel Fregatten Varberg Fregatten 3,6 S 1952/90 3685 4625 2340 6965 38,1
SUMMA REGIONSTADER, 9 26 096 47136 2721 2095 59959 206,2
OVRIGA ORTER
Clarion Collection Hotel Kompaniet Nyképing Kompaniet 26 S 1986/99 1424 2806 2806 143
lbis hotel Nykdping Nykdping Gumsbacken 6 S 1975/94-96/2005 13444 4132 205 4337 18,5
Clarion Collection Hotel Post Oskarshamn  Venus 1 S 1905/85/95 1591 3439 3439 15,6
Quality Hotel Selma Lagerlsf Sunne Sundsberg 2:13 S 1982/86/89/98/2001 53366 8723 8723 19,0
Selma Spa + Sunne Sundsberg 2:14 S 1991/2001/05 84000 16301 16301 384
Copperhill Mountain Lodge Are Are Harborsta S 2008 700 000 17 005 360 17365 1213

2:10,95,96,117,152

SUMMA OVRIGA ORTER, 6 853 825 52 406 565 52971 2271
TOTALT HOTELLFASTIGHETER, 24 1126921 201921 13359 2660 217 947 1 303,0
PROJEKT/KONTORSFASTIGHETER
Centralposthuset Géteborg Goteborg Stampen 1:1 S 1918-24/86-92/09- 5583 25000 25000
Gotland Visby Hotellet 10 och 12 Visby Visby 10 och 12 S 1897 1517 ca 3300 229
Frederik Stangsgate 22/24 Oslo Oslo Gnr 212, Bnr 303,304 N 1920 5000 2195 2195
TOTALT FASTIGHETER, 27 1139021 201921 40554 2660 248442 13259

1) Tomtritt.

2) Taxeringsvérdena avser 2009 och endast de svenska fastigheterna.

Home Properties 2009 | 19



Hotellforteckning

Geografisk Hotelldistributor/ Antal Varav
Hotell Kommun Hotelladress Land placering”  Hotelloperatdr varumarke rum  inhyrda
STORSTADSREGIONER
Stockholm
Yasuragi Hasseludden Nacka Hamndalsvégen 6 S | Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 163
Quality Hotel Globe Stockholm ~ Arenaslingan 7 S C Choice Hotel Scandinavia ~ Choice Hotel Scandinavia 330
Radisson Blu Strand Hotel Stockholm ~ Nybrokajen 9 N C Rezidor Radisson Blu 152 19
Summa Storstockholm, 3 645 19
GGteborg
Quality Hotel 11 Géteborg Maskingatan 11 S | Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 260
Stenungsbaden Yacht Club Stenungsund Sodra Stenungsén S | Choice Hotel Scandinavia ~ Choice Hotel Scandinavia 215
Summa Géteborg, 2 475
Oresundsregionen
Comfort Hotel Nouveau Helsingborg ~ Gasverksgatan 11 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 95
Summa Oresundsregionen, 1 95
Oslo
Clarion Collection Hotel Savoy Oslo Universitetsgaten 11 N C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 93
Scandic Hovik Oslo Drammensveien 507 N | Scandic Hotels Scandic 104
Quality Hotel Mastemyr Kolbotn Lienga 11 N | Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 152
Summa Storoslo, 3 349
SUMMA STORSTADSREGIONER, 9 1564 19
REGIONSTADER
Clarion Collection Hotel Bolinder Munktell - Eskilstuna ~ Munktellstorget S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 108
Clarion Hotel Wisby Gotland Strandgatan 6 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 134
Clarion Collection Hotel Victoria Jonképing  F.E.Elmgrensgata 5 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 90
Comfort Hotel Jonkdping Jonképing  Klostergatan 28 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 97
Clarion Collection Hotel Bilan Karlstad Karlbergsgatan 3 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 68
Clarion Hotel Ernst Kristiansand  Radhusgaten 2 N C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 135
Clarion Collection Hotel Majoren Skovde Tradgardsgatan 5 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 58
Clarion Collection Hotel Uman Umed Storgatan 52 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 89
Clarion Collection Hotel Fregatten Varberg Hamnplan S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 93
SUMMA REGIONSTADER, 9 872
OVRIGA ORTER
Clarion Collection Hotel Kompaniet Nykdping Folkungavdgen 1 S C Choice Hotel Scandinavia  Choice Hotel Scandinavia 87 17
Ibis hotel Nykdping Nykdping Gumsbackevdgen 2B S | Accor Hotels Ibis Hotels 96
Clarion Collection Hotel Post Oskarshamn  Stora Torget S C Choice Hotel Scandinavia ~ Choice Hotel Scandinavia 99 33
Quality Hotel Selma Lagerlof Sunne Ekebyvagen 1 S | Choice Hotel Scandinavia ~ Choice Hotel Scandinavia 156
Selma Spa + Sunne Sundsberget S | Choice Hotel Scandinavia ~ Choice Hotel Scandinavia 184
Copperhill Mountain Lodge Are Are Bjornen S | Choice Hotel Scandinavia ~ Choice Hotel Scandinavia 112
SUMMA OVRIGA ORTER, 6 734 50
TOTALT HOTELLFASTIGHETER, 24 3170 69
PROJEKT/KONTORSFASTIGHETER
Centralposthuset Goteborg Drottningtorget 1 S C
Gotland Visby Hotellet 10 och 12 Visby Strandgatan 2+4 S C
Frederik Stangsgate 22/24 Oslo Frederik Stangsgate 22 N C

TOTALT FASTIGHETER, 27

1) C=Centralt lage. | = Infartsl4ge.
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1. YASURAGI HASSELUDDEN

i s
AL

Fastigheten ir naturskont beligen i Nacka, strax
sdder om Stockholm och ir en spa- och konferensan-
liggning med 163 rum. Hotellet erbjuder bland annat
japanska bad, heta killor och energigivande aktivite-
ter. Det finns tvé restauranger samt 30 moteslokaler,
varav den storsta rymmer 450 deltagare.

Anliggningen ritades av en japansk arkitekt i bor-
jan pd 1970-talet och dr en spektakulir byggnad som
foljer terringen och firg och material harmoniserar
med omgivningen. Fram till 1992 bedrev LO kurs-
verksamhet hir innan det blev en allmiin konferens-
anliggning.

2. QUALITY HOTEL GLOBE

Fastigheten ir belidgen vid evenemangsarenan Glo-
ben, i sédra Stockholm. Globenomradet ir en vix-
ande stadsdel och bestar bland annat av fyra arenor,
kontorslokaler, restauranger och ett stort kdpcen-
trum. I fastigheten finns en hotellbyggnad i tio plan
som dr sammanbyggt med Globenarenan via plan
sju. Det finns 330 rum, tv restauranger, festvining,
konferensavdelning med 17 motesrum, varav en hor-
sal for 220 deltagare, bastu- och relaxavdelning som
kompletterats med en fitnessdel samt en ny vaning
med tre nya sviter och en multilokal med fri utsike
dver Stockholm.

3. RADISSON BLU
STRAND HOTEL

Fastigheten ir centralt beligen i Stockholm med af-
firs- och finansdistriktet, shopping, restauranger,
teatrar och museer inom promenadavstind. Fastig-
heten har utsike éver Strandvigen och Nybrovikens
vatten.

Hotellet har en restaurangmatsal, bar och lounge
samt en konferensavdelning med nio konferenslo-
kaler. Den stérsta lokalen har plats fér upp till 9o
deltagare.

Byggnaden uppfordes 1912, i samband med OS
i Stockholm.

4. STENUNGSBADEN
YACHT CLUB

Fastigheten ir beligen pd Stenungsén, ndgra mil norr
om Géteborg. Hotellet omfattar 215 rum, restaurang-
er och relaxavdelning och har en stor konferensav-
delning som rymmer 23 konferenslokaler, varav den
storsta har plats for 520 deltagare.

Byggnaden uppférdes 1904. Senare arens reno-
veringar har bland annat inneburit att hotellet utvid-
gat sitt utbud med en exklusiv, prisbelént konferens-
villa, att samtliga rum har renoverats, en spa/wellness-
avdelning uppférts och bergsvirme har installerats.

STENUNGSBADEN
Uactit Clurts

7. CLARION COLLECTION
HOTEL SAVOY

Fastigheten ér beligen i centrala Oslo. Hotellet om-
fattar 93 rum och har dven restaurang, bar, café och
ett konferensrum med plats fr 80 deltagare.

Byggnaden uppférdes 1916 och totalrenoverades
under 2002-2004. 2007 tillférdes ny restaurangyta
i hotellet.

5. QUALITY HOTEL 11

Fastigheten ir beligen vid Norra Alvstranden cirka
5 kilometer vister om Géteborg. I den nirliggande
miljén finns bryggor och kajpromenader. Hotellet
omfattar 260 rum, restaurang, bar, spa-avdelning
och Eriksbergshallens kongresscenter med plats for
upp till 2 000 personer.

Byggnaden som tidigare var gamla Eriksbergs-
varvet omvandlades 1993 till ett modernt hotell samt
Eriksbergshallens kongresscenter.

8. SCANDIC HOVIK .
Scandic

Fastigheten ligger intill E18 mellan Oslo och Sand-
vika, med 1o km till centrala Oslo. Hotellet har 104
rum, en restaurang och separat bistro. Konferensav-
delningen har sex konferenslokaler och flera grupp-
rum. Den stérsta konferenslokalen har plats for 120
deltagare.

6. COMFORT HOTEL NOUVEAU =

Fastigheten ir beldgen i centrala Helsingborg. Hotel-
let omfattar 95 rum och har en restaurang samt en
relaxavdelning med bastu och pool. Konferensavdel-
ningen, som bestir av fyra konferenslokaler och ett
grupprum, finns i vindsplanet och killarplanet samt i
den sd kallade Vintertridgirden. Den storsta lokalen
har plats fr upp till 110 deltagare.

“oll

9. QUALITY HOTEL MASTEMYR

Fastigheten ir beldgen i Mastemyr, cirka 10 kilome-
ter sdder om Oslo. I den nirliggande miljon finns
tillgang till olika aktiviteter sasom skidikning, ndjes-
park och badstrand. Hotellet omfattar 152 rum, res-
taurang och bar samt 19 konferenslokaler/rum, dir
den stérsta har plats f6r 450 deltagare.

Ar 2002 utskades byggnaden med ett konferens-
rum i tvd viningar samt en utbyggnad av receptions-
omradet. Idag bestar hotellet av fem véningar.
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Regionstader

10. CLARION COLLECTION
HOTEL BOLINDER MUNKTELL

Fastigheten ir beldgen i centrala Eskilstuna pd Munk-
tellstorget. Hotellet omfattar 108 rum, restaurang och
relaxavdelning. Hotellet har fem konferensrum och
en horsal med plats for 280 deltagare. I hotellet finns
dven tillgang till indilliggande Munktellmuseet.

Byggnaden ir inhyst i maskintillverkaren Bo-
linder Munketells vackra huvudkontor och tillverk-
ningslokaler frin 1800-talet och ir ritad av Ferdinand
Boberg, en av Sveriges storsta samtida arkitekter.
Byggnaden renoverades samt byggdes till och stod
firdig som hotell under 1991.

2007 tillférdes en ny byggnad med 19 rum och
konferenslokaler och matsalen renoverades.

13. COMFORT HOTEL JONKOPING E

Fastigheten ir beligen i vistra delen av Jonkdpings
centrum. Hotellet omfattar 97 rum, restaurang,
parkering, relaxavdelning med jacuzzi och konfe-
rensrum, varav den stdrsta lokalen har plats fér 150
personer.

Byggnaden uppférdes dr 1948 och under de tre
senaste dren har samtliga rum och badrum renoverats
samt reception och restaurang uppgraderats.

16. CLARION COLLECTION
HOTEL MAJOREN

Fastigheten ir beligen i centrala Skévde. Hotellet
omfattar 58 rum och har restaurang, en konferenslo-
kal fér 40 deltagare samt en relaxavdelning.
Hotellet bestdr av tvd byggnader. Den ena ir
en ildre byggnad uppférd kring sekelskiftet, vilken
byggdes om till hotell under 1983. Den andra byggna-
den uppférdes under 1987 och innehaller restaurang,
konferensutrymmen och relaxavdelning.
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Fastigheten ir beligen mitt i Visbys gamla stadskirna
vid vattnet. Clarion Hotel Wisby ir ett forstklassigt
affirshotell i medeltidsmiljé och utgdr ett helt kvar-
ter dir det frin och till har bedrivits hotellverksamhet
sedan mitten av 1800-talet.

Hotellet dr marknadsledande pd Gotland och
omfattar 134 rum, en restaurangmatsal, en pub i tv
plan samt en vintertridgird med bar. Hotellets re-
laxavdelning ir beldgen i en medeltida killare. Kon-
ferensavdelningen bestar av sju konferenslokaler och
sju grupprum.

Fastigheten, som har delar fran 1200-talet, bestar
idag av fem olika byggnader.

14. CLARION COLLECTION
HOTEL BILAN

Fastigheten ir centralt beligen pé gangavstand till
Stora torget i Karlstad. Hotellet omfattar 68 rum,
restaurang och relaxavdelning. Hotellet har tvd kon-
ferensrum. Det stdrsta rymmer 70 deltagare.

P4 fastigheten finns en byggnad som uppférdes
1847 som Virmlands linsfingelse. Under 1988 reno-
verades byggnaden och byggdes om till hotell. Ho-
tellet hyser dven ett museum med en utstillning om
fingelsehistoria.

17. CLARION COLLECTION
HOTEL UMAN

Fastigheten ir beldgen i centrala Umea. Hotellet om-
fattar 89 rum, restaurang och relaxavdelning. Hotel-
let har tre konferensrum. Det stdrsta har plats for 54
deltagare.

Fastigheten bestir av en ursprunglig stadslikar-
villa uppférd omkring 1927. Byggnaden blev 1991
tillbyggd med tre plan lings Vasagatan.

12. CLARION COLLECTION
HOTEL VICTORIA

Fastigheten ir beligen i vistra delen av Jénkopings
centrum. Hotellet omfattar 90 rum, restaurang och
relaxavdelning med bastu. Hotellet har tre konferens-
rum. Det storsta har plats for 9o deltagare.

P4 fastigheten uppférdes 1883 en byggnad i tvd
plan jimte killare och vind. 1991 byggdes hotellet
ut med en ny del i fyra plan samtidigt som den ur-
sprungliga delen byggdes om helt.

Utstillningar runtom i hotellet ger en bild av Vic-
toriahusets tidigare liv som bland annat missionshus
och radiostudio.

Clarion&
Collection

Fastigheten ir beldgen i centrala Kristiansand i sodra
Norge. Hotellet omfattar 135 rum, restaurang samt
bar och nattklubb. Konferensavdelningen bestar av
tio konferenslokaler. Den stérsta har plats fér 180
deltagare.

Byggnaden uppfordes 1893.

18. CLARION COLLECTION
HOTEL FREGATTEN

Fastigheten ir beldgen vid hamnen i centrala Varberg.
Hotellet omfattar 93 rum, frukostmatsal samt en spa-
och relaxavdelning. Hotellet har en konferensavdel-
ning med tre konferenslokaler och fyra grupprum.
Den stérsta lokalen rymmer 100 deltagare.

Byggnaden uppfordes 1952. Under 1990 omvand-
lades byggnaden frin att ha varit ett fryshus till att
bli en hotell- och kontorsfastighet i tre plan jimte
killare och vind.




Ovriga orter

19. CLARION COLLECTION
HOTEL POST

Fastigheten ir beligen vid Stora Torget i Oskars-
hamn. Av hotellets 99 rum ligger 66 i Home Pro-
perties fastighet. Hotellet har en restaurang, bar samt
relaxavdelning. Konferensavdelningen bestar av fem
konferenslokaler. Den storsta rymmer 60 deltagare.

1905 uppfordes byggnaden for post- och telebruk,
men konverterades till hotell under 1985. I fastighe-
ten finns en utstillning om Postens historia.

20. SELMA SPA +

Fastigheten vid sjon Fryken i Sunne, Virmland och
ir en vil inarbetad spa- och konferensanliggning
som omfattar 184 rum. Hotellet har en restaurang,
pool, motionsanliggning och bastuavdelning samt
utomhuspool. Totalt finns 30 behandlingsrum for
exempelvis massage, musikrum och kurbad. Kon-
ferensavdelningen bestir av nio konferensrum. Det
storsta rymmer 250 deltagare.

21. CLARION COLLECTION
HOTEL KOMPANIET

Fastigheten ér beligen vid Nyképingsins mynning
nira hamnen. Av hotellets 87 rum ligger 70 i Home
Properties fastighet och de resterande i grannfastighe-
ten. Hotellet har en restaurang, lobbybar samt relax-
avdelning. Konferensavdelningen bestér av fyra kon-
ferenslokaler. Den storsta har plats fr 6o deltagare.

Fastigheten inhyste tidigare Nordiska Kompa-
niets mobelfabrik.

22. 1BIS HOTEL NYKOPING

Fastigheten ir belidgen i Nyképing vid sédra pifarten
till E4:an med 1,5 km till centrala Nyképing och 10
km till Stockholm Skavsta flygplats. Hotellet omfat-
tar 96 rum och har en restaurangmatsal och en bar.
Det finns fem konferenslokaler och fyra grupprum.
Den stdrsta lokalen har plats for 170 deltagare.

23. QUALITY HOTEL
SELMA LAGERLOF

Fastigheten ir belidgen vid sjon Fryken i Sunne,
Virmland. Hotellet ir ett konferenshotell med 156
rum, restaurang, nattklubb samt en relaxavdelning
med pool. Konferensavdelningen bestir av elva kon-
ferensrum. Det stdrsta rymmer 400 deltagare.

<

Clarion
Hoel

tel

24. GOTLAND VISBY
HOTELLET 10 OCH 12

Fastigheterna ér beligna pa Strandgatan i centrala
Visby. De ligger i anslutning till Clarion Hotel Wisby.
Efter ombyggnad kommer fastigheterna att utgdra en
del av Clarion Hotel Wisby som dirmed utékas med
cirka 70 hotellrum och ytterligare konferensytor.

25. COPPERHILL MOUNTAIN LODGE i

Fastigheten bestdr av tre byggnader som ligger hogt
upp i Are Bjérnen med vidunderlig utsike éver fjall-
virlden och Aresjén. Anliggningen erbjuder frutom
ett unikt boende dven moderna konferenslokaler
samt ett fjillspa. Arkitekeur i modern skilodge-stil,
ritad av den méngfaldigt prisbeldnte arkitekten och
svenskittlingen Peter Bohlin.

Anliggningen uppfordes under aren 2005-2007
och bestar av totalt 112 sviter och konferensutrym-
men for upp till 6oo personer. Utéver detta finns en
villa pa ca 400 som kan hyras av sillskap pa 10-15
personer. Anliggningens totala yta ir pa 18 00o kvm
och ligger i direkt anslutning till egen lift.

26. CENTRALPOSTHUSET,
GOTEBORG

Fastigheten ir pé 25 0oo kvm och skall konverte-
ras till ett hogklasshotell med bland annat 500 rum,
kongresshall for 1 0oo personer, konferensytor, res-
tauranger och spa. Samtidigt ska en helt ny huskropp
om cirka 13 000 kvm uppforas. Projektet beriknas
vara firdigt 2011/2012.

27. FREDERIK STANGSGATE 22-24

Fastigheten ir beldgen i ett av Oslos bista omraden
och ir Choice Hotels Scandinavias huvudkontor.
Byggnaden uppférdes pd 1920-talet och ir pd 2600
kvm med en parkliknande tomt.
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Bokslutsrapport januari-december 2009

® Resultat fore skatt uppgick till 112,8 (176,1) MSEK.
® Hyresintékterna uppgick till 275,4 (235,1) MSEK.

© Copperhill, Quality Hotel 11, Centralposthuset samt en kontors-
fastighet forvarvades for cirka 1 270 MSEK.

® Positivt kassaflode om cirka 165 MSEK fére investeringar.

VD:s kommentar

Lagkonjunkturen i kombination med kreditmarknadskrisen har
visat sig som en svagare hotell-konjunktur och lag aktivitet i trans-
aktioner och projekt.

"Hotellkonjunkturen har under perioden pdverkats av
den sd@mre konjunkturen vilket frimst mdrks pad ldgre
RevPAR med ldgre hyresintikter som f6ljd. Som en
direkt foljd av vdr starka finansiella stédlining med en
soliditet om 37 procent och en rintetéckningsgrad om
2,6 gdnger har vi under perioden kunnat genomféra
ett antal férvirv bland annat Copperhill Mountain
Lodge i Are.” siger Clas Hjorth VD pd Home Properties.

Perioden i sammandrag

Hotellmarknaden

Den nordiska hotellmarknaden féljer med viss efterslipning BNP-
utvecklingen. Under perioden november 2008 till och med okto-
ber 2009 minskade antalet sélda rum pa den nordiska hotellmark-
naden med -4,9 procent medan rumskapaciteten ékade med 1,3
procent jamfért med helaret 2008, vilket medférde en minskning
i hotellbeliggningen med -6,1 procent. Under perioden minskade
det genomsnittliga priset per silt rum (ARR) med -1,0 procent och
den genomsnittliga intikten per tillgingligt rum (RevPAR) minska-
de med -7,1 procent allt jimfért med 2008.

HOTELLMARKNADSSTATISTIK NORDEN, NOVEMBER 2008-0KTOBER 2009

Sverige  Norge Danmark Finland  Norden  Férandr.", %
Salda rum, milj. 17,4 12,0 7.8 8,6 458 -4.9
Rumskapacitet, milj. 359 23,7 15,9 17,5 92,7 13
Beldggningsgrad, % 48,3 51,2 49,2 49,2 49,4 -6,1
ARR, SEK 891 1019 879 818 909 -1,0
RevPAR, SEK 431 521 433 403 449 =71

" Jimfort med helaret 2008. Kélla: SCB och Tillvaxtverket i Sverige, SSB i Norge,

Danmarks Statistik i Danmark samt Statistikcentralen i Finland.

Pa Home Properties hotellmarknader, det vill siga storstadsregio-
ner och regionstider i Sverige och Norge, minskade antalet silda
hotellrum under perioden november 2008 till och med oktober 2009
med -3,3 procent jimfért med 2008. Samtidigt kade rumskapaci-
teten med 1,3 procent, vilket medférde en minskning i hotellbeligg-

ningen med -4,5 procent. Det genomsnittliga priset per silt rum
(ARR) minskade med -4,3 procent. Sammantaget innebar detta att
den genomsnittliga intikten per tillgingligt rum (RevPAR) minska-
de med -8,6 procent.

HOTELLMARKNADSSTATISTIK HOME PROPERTIES HOTELLMARKNADER,
NOVEMBER 2008-0KTOBER 2009

Sverige Norge Sverige och Norge Forandr.",%
Salda rum, milj. 8,7 3,2 11,9 -3.3
Rumskapacitet, milj. 14,9 5,0 19,9 13
Beldggningsgrad, % 58,3 64,5 59,8 -4,5
ARR, SEK 963 1067 991 -4.3
RevPAR, SEK 561 688 593 -8,6

! Jamfort med helaret 2008. Kélla: SCB och Tillvéxtverket i Sverige samt SSB i Norge.

Resultatrakningen

Hyresintikterna uppgick till 275,4 (235,1) MSEK. For jimf6rbara
fastigheter, bestandet exklusive de under 2009 férvirvade fastig-
heterna Quality Hotel 11, Copperhill Mountain Lodge, Centralpost-
huset i Goteborg och kontorsfastigheten Frederik Stangsgate, upp-
gick hyresintikterna till 224,4 (235,1) MSEK en minskning med -4,5
procent. Av Home Properties hyresintikter svarade Sverige for 84,7
procent och Norge for 15,3 procent.

Hyresavtalen med hotelloperatérerna ir omsittningsbaserade, vil-
ket innebir att hyran beridknas som en procentuell andel av hotell-
operatdrernas omsittning. Det innebir att en forindring av hotellens
omsittning dven férindrar Home Properties hyresintikter. Home
Properties och hotelloperatorerna har dirmed samma ekonomis-
ka incitament att 6ka hotellens omsittning. Av Home Properties
24 hotellfastigheter har endast en ett fast hyresavtal, Quality Hotel
Mastemyr.

Intikterna utvecklas olika under aret dir kvartal 3 och 4 ir de
starkaste. Pasken, som infaller i kvartal 1 eller 2, har en paverkan pa
intjaningen och medfér ligre intikter vilket méiste beaktas nir jim-
forelse gors.

Fastighetskostnader uppgick till -40,9 (-32,3) MSEK och drifts-
overskortet till 234,5 (202,8) MSEK. Okningen i driftsoverskottet
forklaras frimst av hogre hyresintikter bland annat som en foljd av
genomforda forvirv.

Avskrivningar uppgick till -56,9 (-46,2) MSEK och administra-
tionskostnaderna till -18,5 (-22,1) MSEK.

Ovriga intikter uppgick till 0,5 (102,8) MSEK och avser frimst
dterfdring avsittningar om 0,5 (90,8) MSEK.

Rérelseresultatet uppgick till 159,5 (237,4) MSEK och finansnettot
till -51,4 (-60,2) MSEK. Resultat fran andelar i intresseforetag upp-
gick ill 4,6 (-1,1) MSEK.

Resultatet fore skatt uppgick till 112,8 (176,1) MSEK och efter skatt
till 38,5 (173,3) MSEK. Forindringen jimfort med fregdende ar for-
klaras frimst av 6vriga intikeer.

Koncernens reella skattesats under perioden var 25,9 (10,0) procent,
exklusive dvriga intikter uppgir skattesatsen till 25,9 (28,0) procent. I
arets skattekostnad ingér dven dterforing av uppskjuten skatt om 46,3
MSEK avseende underskottsavdrag, se dven avsnittet skatt.
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Transaktioner och investeringar

Investeringarna, exklusive férvirvet av Quality Hotel 11, Copperhill
Mountain Lodge, Centralposthuset i Géteborg samt Frederik
Stangsgate 22-24 uppgick till 127,9 (74,6) MSEK. Investeringarna
avsag frimst renoveringen av Clarion Hotel Ernst, Kristiansand och
slutférandet av utbyggnad av wellnessdelen samt installationen av
bergvirme vid Stenungsbaden Yacht Club.

Forvirven av Quality Hotel 11, Copperhill Mountain Lodge,
Centralposthuset samt Frederik Stangs gate 22-24 uppgick till
1271,7 (32,8) MSEK

Det totala fastighetsvirdet per 31 december 2009 uppgick till
4629,2 (3 084,3) MSEK med en direktavkastning, exklusive projekt-
och kontorsfastigheterna, om 6,0 (6,6) procent.

Tilltride till Quality Hotel 11 pa Norra Alvstranden i Géteborg
dgde rum den 7 januari 2009 och Copperhill Mountain Lodge,
Are forvirvades den 7 september 2009. Choice Hotels samt Home
Invests kontor i Oslo, Frederiks Stangsgate 22-24, Oslo forvirvades
den 1 oktober 2009 och Centralposthuset i Goteborg férvirvades fran
PASAB den 1 november 2009.

Avtal om f6rvirv av fastigheten Kompaniet 29 i Nyképing for
cirka 24 MSEK har triffats. Fastigheten ligger granne med vir
fastighet Clarion Collection Hotel Kompaniet. Tilltride skedde i
januari 2010.

Fastighetsbestandet, transaktioner och investeringar

FASTIGHETSBESTANDET PER DELMARKNAD 31 DECEMBER 2009
Bokfort virde

Antal Antal Totalt, Direktav-

hotell hotellrum MSEK Andel% kastning", %
Storstockholm 3 645 12234 30,6 54
Goteborg 2 475 827,1 20,7 6,4
f)resundsregionen 1 95 68,3 1,7 54
Oslo 3 349 448,8 1,2 58
S:a storstadsregioner 9 1564 2 567,5 64,2 58
Regionstader 9 872 844,2 21,1 6,5
Gvriga orter 6 734 584,7 14,6 6,3
Totalt hotellfastigheter 24 3170 3996,4 100,0 6,0
Projekt/kontorsfastigheter 3 - 632,8
Totalt fastigheter 27 3170 4629,2

" Driftsoverskott justerat for kopta och salda fastigheter, dividerat med bokfort virde fastigheter,
omréknat med genomsnittlig valutakurs.

Finansiering och likviditet
De rintebirande skulderna till kreditinstitut per den 31 december
2009 uppgick till 2 761,6 (2 124,8) MSEK. Den genomsnittliga rin-
tebindningstiden uppgick till 14,4 (23,9) minader och den genom-
snittliga rintesatsen till 2,8 (2,9) procent. Kapitalbindningstiden var
4,2 (4,0) &r och belaningsgraden till 59,7 (62,1) procent.

Home Properties likvida medel vid periodens utging var 229,9
(593,5) MSEK. Utdver detta fanns 11,2 (18,1) MSEK i spirrade bank-
medel.

Moderbolaget

Verksamheten utgdrs av koncerngemensamma funktioner samt dgan-
de och forvaltning av tre svenska hotellfastigheter. Hyresintikterna un-
der perioden uppgick till 37,1 (39,0) MSEK. Resultat efter finansiella
poster uppgick till 59,1 (136,8) MSEK och resultat efter skatt till 72,2
(154,5) MSEK. Totalt bokfort fastighetsvirde uppgick till 343,2 (342,5)
MSEK. Likvida medel vid periodens utging uppgick till 207,9 (554,2)
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MSEK. Utdver detta fanns 11,2 (18,1) MSEK i spirrade bankmedel.
Investeringarna uppgick till 5,8 (3,3) MSEK.

Ovriga hindelser
Skatt

Kammarritten har i oktober beslutat att ¢j medge underskotts-
avdrag om cirka 175 MSEK motsvarande en skatteeffekt om cirka 46
MSEK. Beloppet har redovisats som en skattekostnad under kvartal
4. Beslutet har 6verklagats till Regeringsritten. Hirutdver finns ytter-
ligare 492 MSEK i underskottsavdrag, motsvarande cirka 130 MSEK
i skatteeffekt. Dessa ir ej foremal for riteslig prévning. Beloppet har
redovisats som uppskjuten skattefordran i balansrikningen.

Skatteverket har beslutat upptaxera bolaget for forsiljningen av
handelsbolagsandelar som genomférdes 2004 och 2005. Beslutet har
dverklagats till linsritten och uppskov har erhillits f6r betalning
av tillkommande skatt. Regeringsritten har avgjort ett forhands-
besked som behandlar ett till vissa delar likartat fall. Sakfragan har
av Regeringsritten aterremitterats till Skatterittsnimnden. Total
skatteeffekt uppgér till cirka 450 MSEK. Beloppet redovisas som
eventualforplikeelse.

Garantiansprak har riktats mot Home Properties frin Norgani
avseende ¢j medgivnaavdrag for likvidationsforluster vid taxeringarna.
Anspriket kan maximalt uppga till 132 MSEK. Skatteverkets beslut
har 6verklagats till kammarritten. Beloppet redovisas som eventual-
forplikeelse.

Bolagets uppfattning ir att samtliga affirer och yrkanden genom-
forts i enlighet med gillande lagstiftning.

Tvangsinldsen

Home Invest offentliggjorde den 19 februari 2009 ett erbjudande om
att forvirva samtliga aktier i Home Properties och har erhillit mer
in 96 procent av aktier och kapital. Ett tvingsinlésenforfarande har
avslutats under december 2009.

Redovisningsprinciper, uppskattningar
och bedémningar

Home Properties avnoterades frin OMX Nordic Exchange
Stockholm per den 8 maj 2009. I samband med detta har bola-
get valt att $vergd till ate redovisa enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rad (BFN) och félja reglerna for
storre foretag. Redovisningen har anpassats som om detta gillt frin
och med 1 januari 2008. Fér jimforbarhetens skull har omrikning
skett av motsvarande perioder foregiende 4r.

Detta innebir att fastigheterna redovisas som anliggningstill-
gangar med 4rliga avskrivningar. I enlighet med Home Properties
principer skrivs byggnaderna av planenligt med 1,2 procent per ér
och maskiner och inventarier mellan 10-20 procent per ér.

Overgang fran redovisning enligt IFRS till
Bokféringsnamndens allminna rad

I enlighet med IFRS virderades forvaltningsfastigheter till verk-
ligt virde. Vid 6vergangen till redovisning enligt BEN har Home
Properties istillet valt att redovisa fastigheterna till ett langsikrigt be-
stdende virde. Skillnaden i fastighetsvirdena jimfort med 1 januari
2008 var -64,7 MSEK och 31 december 2008 -44,7 MSEK.



BALANSRAKNING OVERGANG IFRS-BFN IFRS BFN

2008 2008

MSEK 31 dec 31 dec Skillnad
Tillggngar

Fastigheter ! 3129,0 30843 -44,7
Finansiella anldggningstillgangar 736,5 736,5 0,0
Summa anldggningstillgdngar 3 865,5 38208 -44,7
Kortfristiga fordringar 28,0 28,0 0,0
Likvida medel 593,5 593,5 0,0
Summa omséattningstillgdngar 621,6 621,5 -0,1
Summa tillgangar 4 487,1 44423 -44.,8
Eget kapital

Aktiekapital 116,5 116,5 -
Ovrigt eget kapital/bundet? 5,7 12878 1282,1
Balanserat resultat/fritt? 17943 479,1 -13153
Summa eget kapital 19164 1883,3 -33,2
Avsattningar® 369,0 369,0
Langfristiga skulder? 22957 1915,1 -380,6
Kortfristiga skulder 2749 2749 0,0
Summa eget kapital och skulder 44871 44423 -44.,8

" Bedomt langsiktigt varde.
2 Justering till uppstaliningsform enligt BFN.
3 Avsittning sarredovisas enligt BFN.

Fastighetsvardering

Fran och med 1 januari 2009 har bolaget &vergitt till att redovisa
enligt Swedish GAAP vilket innebir att inga forindringar av fastig-
heternas marknadsvirden redovisas i bokforingen. For kontinuite-
tens skull virderas indé samtliga hotellfastigheter I6pande internt av
Home Properties. Virderingen grundar sig pa kassaflodesanalyser ba-
serade pd prognoser om framtida betalningsstrommar samt pé jim-
forelse och analys av genomférda kép av hotellfastigheter inom res-
pektive delmarknad, si kallad marknadsanalys. Nirmare beskrivning
av metodiken for fastighetsvirderingen, se sid 16.

Finansiell riskhantering

Genom sin verksamhet utsitts Home Properties for olika finansiella

risker. For att begrinsa dessa risker har styrelsen faststillt en finans-

policy som syftar till att:

- l6pande sikerstilla Home Properties langsiktiga finansierings-
behov,

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

- minimera valutariskerna.

Home Properties bedémer att de finansiella risker som kan fi en
paverkan pa Home Properties resultat och stillning ir rinterisken
samt valutarisken.

Rénterisk

Home Properties rintebirande tillgingar, exklusive likvida med-
el, Ioper for nirvarande med fast rinta. Rintan pa de likvida med-
len ir rérlig och risken fér visentlig paverkan pé bolagets resultat
bedéms som ldg.

Rinterisk avseende kort- och lingfristig upplaning faststills for
laneportfoljen som ett intervall inom vilket den genomsnittliga
rintebindningstiden tillits variera. Detta intervall ska vara mellan
ett till tre ar. Avvikelser frin detta intervall fir goras efter beslut i
styrelsen. For nirvarande 4r den genomsnittliga rintebindningstiden
cirka 1,2 4. Home Properties ledning och styrelse bevakar aktuellt
rinteldge for att omedelbart kunna vidta dtgirder om rinteliget vi-

sentligen skulle férindras. En dndring av rintenivan med 1 procent-
enhet med oférindrad upplining innebir en paverkan pa resultatet
med cirka +/- 20 MSEK pa drsbasis.

For ytterligare information om finansiell riskhantering, se not 4
pa sidan 73 i arsredovisningen 2008.

Valutarisk

Home Properties har inga externa placeringar i utlindsk valuta.
Moderbolaget och ett norskt dotterforetag har externa lén i lokal
valuta. Tre av de norska dotterforetagen ir finansierade av moder-
bolaget, vilket innebir att det finns en valutarisk avseende dessa
interna ldn. Dirutdver ir det egna kapitalet i de utlindska dotter-
foretagen valutaexponerat. Ingen valutasikring sker avseende dessa
mellanhavanden, vilket innebir att en dndring i den utlindska valu-
tan gentemot den svenska kronan direkt paverkar koncernens egna
kapital. Koncernmellanhavanden med de norska dotterforetagen
uppgick till 151, MNOK och det egna kapitalet till 250,7 MNOK.
En dndring av valutakursen med +/-1 procent paverkar koncernens
egna kapital med cirka +/-3 MSEK.

Rakenskaper

Siffror i denna bokslutsrapport har avrundats, medan berikningar
utforts utan avrundning. Detta medfér att vissa tabeller och nyckel-
tal till synes inte summerar korreke. Tabellerna avser rikenskaper for
koncernen om ¢j annat anges.

Dir inget annat anges avser nothdnvisningarna i resultatrikningen
samma period foregiende dr och i balansrikningen den 31 decem-

ber 2008.
RESULTATRAKNINGAR 3 manader 12 manader
2009 2008 2009 2008
MSEK okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec
Hyresintékter” 751 57.8 275,4 2351
Rérelsens kostnader -12,2 -11.4 -40,9 -32.3
Drifts6verskott 62,9 46,4 234,5 202,8
Avskrivningar -16,6 -10,8 -56,9 -46,2
Administrationskostnader -3,6 -6,2 -18,5 -22,1
Ovriga intakter? 05 08 05 1028
Rérelseresultat 43,2 30,1 159,5 2374
Finansnetto -16,1 -15,5 -51,4 -60,2
Resultat fran andelar i intresseféretag?® 12,3 13 4,6 -1,1
Resultat fore skatt 395 15,8 112,8 176,1
Skatt -52,5 14,0 -74,2 -2,8
Periodens resultat -13,0 29,9 385 1733

) Narstaendetransaktioner ingar med 220,6 (190,9) MSEK.
2 Avser aterforing avsittningar samt resultat, 50 procent, avyttring av Centralposthuset (maj 2008).
3 Aronsborgs Konferenshotell och PASAB Fastighetsutveckling AB (fr o m juni 2008).
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BALANSRAKNINGAR 2009 2008 HYRESINTAKTER PER DELMARKNAD" 3 manader 12 manader
MSEK 3ldec  31dec 2009 2008 2009 2008
. MSEK okt-dec okt-dec  jan-dec jan-dec
Tillgangar
Fastigheter! awnn BT Storstockholm 20,8 21,2 74,4 81,0
astighe b + .
; g o o o . Goteborg 18,0 42 63,8 17,6
inansiella eln agf_:]nlng.stl °gangar 451,1 736,5 Oresundsregionen 1 12 45 49
Summa anlédggningstillgangar 5080,3 3820,8 0Oslo 79 78 29,7 305
Kortfristiga fordringar® 125,6 28,0 Summa storstadsregioner 47,7 34,4 172,3 134,0
Likvida medel 2299 593,5 Regionstader 15,3 15,1 64,3 65,9
Summa omsittningstillgangar 3555  621,5 Ovriga orter 9,2 8,3 358 35,1
Summa tillgingar 54358 44423 Totalt 72,2 57.8 272,5 2351
Eget kapital " Exklusive projekt- och kontorsfastigheter.
Aktiekapital 116,5 116,5 .
. 9 s .
Gvrigt bundet eget kapital 12096 12878 DRIFTSOVERSKOTT PER DELMARKNAD 3 manader 12 manader
. . 2009 2008 2009 2008
Fritt eget kapital - EE2E 4791 MSEK okt-dec okt-dec  jan-dec jan-dec
Summa eget kapital [LisEag 1883.3 Storstockholm 185 173 658 707
Avsattningar ¥ 384,1 369,0 Géteborg 14,2 36 52,6 15,7
Langfristiga skulder® 26287 19151 Oresundsregionen 0.9 1,0 3.7 42
Kortfristiga skulder 99 434,7 2749 Oslo 6,9 6,7 253 27,5
Summa eget kapital och skulder 54358 44423 Summa storstadsregioner 40,5 28,6 1474 118,2
Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser har 6kat med 693,6 MSEK under perioden och uppgar Regionstader 12,8 12,2 54,9 57,3
f"';} 71Ift3.9 MSEK-h Ctfastiohet Ovriga orter 7,5 57 303 28,7
drvaltnings- och projektfastigheter.
2 Narstaendetransaktioner ingar med 2 36,9 (486,0) MSEK. Totalt 608 46,5 2326 2042
% Narstaende transaktioner ingar med 29,4 (9,1) MSEK. " Exklusive projekt- och kontorsfastigheter.
4 Avsdttningar avseende genomférda fastighetsforséljningar under 2005 uppgar till 49,3 (50,2)
MSEK varav 1,0 (0,4) MSEK var kortfristiga.
9 Réntebdrande skulder uppgick till 2 761,6 (2 124,8) MSEK. NYCKELTAL 2009 2008
o Narstaendetransaktioner ingar med 64,5 (5,5) MSEK. jan-dec jan-dec
. Fastighetsrelaterade
KASSAFLODESANALYSER . 2009 . 2008 Direktavkastning fastigheter, % 6,0 6,6
MSEK jan-dec  jan-dec -
— Overskottsgrad, % 85,1 86,3
Rorelseresultat 159,5 2374 L
o Belaningsgrad, % 59,7 62,1
Avskrivningar 57,2 46,2
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 12 -107,6  fFinansiella
Netto erhéllen och erlagd rénta -439 57,8  Rantetdckningsgrad, ggr" 26 18
Betald inkomstskatt 26,2 2219 Avkastning pa eget kapital, % 2,0 9.4
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fére forindring av Avkastning pa sysselsatt kapital, % 39 6.9
rorelsekapitalet 1454 96,3 Genomsnittlig rantesats, % 2,8 29
Forandring av rorelsekapitalet 63,2 98 Genomsnittlig rantebindningstid, manader 14,4 239
Kassaflode fran den |pande verksamheten 208,6 106,1 Soliditet, % 36,6 424
Kassaflode fran investeringsverksamheten -857,6 138,6 " Exklusive engangseffekter.
Forandring av lan 2732 13,0
Aterkdp av aktier . “4%  Stockholm den 15 februari 2010.
Erhallit kocernbidrag 7.4 - Home Properties AB
Utbetald utdelning - -67,7 .
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 280,6 40,9 |'. k |
4 ¢
Kassaflode -3684 2855 ) {
Likvida medel vid periodens bérjan 593,5 308,6 Clas Hjorth
Omrikningsdifferens 4.8 -0,6  Verkstllande direktor
Likvida medel vid periodens slut 229,9 593,5

KVARTALSFORDELADE RESULTATRAKNINGAR

MSEK kv4-09 kv3-09 kv2-09 kv1-09 kv4-08  kv3-08
Hyresintdkter 75,1 69,1 70,1 61,1 57,8 63,9
Fastighetskostnader -12,2 -9,5 -9,6 -9,6 -11,4 -6,2
Drifts6verskott 62,9 59,5 60,5 51,5 46,4 57,7
Avskrivningar -16,6 -123 -14,0 -14,0 -10,8 -12,0
Administrationskostnader -3,6 -3.8 -55 -5,6 -6,2 -5,0
f)vriga intakter" 0,5 0,0 0,0 0,0 0,8 0,0
Rorelseresultat 43,2 43,5 40,9 31.9 30,1 40,7
Finansnetto -16,1 -12,1 -10.3 -129 -15,5 -15,1
Resultat av andelar i intresseforetag? 12,3 -1.9 -3,2 -2,6 13 -2,1
Resultat fore skatt 39,5 29,4 274 16,4 15,8 23,5
Skatt -52,5 -10,0 -4,5 -7.3 14,0 -7.0
Resultat efter skatt -13,0 19,4 22,9 9,2 29,9 16,5

") Avser aterféring avsattningar.

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

Petter A. Stordalen, fodd 1962
Styrelseordférande, invald 2003

Petter &r utbildad vid Norsk Kjopmanns-
institutt, Norges Markedsfgringsheyskole
och Varehandelens Hayskole. Han har ti-
digare varit verksam som verkstéllande
direktor i den norska képcenterkedjan
Steen & Strom ASA. Han &r for nérva-
rande styrelseordférande i Choice Hotels
Scandinavia AS och verkstéllande direktor
i Home Invest AS.

Kjell Nilsson, fodd 1948
Vice styrelseordférande, invald 2004

Kiell har en ekonomutbildning fran Handels-
hdgskolan i Géteborg och har tidigare bland
annat varit verksam som verkstéllande di-
rektér i Boliden AB (publ) och Trelleborg AB
(publ). Fran och med 2008 &r Kjell VD for
Semcon AB (publ). Han &r for narvarande
styrelseordforande i ESS - Engine Solution
Systems AB, Freesourcing AB och Bruks
Holding AB samt styrelseledamot i Home
Invest AS och Choice Hotels Scandinavia AS.

Henrik A. Christensen, fodd 1962
Styrelseledamot, invald 2003

Henrik dr advokat och deldgare i
advokatbyran Ro Sommernes advokat-
firma DA i Oslo. Han &r styrelseordférande
i Home Invest AS.

Ledande befattningshavare
och revisor

Clas Hjorth, fodd 1963
Verkstdllande direktér, anstilld 2002

Styrelseledamot, invald 2004

Clas & Home Properties verkstéllande di-
rektor sedan den 8 juni 2004. Dessforinnan
var han vice verkstéllande direktér. Clas &r
civilekonom och har tidigare varit anstalld
i fastighetsbolaget Hufvudstaden mellan
1999 och 2002, dar han var ansvarig for
koncernens ekonomi- och finansavdelning.
Dessférinnan var han koncerncontroller i
Diligentia mellan 1994 och 1999. Clas har
inga betydande uppdrag i andra féretag eller
organisationer.

Per-Olov Karlsson, fodd 1947
Fastighetschef, anstdlld 1998

Per-Olov dr ekonom och har tidiga-

re bland annat varit hotellkonsult mel-
lan 1982 och 1997. Han har dessutom
varit anstalld i Sara Hotels mellan 1976
och 1982, ddr han bland annat arbeta-
de med den administrativa utvecklingen.
Dessférinnan var Per-Olov verkstéllande
direktor i Hotel Alcudia i Spanien mellan
1973 och 1976 och hotellchef i Sunwing
mellan 1970 och 1973.

Solveig Wadman, fodd 1948
Ekonomidirektér, anstdlld 1998

Solveig r ekonom och var anstélld som
ekonomichef i Diligentia Hotell under
1997. Hon har tidigare varit anstalld
inom SAS Service Partner mellan 1979
och 1997 och som ekonomichef fran
1983. Dessférinnan var Solveig ekonom i
Hogskolerestauranger i Stockholm mellan
1973 och 1979.

Revisor

Vid den ordinarie bolagsstdmman 2008 valdes det registrerade revisionsbolaget
PricewaterhouseCoopers AB, med UIf Westerberg som huvudansvarig revisor.
UIf Westerberg, fodd 1959, &r auktoriserad revisor och partner hos Pricewater-
houseCoopers AB. Bland Ulfs 6vriga uppdrag kan ndmnas SBAB, NCC, Proventus,
Malmbergs Elektriska och Brio.
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Koncernen, organisationen och medarbetare

Home Properties-koncernen

Home Properties konsolideras av Home Invest AS, som i sin tur kon-
solideras av Anker Holding AS med site i Oslo. Home Properties-
koncernens verksamhet styrs frin moderbolaget Home Properties
AB genom koncernens heligda dotterbolag i Sverige och Norge.
Home Properties-koncernens huvudkontor ir beliget i Stockholm.
Samtliga dotterbolag inom koncernen igs direke eller indireke till 100
procent av Home Properties AB. Hirutover dger Home Properties
intresseforetaget PASAB Fastighetsutveckling AB till so procent.
Moderbolaget samordnar och tillhandahaller alla koncern-
gemensamma funktioner sasom finansiering, redovisning, skatter, in-
formation, fastighetsforvaltning samt kompetens kring hotelldrifts-
och hotellutvecklingsfrigor. Dirutover planerar och samordnar mo-
derbolaget hotellutvecklingsfragor med respektive hotelloperatér i syf-

te att skapa forutsittningar for att optimera hotellens omsittning.

Home Properties organisation

Moderbolaget hade vid arets utging édtta medarbetare. Bolagets led-
ning utgdrs av tre personer. For information om Home Properties
ledande befattningshavare se sidan 29.

Den verkstillande direktoren ansvarar for vergripande lednings-
fragor i Home Properties-koncernen. Verkstillande direktdren ansva-
rar dessutom for finansiering, extern information och investerar-
relationer. Vidare ansvarar verkstillande direktdren for att bolagets
forvaltning sker enligt styrelsens riktlinjer.

Medarbetare

Home Properties verkar for en trygg och trevlig arbetsmiljé dir
medarbetarna ska mé bra och kinna samhérighet. Medarbetarna
ska kunna péverka sitt arbete och kidnna sig delaktiga i verksam-
heten och i bolagets utveckling. Féretaget har upprittat en jim-
stilldhetsplan, dir foretagets mélsittning 4r att kvinnor och min
ska ha samma maijligheter, rittigheter och skyldigheter. Foretaget
arbetar for att arbetsférhéllandena, utbildnings- och befordrings-
mojligheterna ska vara oberoende oavsett kon. Home Properties
stravar ocksd efter en jimstilld lonesittning i féretaget.

Home Properties uppmuntrar till en kontinuerlig kompetens-
utveckling bland annat inom omridena fastigheter, skatter, redo-
visning och miljé. Kompetensutvecklingens inrikening faststills
i individuella planeringssamtal utifrin foretagets lingsiktiga be-
hov. Under 2009 dgnade moderbolagets medarbetare i genomsnitt
tva dagar 4t kompetensutveckling. Dessutom erbjuds méjligheter
till friskvard, till exempel genom bidrag till triningskort. Home
Properties dr dvertygat om att detta leder till en bra hélsa hos med-
arbetarna samt att de blir motiverade, engagerade samt att deras
kompetens, vilja och initiativkraft bidrar till vira framgangar.
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Moderbolaget hade vid arets utging atta (tio) medarbetare, va-
rav sju (dtta) har akademisk utbildning. Av moderbolagets anstill-
da ir fem (sju) kvinnor och tre (tre) min. Medarbetarnas dlder
ligger i intervallet 30—62 &r och genomsnittsaldern dr 49 (46) r.
Under 2009 uppgick sjukfranvaron till 0,2 (1,0) procent. Det har
inte skett nagra tillbud eller olyckor pd arbetsplatsen. Inga anstill-
da finns i de utlindska dotterbolagen.

ALDERSFORDELNING ANSTALLNINGSTID

MODERBOLAG MODERBOLAG
27-40 ar
. <3ar
51— ar >8ar
41-50 ar 47 ar



Definitioner

ARR (AVERAGE ROOM RATE)
Genomsnittlig intike per salt rum, vilket motsvarar totala logi-
intikten delat med antalet salda rum.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD
Rintebirande skulder dividerat med bokfort virde fastigheter.

BELAGGNINGSGRAD
Antal silda rum delat med rumskapaciteten.

DRIFTSOVERSKOTT
Hyresintikter minus rérelsens kostnader exklusive avskrivningar
i fastighetsverksamheten.

DIREKTAVKASTNING

Driftsoverskott fastighetsverksamheten justerat fr kdpta och sil-
da fastigheter, dividerat med bokfért virde fastigheter, omriknat
med genomsnittlig valutakurs.

GENOMSNITTLIG RANTESATS
Rintebirande skulders genomsnittliga rintesats.

HOTELLDISTRIBUTOR
De som under ett varumirke marknadsfér och hanterar bokningar
for de hotell som arbetar under det gemensamma varumirket.

HOTELLFASTIGHETSAGARE
De som dger och férvaltar hotellfastigheter.

HOTELLOPERATOR
De som skoter den dagliga hotelldriften.

REVPAR (REVENUE PER AVAILABLE ROOM)
Genomsnittlig intikt per tillgingligt rum, vilket motsvarar totala
logiintikten delat med rumskapaciteten.

RUMSKAPACITET
Antalet hotellrum ginger arets dppethallandedagar.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med finan-
siella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med balansomslutning.

TOMTRATT
En form av nyttjanderitt. Fér ritten att anviinda marken betalar
hyrestagaren en érlig avgift till dgaren.

VAKANSGRAD

Ekonomisk vakansgrad:

Bedomd marknadshyra for outhyrda lokaler dividerat med
summan av detta belopp och redovisade hyresintikter. Avser for-
héllandet per en viss period.

Ytmaéssig vakansgrad:
Total yta for outhyrda lokaler dividerat med total uthyrningsbar
yta. Avser forhéllandet per ett visst datum.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsdverskottet dividerat med hyresintikeer.
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Kort om Home Properties

Home Properties, som dger och aktivt forvaltar hotellfastig-
heter, dr ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i Norden.
Fastighetsbestandet per den 31 december 2009 bestod av
totalt 27 fastigheter, varav 20 hotellfastigheter och tva
projektfastigheter i Sverige samt fyra hotellfastigheter och
en kontorsfastighet i Norge. Det totala antalet hotellrum
uppgar till cirka 3 200.

For ytterligare information kontakta

Clas Hjorth, Verkstallande direktor
telefon +4684465971, e-post clas.hjorth@homeproperties.se

HOME PROPERTIES AB (publ)

Orgnr 556547-6073

Box 7374, SE-103 91 STOCKHOLM
Besdksadress Master Samuelsgatan 42, 8 tr
Telefon +46 84465970

Fax +46875313 80

E-post info@homeproperties.se
www.homeproperties.se

Produktion : Home Properties i samarbete med Publicera Information, www.publicera.se

Tryck: Atta.45 Tryckeri AB, 2010.



