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FEMARSOVERSIKT
Resultatrakningar, MSEK 2013 2012 2011 2010 2009
Hyresintakter 3741 358,8 305,4 299,9 2754
Rérelsens kostnader -52,1 -55,1 -50,7 -51,4 -40,9
Driftsdverskott 322,0 303,7 254,8 248,5 234,5
Avskrivningar -89,0 -84,6 -73.6 -71,0 -56,9
Administrationskostnader -17,7 -22,6 -22,5 -17,0 -18,5
Andra intdkter -1,2 40,7 60,6 0,6 0,5
Rorelseresultat 2141 2373 2194 161,2 159,5
Finansnetto -135,0 -140,3 -77,0 -65,2 -51,4
Resultat fran andel i intresseforetag 4.4 17,3 29 -7.4 4.6
Resultat efter finansiella poster 83,5 1143 145,3 88,6 112,8
Koncern bidrag 165,8 163,0 1.8 - -
Skatt -63,1 -537,1 42,0 -20,0 -74,2
Resultat efter skatt 186,3 -259,8 189,1 68,6 38,5
Balansrakningar, MSEK
Tillgangar
Fastigheter 51779 50836 49079 48911 46292
Finansiella anldggningstillgangar 7221 12188 286,1 297,7 451,1
Summa anldggningstillgdngar 5.9000 63025 51941 51888 50803
Ovriga fordringar 665,0 382,4 164,2 295,4 125,6
Likvida medel 64,2 56,1 62,0 58,0 2299
Summa omsittningstillgangar 7293 438,5 226,2 353,5 355,5
Summa tillgdngar 66083 67409 54203 55423 54358
Eget kapital
Aktiekapital 116,9 116,9 116,9 116,9 116,5
Ovrigt eget kapital 18363 17185 16207 18927 18719
Summa eget kapital 19532 18354 17376 2009,6 19884
Langfristiga skulder 3246 635,4 406,1 4155 4154
Réntebarande skulder till kreditinstitut 4172,7 36002 31489 29590 27616
Ovriga skulder 157,9 669,9 127,7 158,1 270,5
Summa eget kapital och skulder 66083 67409 54203 55423 54358
Nyckeltal
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter, % 6,3 6,3 6,3 6,1 6,0
Overskottsgrad, % 86,1 84,6 83,4 82,9 85,1
Belaningsgrad, % 729 70,8 64,2 60,5 59,7
Yta, kvm 258,6 254,5 258,4 252,5 2444
Antal hotellfastigheter 24 23 23 25 24
Antal hotellrum 3748 3592 3164 3302 3170
Finansiella
Réntetackningsgrad, ggr ! 15 15 1.8 2,1 2,6
Genomsnittlig rantesats, % 4,0 43 41 33 2,8
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,6 6,1 6,8 09 1.2
Soliditet, % 29,6 27,2 32,1 36,3 36,6

" Exklusive andra intékter och kostnader.

Information om redovisnings- och varderingsprinciper framgar av sidan 28 och framat.
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Ovriga orter
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regioner 63 %
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18 %
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Regionstader 33 %
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20 % ’

Regionstader 26 %

" Exklusive projekt- och kontorsfastigheter.

Storstads-
regioner 49 %

Storstads-
regioner 54 9%



2013 1 sammandrag

o Resultat efter finansiella poster uppgick till 83,5 (114,3) MSEK.
o Hyresintakterna uppgick till 374,1 (358,8) MSEK.
o Positivt kassaflode om cirka 154 MSEK fore investeringar.

o Soliditeten uppgick till 29,6 procent och rantetdckningsgraden till 1,5 ganger.

2013 har for Home Properties del inneburit att vi efter 8 ar av transaktioner
och projekt konsoliderat verksamheten. Under dret har vi endast drivit
2 projekt och forvadrvat 1 fastighet.

O | borjan av aret forvarvade vi Clarion Collection Hotel With i Tromsg, Norge
for 76 MSEK. Hotellet har darefter uppgraderats vad géller bl a lobbyomrade,
matsal och vissa gastdelar.

O Utbyggnaden av Clarion Hotel Wisby pa Gotland fardigstalldes i maj.
Tidigare kontorsytor i en intilliggande fastighet har konverterats till hotell.
Hotellet har tillforts 76 nya rum samt ny frukostmatsal.

O | augusti avslutade vi uppforandet av Quality Hotel Friends vid Friends
Arena i Solna. Projektet pabdrjades 2008 och bestar av 400 rum, en
bankettsal, restauranger, barer och konferensytor. Totalt har vi investerat
720 MSEK.

O Projektet vid Quality Hotel Globe vid Globen i Stockholm fortskrider
enligt plan. Vi kommer att uppfdra en ny hotellkropp om 200 rum, en ny
konferensavdelning for 400 personer, nya restauranger, kok, bar och lobby.
Projektet kommer att vara klart till september 2014 och vi har hittills
investerat cirka 170 MSEK.

2013 har priglats av fortsatt

stora investeringar i bestindet

om cirka 450 MSEK.
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Saker ska inte kompliceras och vi slar
oss aldrig till ro.

Ingenting erhdlls gratis men allt kan
erbdllas genom hdrt arbete

Home Properties omvarld och marknader

| mitt VD-ord 2012 skrev jag om vikten av finansiell styrka och karnvar-
dena som vilar pa var filosofi om hdgsta mdjliga kvalitet, tydlighet i var
kommunikation och att alltid std vid vart ord. Det &r alltid en utmaning
att fasta sddana saker pa papper men det ar ocksa enda sattet att med
sakerhet veta att de kommer att effektueras. Nagot som Home Properties
verkligen gjort med bravur. Vi star starkare an ndgonsin vad det galler vara
finansiella fundamenta. Ingen har kunnat sdga att vi varit otydliga i var
kommunikation da vi hela tiden levererat vad vi lovat och alltid gjort det
med hdgsta mdjliga kvalitet. Vara fastigheter haller hdgsta kvalitet vilket
ar en sjalvklarhet med tanke pa att vara hyresgaster ar marknadens bés-
ta hotelloperatdrer med premium quality och miljdmedvetenhet som tva
av sina starkaste ledord. Home Properties framgang ar saledes en direkt
funktion av vara hyresgasters framgang. Har finns ingen genvdg utan
det géller att aldrig gora avkall pa kvalitetsnormerna. Aven gentemot véra
dvriga samarbetspartners som banker, revisorer, advokater och leveran-
torer ar det viktigt att vi férmedlar och levererar trygghet, sakerhet och
kvalitet. Alla ska jamt kdnna en sakerhet och vilja att utveckla samarbe-
tet med Home Properties. Vara marknader har under aret fortsatt att visa
styrka och beldggningen uppgar till 60,1 procent och RevPAR till 608 SEK.
Aterigen visar siffrora att de strategiska beslut vi fattade for ndstan 10 ar
sedan vad det géller marknader och positionering var och &r de korrekta.

Projekt

2013 innebar fér Home Properties att vi gick in i en medveten konso-
lideringsfas och darmed inte startade ndgra nya projekt. Vi avslutade
projektet vid Friends Arena i Solna, Quality Hotel Friends, med sina 400 rum,
bankettsal for 2 000 personer, konferensytor, barer och restauranger.
Totalt investerade vi 720 MSEK i projektet och vi &r véldigt stolta 6ver
att vi kunnat vara en aktiv del i skapandet av Stockholms nya stadsdel
Arenastaden.

Vi fortsatter projektet vid Globen i Stockholm, dar vi uppfor en ny
hotellkropp med 200 rum, skapar nya restauranger, bygger om befintligt
lobbyomrade och dkar tillgédngligheten till bdde Globen och Tele2 Arena.
Fram till nu har vi investerat cirka 170 MSEK i projektet.

Finansiell styrka

Under 2013 uppgick hyresintikterna till 374,1 (358,8) MSEK och drifts-
overskottet till 322,0 (303,7) MSEK. Var soliditet uppgick till drygt 29 pro-
cent och rantetdckningsgraden till 1,5 ganger, ddr vara mal 8r 30 procent
soliditet respektive 1,5 ganger. Fastighetsvérdet uppgick till 5 178 MSEK med
en direktavkastning om 6,3 procent och vart kassaflode fore investe-
ringar till 154 MSEK. Fastigheternas bedémda marknadsvarde uppgick
till cirka 5 600 MSEK.
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Framtiden

Min absoluta 6vertygelse ar att man ska inte komplicera saker och ting
utan gdra dem sa enkla och begripliga som méjligt.

Med det som grund har vi gjort det som kravts och férvdntats av oss,
namligen att visa resultat och att saker forhaller sig som vi hela tiden
sagt. Detta har sedan i sin tur lett till att vi idag har det basta fortroende
och samarbetsklimat mellan oss och vdra samarbetspartners. Nagot som
sporrar oss att fortsatta pa var inslagna vég vad det géller att visa resultat,
sakra och stabila kassafldden, kassabehalining och att alltid halla det vi lo-
var. Vi néjer oss namligen aldrig, vi slar oss aldrig till ro och darfor kom-
mer vi att anstrdnga oss dnnu mer for att fortsatta att utveckla samarbe-
tet och fortroendet mellan oss och vdra samarbetspartners. Vi vet att ing-
enting erhalles gratis men ddremot kan allt erhallas genom hart arbete.

Clas Hjorth
Verkstallande direktor
(t.o.m. 31 december 2013)

s 2

Per-Olov Karlsson .

(tidigare fasighetschef) r
eftertrddde Clas Hjorth som VD - t‘ g
fro.m. 1 januari 2014. 1



Affarsidé, mal och strategier

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

fastighetsbestandet och for aktiv férvaltning.

Home Properties dger och forvaltar 26 fastigheter, varav 24 ho-
tellfastigheter med tillsammans cirka 3 700 hotellrum, en projekt-
fastighet och en kontorsfastighet. Det bokforda fastighetsvardet
uppgick till cirka 5 miljarder kronor. Fastigheterna dr belagna i
Sverige och Norge.

Affarsidé
Att dga och aktivt forvalta fastigheter i Norden.

En av grundpelarna i Home Properties afférsidé ar att &ga hotell-
fastigheter som &r beldgna pa langsiktigt uthalliga marknader i
Norden. Hotellmarknaderna i Sverige, Norge, Danmark och Fin-
land 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 begriansad
effekt pa den nordiska hotellnaringen.

En annan grundpelare ar den aktiva forvaltningen. Att for-
valta aktivt tar sig olika uttryck i verksamheten. Bland annat ser
vi till att vara hyresgéster ar professionella hotelloperatorer som

marknadsfor hotellen under starka och vélkdnda varumarken. Vi
ar noga med att ratt varumarke kopplas till ratt hotellfastighet.

En forutsattning for en aktiv forvaltning ar ett ndra och
langsiktigt samarbete med hotelloperatérerna. Vi tecknar dar-
for langa och omsattningsbaserade hyresavtal, dér bada parter
vinner pa att hotellen far en 6kad omsattning. Vi arbetar endast
med hotelloperatdrer som &r sa finansiellt starka att de kan
driva framgangsrik hotellverksamhet &ven i konjunkturned-
gangar.

Den positiva utvecklingen av vara hyresintakter och rérelse-
resultat ser vi som ett bevis pad att vi har en framgangsrik
affarsidé och val fungerande strategier.

Mal
Vart 6vergripande verksamhetsmal ar att vara det ledande hotell-
fastighetsbolaget i Norden. Utdver detta ska soliditeten langsik-

tigt uppga till cirka 30 procent och réntetdckningsgraden ska
lagst vara 1,5 ganger.

Strategier for fastighetsbestandet

O Fastighetsportfdljen ska koncentreras till storstads-
regioner och regionstader i Norden.

O Hotellfastighetsbestandet ska besta av stdrre hotell
med minst 100 hotellrum och ligga i segmentet
mellan-till hdgklass.

O Home Properties ska delta aktivt i omstruktureringen
av hotellfastighetsmarknaden och utnyttja méjligheter till
I[6nsamma strukturaffarer.

O Home Properties ska kontinuerligt férbattra
fastigheternas miljéanpassning.

Strategier for aktiv férvaltning

O Hotellen ska drivas av professionella hotelloperatérer
och marknadsforas via hotelldistributérer med
starka och vélkdnda varumarken.

0 Omséttningsbaserade hyresavtal ska utgora basen i de
ekonomiska mellanhavandena med hotelloperatérerna.

O Néra och langsiktiga samarbeten ska uppratthallas
med hyresgasterna.
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Finansiering

—_——

Finanspolicy

Malet med Home Properties finanspolicy, som ir understilld

styrelsens arbetsordning, 4r:

e att I6pande sikerstilla Home Properties lingsiktiga finansie-
ringsbehov,

e att uppnd ligsta méjliga finansieringskostnad samtidigt som
koncernens finansiella risker kontrolleras och hanteras i enlig-
het med finanspolicyn,

e att minimera valutariskerna.

Inom ramen f6r denna policy strivar bolaget efter en lag riskprofil
nir det giller kapital- och rintebindningstider for finansieringen.

Finansiering och likviditet

De rintebirande skulderna hos kreditinstitut uppgick per den 31
december 2013 till 4 172,7 (3 600,2) MSEK, varav 400 MSEK avser
ett 3-drigt lin. Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
4,6 (6,1) 4r, den genomsnittliga rintesatsen till cirka 4,0 (4,3) pro-
cent och kapitalbindningstiden till 3,4 (4,4) ir. Home Properties har
inga utestdende konvertibla lin eller teckningsoptioner.

Home Properties sikerstiller den kortsiktiga betalningsbered-
skapen genom att halla en likviditetsreserv i form av kassamedel
och kortfristiga likvida placeringar. Home Properties likvida medel
uppgick den 31 december 2013 till 64,2 (56,1) MSEK. Utdver detta
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fanns 26,9 (26,8) MSEK i spirrade medel samt 372,7 (216,2) MSEK
pa koncernkonto inom Home Invest-koncernen.

Fastigheterna ir finansierade med traditionella banklan. Tre
norska fastigheter ir finansierade med interna lan i lokal valuta.
Valutaexponeringen begrinsas dirmed till de koncerninterna
lanen, det egna kapitalet samt det lopande resultatet i respektive
dotterbolag i Norge. Det egna kapitalet i de norska dotterbolagen
uppgick till 312,9 MNOK.

Kanslighetsanalys

Home Properties resultat paverkas av ett antal externa fakto-
rer. Effekeen av férindringar i nagra viktiga sidana visas nedan.
Redovisade effekter ska enbart ses som en indikation och inklu-
derar inte nagon effeke av de kompenserande atgirder som vid-
tas om vissa hindelser skulle intriffa. Inte heller tas ngon hin-
syn till att férandringar av en enskild faktor ofta medfor att andra
parametrar ocksa dndras.

KANSLIGHETSANALYS 31 DECEMBER 2013

Férandring av resultat efter

Faktorer Féréndring finansnetto , MSEK
Beldggningsgrad (%o-enhet) +/- 1% +/- 47
Genomsnittshyra, hotell +/- 1% +/- 3,7
Marknadsrénta (%-enhet) +/- 1% -[+16,7
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Den nordiska hotellmarknaden

Hotellmarknaden befinner sig i en stark utvecklingsfas, vilket resulterar i manga nya hotell

och en dkad rumskapacitet. For att hotellen ska sarskiljas i den allt tuffare konkurrensen ar
det allt fler hotell som satsar pa konceptutveckling med olika tematiseringar som till
exempel nischade spahotell.

Ett starkt varumdrke och en bred
marknadstéickning dr viktiga medel i
den marknadsforing som hotellkedjorna
riktar till kopare av hotellnitter.
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Den nordiska hotellmarknaden

Aktorer pa hotellmarknaden

Hotellmarknaden bestdr av tre typer av aktdrer: hotellfastighets-
dgare, hotelloperatérer och hotelldistributdrer. Hotellfastighets-
dgare dger och forvaltar hotellfastigheter, hotelloperatérer skdter
den dagliga driften av hotellet och hotelldistributérer marknads-
for och hanterar bokningar f6r de hotell som ingdr 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 ir
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 minga mindre hotellféretag som bade

dger hotellfastigheter och driver hotelloperatérsverksamhet.
Endast ett fatal fastighetsigare, till exempel Pandox, Olav Thon-
gruppen och Norlandia Hotels & Resorts, har storre innehav av
hotellfastigheter.

8 | Home Properties 2013

Hotelloperatorer
Den dagliga driften av hotellet skits av hotelloperatéren. De storre
hotelloperatérerna, till exempel Nordic Choice Hotels och Scandic
Hotels, verkar som kedjor med hotell p4 en miingd orter.
Hotelloperatdrer med kedjekoncept ir idag de mest framgéngs-
rika da de har stordriftsfordelar i till exempel inkép, distribution
och forsiljning samt utgér en attraktiv samarbetspartner for hotell-
distributérerna. Nordic Choice Hotels, med sina olika varumirken,
ir en ledande hotelloperator pd marknaden och vir hyresgist.

Hotelldistributorer

Hotelldistributérer kallas de organisationer som under egna varu-
mirken marknadsf6r och hanterar bokningar for de i organisatio-
neningdende hotellen. En del hotelloperatdrer ir ocksa hotelldistri-
butdrer, till exempel Nordic Choice Hotels med sina varumirken
Nordic Hotels & Resorts, Comfort Hotel, Quality Hotel, Quality
Resort, Clarion Collection och Clarion Hotel samt Rezidor Hotel
Group med varumirket Radisson Blu Hotels & Resorts. Det
ir vanligt att samarbete forekommer pd en global nivé och att
hotelldistributérer ingdr i internationella distributions- och
reseorganisationer.



Kundsegment

Hotellniringen kan grovt delas in i tvd kundsegment: affirs- och
konferensgister som huvudsakligen utnyttjar hotellen under
maéndag till torsdag samt gruppresenirer och fritidsgister som bor
pa hotellen 6ver veckoslut, sommarménader och storre helger.
Gruppresenirer och fritidsgister erbjuds ofta ett ligre pris och
bor inte pd hotell i samma utstrickning som affirsresenirer.
Detta leder till en hégre beliggning och ett hogre genomsnittligt
rumspris under vardagar jimf6rt med under helger och somrar.
Hotellgisternas sammansitening skiljer sig till viss del 4t mellan
de nordiska linderna. I Sverige svarar affirs- och konferensgister

for den storsta andelen, i Norge dr andelarna lika stora medan
grupp- och fritidsgister dominerar i Danmark och Finland.

Gemensamt for samtliga nordiska linder ir att andelen inom-
nordiska gister pa hotellen 4r hog, cirka 8o procent. Andelen gister
frin 6vriga Europa utgdr omkring 16 procent och gister frin
ovriga virlden cirka 4 procent. Traditionellt tar den nordiska
hotellmarknaden emot relativt f& hotellgister frin USA, vilket gor
att en eventuell avmattning i amerikanernas resande inte paverkar
marknaden i Norden i nigon stdrre utstrickning. Endast cirka
2 procent av hotellgisterna i Norden kommer fran USA.

Home Properties 2013 |9
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Statistiken omfattar alla marknader dar Home Properties &gt hotellfastigheter under aret samt Danmark och Finland med respektive huvudstadsomraden.
Statistikuppgifterna kommer fran Statistiska centralbyran och Tillvaxtverket i Sverige, Statistisk sentralbyra i Norge, Danmarks Statistik i Danmark samt
Statistikcentralen i Finland. Statistiken for 2013 avser perioden december 2012 - november 2013. Alla logiuppgifter dr angivna i SEK. Siffrorna har i vissa fall

avrundats, vilket innebar att tabellerna inte alltid summerar.

Hotellmarknadsstatistik Norden

Hotellens intjaningsférmaga

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

Beliggningsgraden motsvarar antalet salda rum i forhillande
till rumskapaciteten, det vill siga antalet hotellrum ginger drets
Sppethillandedagar.

ARR beriknas som total logiintike, exklusive konferens,
restaurang, frukost och moms, i férhallande till antal sdlda rum.

Den genomsnittliga intikten per tillgingligt rum, dven kall-
lat Revenue Per Available Room (RevPAR), beriknas som total
logiintike i forhéllande till rumskapaciteten. RevPAR ér det matt i
vilket ett hotells intjiningsférmaga brukar anges.

BELAGGNINGSGRAD RevPAR

Antal sélda rum Total logiintakt Total logiintakt

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

exempel orter med ett omfattande niringsliv eller kinda turistmal.

Utvecklingen pa hotellmarknaden 2013

Under 2013 har Norden upplevt en positiv utveckling av kon-
junkturen, vilket lett till en uppging i hotellkonjunkturen.
Hotellbelidggningen i Norden minskade trots detta med 0,2 pro-
cent till 51,1 procent under dret som en foljd av kapacitetstillviixten.

Under aret har efterfrigan pa hotellrum ékat i samtliga nordiska
linder. Jimfért med 2012 har antalet salda rum 6kat med 0,9 procent.

10 | Home Properties 2013

Samtidigt har utbudet av hotellrum 6kat. Under aret 6ppnade
flera nya hotell och andra hotell byggdes ut. Rumskapaciteten skade
med 1,1 procent jimfdrt med 2012.

Hotellrumspriserna har 6kat under dret. Det genomsnittliga
priset per salt rum (ARR) och den genomsnittliga intikten per
tillgingligt rum (RevPAR) 8kade 0,3 (0,6) procent respektive
0,1 (0,4) procent.

NORDISK HOTELLSTATISTIK 2013

Sverige Norge Danmark Finland Norden

Salda rum, milj 19,5 13,8 93 9,4 52,0
forandring, % 1.8 11 1.7 -1,8 09
Rumskapacitet, milj 38,9 26,3 18,2 18,3 101,7
forandring, % 1.4 16 -0,2 1,0 1.1
Beldggningsgrad, % 50,2 52,4 51,1 51,2 51,1
forandring, % 0,3 -0,4 19 -2,8 -0,2
ARR, SEK 938 1015 836 816 918
fordndring, % -0,1 09 0,0 0,0 03
RevPAR, SEK 47 532 428 418 469
forandring, % 0,2 0,5 1.9 -2,7 0,1
Antal hotell 1876 1019 542 637 4074
Antal hotellrum, '000 106 72 50 50 278

Djamfort med heldr 2012. Statistiken avser dec-12-nov-13.

FORDELNING AV
ANTAL HOTELLRUM

FORDELNING AV
ANTAL HOTELL

Finland 16 %

I Finland 18 % -
DanT::;roI; Sverige Sverige
° 40  Danmark 38 9%
‘ 18 % l

Norge 25 % Norge 26 %




P4 Home Properties hotellmarknader, det vill siga storstads-
regioner och regionstider i Sverige och Norge, uppgick beligg-
ningsgraden till 60 procent. Det ir en 6kning med 0,2 procent
jamfort med 2012. Det genomsnittliga priset per salt rum (ARR)
var oférindrat. Sammantaget innebar detta att den genomsnitt-
liga intikeen per tillgingligt rum (RevPAR) 6kade med 0,2 (3,4)
procent.

Hotellstatistik Sverige

I Sverige finns omkring 1 900 hotell. Under ) ¢

dret uppgick beliggningsgraden i Sverige till

50,2 procent, vilket dr en 6kning med 0,3 procent jaimfért med
foregiende ér. Antalet silda rumsnitter 6kade med 1,8 procent
samtidigt som rumskapaciteten ckade med 1,4 procent. (ARR)
minskade under 4ret med o,1 (+o,5) procent till 938 kronor.
Sammantaget gjorde detta att RevPAR 6kade med 0,2 (+1,9) pro-
cent till 471 kronor.

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

BNP-UTVECKLING OCH INFLATION I SVERIGE

2008 2009 2010 2011 2012 2013
BNP-utveckling, % -08  -51 6,4 29 13 1.0
Inflation, % 09 09 23 20 -0 0,1

Kalla: SCB och Konjunkturinstitutet december

Home Properties marknader i Sverige

P4 Home Properties marknader i Sverige 6kade beldggningsgra-
den till 59,0 procent. ARR minskade med 0,4 (+1,3) procent till
1 o10 kronor. Sammantaget gjorde detta att RevPAR minskade med
0,1 (+3,6) procent till 596 kronor. Vid utgingen av 2013 igde Home
Properties 21 hotellfastigheter med totalt 3 228 hotellrum i Sverige.

Hotellstatistik Norge

I Norge finns omkring 1 0oo hotell. Under 2013 '
minskade beldggningsgraden till 52,4 procent.
Detta innebar en minskning med 0,4 procent.

ARR dkade under dret med 0,9 (0,9) procent till 1 o15 kronor.
Sammantaget gjorde detta att RevPAR Skade med 0,5 (1,4) procent
till 532 kronor.

UTVECKLING HOTELLMARKNAD OCH BNP | NORGE
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BNP-UTVECKLING OCH INFLATION | NORGE
2008 2009 2010 2011 2012 2013

BNP-utveckling, % 00 -16 0,7 1.1 28 08
Inflation, % 2,1 2,0 2,8 0,2 1.1 2,5

Kalla: SSB, Norge och Konjunkturinstitutet december

Home Properties marknader i Norge

P4 Home Properties marknader i Norge minskade beliggnings-
graden till 63,0 procent. ARR 6kade under dret med 1,2 (+1,5)
procent till 1 o12 kronor. Sammantaget gjorde detta att RevPAR
okade med 0,9 (2,8) procent till 637 kronor. Home Properties dger
fyra hotellfastigheter med tillsammans 520 hotellrum i Norge.

Home Properties 2013 | 11
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Historik

««ee«s.Home Properties (ddvarande Capona AB) bildades ur
Diligentias och PriFasts fastighetsportfdljer med totalt
37 hotellfastigheter i Sverige, Norge och Danmark, med
cirka 5 700 hotellrum.

«eeeese| slutet av aret forvarvade PriFast Diligentias andel i
Home Properties samt beslutade pé en extra bolags-
stdmma i PriFast att aktierna i Home Properties skulle
Overforas till aktiedgarna i PriFast. Aktierna noterades
sedan pa Stockholmsbérsen i december.

«eeeeee| maj forvarvades tva hotellfastigheter i Sverige, Ibis
Stockholm Hégersten och Scandic Bollnés.
| oktober forvarvades Home Properties forsta hotell-
fastighet i Finland, Comfort Hotel Pilotti i Helsingfors/
Vanda.

«eeeee| januari sdlde Home Properties Hotel Anglais i Hel-
singborg. | april forvarvades Comfort Hotel Nouveau
i Helsingborg och i oktober forvarvades Airport Hotel
Bonus Inn i Helsingfors/Vanda.

eeeeee| qugusti férvdrvade Home Properties Scandic Malmen i
Stockholm.

«++++«.En genomgripande renovering av Radisson BLU Strand
Hotel paborjades. Airport Hotel Bonus Inn i Vanda
uppgraderades.

««+«...Home Properties avyttrade Scandic Trondheim i oktober.
| december avyttrades Scandic Stavanger och kontors-
delen av Scandic Uplandia i Uppsala. Férhandlingar
inleddes med Home Invest AB.

«eeeeee| slutet pd januari forvarvade Home Properties 19 hotell-
fastigheter frdn Home Invest AB. | december avyttrades
Taby Park Hotel, inklusive hotelloperatérsrorelsen, samt
Aronsborgs Konferenshotell.

12 | Home Properties 2013

201051 o<« oo+« | april avyttrades Quality Hotel Senderborg. | juni tecknades
avtal om forsaljning av 14 respektive 16 hotellfastigheter.
Home Properties férvdrvade Centralposthuset i Géteborg
och ytterligare sex hotellfastigheter avyttrades i december.

2J0[0)5) .« <+« - Bolagets firma @ndrades fran Capona AB till Home Proper-
ties AB. | januari forvarvades Yasuragi Hasseludden i Nacka.
| juni avyttrades Hotel Opera i Géteborg och 39,3 procent av
aktierna i Rica Hotels ASA, Norge forvarvades. | november
fattades beslut att dela upp bolaget i ett fastighetsbolag
och ett kapitalforvaltningsbolag. Aktierna i Rica Hotels ASA
saldes.

.eeeeeo| juni forvdrvade Home Properties fastigheten Comfort Hotel
Jénképing. | december férvarvade Home Properties fastighe-
ten Quality Hotel Mastemyr i Oslo.

.+++++«PASAB Fastighetsutveckling bildades dar Home Properties
dger 50 procent. Quality Hotel 11 i Géteborg férvarvades
med tilltrdde i januari 2009. Samtidigt forvarvades tva
fastigheter i Visby.

<«eseeoFastigheterna Copperhill Mountain Lodge i Are samt Choice
Hotels huvudkontor i Oslo férvarvades. Home Properties
avnoterades fran Stockholmsborsen.

««««««En fastighet i Nykoping och en i Eskilstuna férvdrvades.
Samtidigt investerades cirka 325 MSEK i bland annat Cen-
tralposthuset i Géteborg, Copperhill Are och Clarion Hotel
Ernst i Kristianstad.

-++«««Fastigheterna innehallande Strand Hotel i Stockholm och
IBIS i Nykoping saldes. Strand Hotel inbringade det hogsta
priset ndgonsin som en fastighet sélts fér i Stockholm,

95 TSEK/kvm.

-«««««.Clarion Hotel Post, Centralposthuset, i Goteborg fardigstalldes
i januari. Scandic Hotel Hovik i Oslo saldes vilket var den
sista fastigheten vi hade dar inte Nordic Choice Hotels var
operator. Forvadrv av cirka 14 procent i kdpcentrumbolaget
Sektor Holding AS, Norge genomfordes.

««+++« Clarion Collection Hotel With i Tromso forvarvades.
Quality Hotel Friends i Solna fardigstalldes. Utbyggnaden
av Clarion Hotel Wisby med 76 nya rum avslutades.
Innehavet i Sektor Holding AS, Norge avyttrades.



Verksamheten

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

Var affdrsidé dr att dga och aktivt
[forvalta hotellfastigheter pa den

nordiska hotellmarknaden.
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Verksamheten

Home Properties dger 26 fastigheter varav 20 hotellfastigheter och
en projektfastighet i Sverige samt fyra hotellfastigheter och en kon-
torsfastighet i Norge. Vart hotellfastighetsbesténd ir koncentre-
rat till storstadsregioner och regionstider. Under 2013 har Home
Properties investerat cirka 190 MSEK p4 att bygga om, utdka och
uppgradera fastigheterna. Samtliga investeringar syftar 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 ate vi arbetar langsiktigt 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 férutsittningar att utveckla hotellet

KONCENTRATION OCH RENODLING

o, q o
Tribona Home Properties = :eba
Catena A
Sagax Hufvudstaden IREiEe
Corem  Kigvern Bt Wihlborgs
Atrium Ljungberg Fastigheter
Kungsleden Castellum
Fast Partner Di6s
Wallenstam
Balder

Kélla: Leimdorfer, december 2013
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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 4r vid tecknandet mellan 15 och
20 4r, vilket 4r betydligt lingre dn 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.

Langa och omsittningsbaserade hyresavtal ir mojliga da vira
hyresgister ir framgdngsrika hotelloperatsrer kopplade till hotell-
marknadens mest kinda varumirken, vilket garanterar en langsik-
tig intjinings- och hyresbetalningsférmaga.

INGA VAKANSER
Genom att véra hyresgister utgdrs av professionella hotellopera-
torer med starka varumirken 4r det mycket liten risk for vakan-
ser. Operatdrerna ir vl rustade att std starka i en eventuell ligkon-
junktur. Om en vakans indé skulle uppstd kan vi erbjuda Nordic
Choice Hotels verksamheten.

I de 6vriga kommersiella lokalerna, som svarar fér cirka 6 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.
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Fastighetsbestandet per delmarknad 31 december 2013

Bokfort virde

Antal hotell Antal hotellrum Totalt, MSEK  Andel,%  Per rum, TSEK Investeringar, MSEK
Storstockholm 2 521 875 18 1680 7
Géteborg 3 975 1796 37 1842 5
Oresundsregionen 1 95 76 2 799 0
Oslo 2 245 338 7 1378 4
Summa storstadsregioner 8 1836 3085 63 1680 16
Regionstader n 1232 1139 23 924 37
Ovriga orter 5 680 650 13 955 17
Totalt hotellfastigheter 24 3748 4873 100 1300 70
Projekt/kontorsfastigheter 2 305 19
Totalt fastigheter 26 3748 5178 189

Home Properties 2013 |15
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Fastighetsvardering

Home Properties har som princip att internvirdera samtliga
fastigheter och virdebeddmningen av hotellfastigheterna utgér en
bedémning av fastigheternas virde per december 2013.
Virderingarna har genomférts med erkinda och accepterade vir-
deringsmetoder. Virderingsmetodiken foljer de anvisningar och
riktlinjer som anges av Svenske Fastighetsindex.

Varderingsunderlag och metodik
Underlaget f6r virderingen ir information om lokalhyresavtal,
vakanta lokaler, l6pande drifts- och underhéllskostnader
samt utférda och planerade stérre underhillsitgirder och
investeringar. Dirutover har det for respektive delmarknad in-
himtats uppgifter rérande fastighetsdata, hotellbeliggning,
genomsnittliga rumspriser, konkurrentanalys med mera frin
offentliga killor, exempelvis Statistiska centralbyran (SCB),
Fastighetsdatasystemet/Lantmiteriet och Visita, f.d. Sveriges
Hotell- och Restaurangféretagare med flera.
Virdebedémningarna grundas pa kassaflodesanalyser baserade
pa prognoser dver framtida betalningsstrommar samt pa jimforel-
ser och analys av genomférda kop av hotellfastigheter inom
respektive delmarknad, si kallad marknadsanalys.
Kassaflodesanalysen innebir en analys och virdering av de betal-
ningsstrommar och driftsverskott som fastighetsinnehavet forvin-
tas ge upphov till under kalkylperioden som ir tio ar. Fastighetens
virde beriknas som summan av nuvirdet av driftsoverskotten samt
nuvirdet 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.

MILOPOLICY

Det Gvergripande malet for Home Properties miljoarbete ar att spara pa naturresurser
och ersitta miljoskadliga produkter med sadana som har mindre negativ miljépaverkan.
Home Properties 6kar medarbetarnas miljémedvetenhet sa att de har lattare att géra
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 ir det nédvindigt att
utgd fran en kalkylrinta. Virderingsobjekten antas obelinade.
Kalkylrintekravet i avkastningskalkylen motsvarar siledes rinte-
krav pd totalt kapital.

Enligt praxis pa fastighetsmarknaden baseras kalkylrintan pa
totalt kapital for et enskilt objekt pd aktuell lingsiktig obliga-
tionsrinta med tilldgg for generell risk for virderingsobjektet och

objekespecifik risk.

Foljande rintor gillde per den 31 december 2013 for tioariga stats-
obligationer:

e Sverige 2,53 procent

e Norge 2,94 procent

For de aktuella objekten som har virderats varierar kalkyl-
rintorna med mellan 7,5—9,5 procent, vilket ger en direkt-
avkastning pd 5,5—7,5, 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 er-
hallas vid en forsiljning pa en ppen och vilinformerad marknad.

Virdet av Home Properties samtliga fastigheter bedémdes per
december 2013 uppga till cirka 5 600 MSEK.

Home Properties tar ett socialt
ansvar i samhallsfragor. Det har
under de senaste aren bland

annat resulterat i donationer till
BRIS, Friends, Norsk Folkehjelp
och Stordalens stiftelse.




Koncern, organisation och medarbetare

Home Properties-koncernen

Home Properties konsolideras av Home Invest AS, som i sin
tur konsolideras av Anker Holding AS med site i Oslo. Home
Properties-koncernens verksamhet styrs frin moderbolaget Home
Properties AB genom koncernens helidgda dotterbolag i Sverige
och Norge. Home Properties-koncernens huvudkontor ir beliget
i Stockholm. Samtliga dotterbolag inom koncernen égs direkt eller
indireke till 100 procent av Home Properties AB. Hirutéver dger
Home Properties intresseforetaget PASAB Fastighetsutveckling AB
till so procent.

Moderbolaget samordnar och tillhandahiller alla koncern-
gemensamma funktioner inom finansiering, redovisning, skatter,
information samt kompetens kring fastighetsférvaltning, hotell-
drifts- och hotellutvecklingsfrigor. Dirutdver planerar och
samordnar moderbolaget hotellutvecklingsfrigor med respektive
hotelloperatér i syfte att skapa forutsittningar fér att optimera hotell-
ens omsittning.

NPM fastighetsforvaltning

Under éret har ett koncerngemensamt bolag inom Home Invest
bildats med syfte att samordna fastighetsrelaterade uppgifter som
fastighetsforvaltning, hotellinvesteringar m m. Home Properties
fastighetsforvaltare ingar numera i denna organisation.

Home Properties organisation

Moderbolaget hade vid arets utgang sex medarbetare. Bolagets led-
ning utgdrs av tre personer. Fér information om Home Properties
ledande befattningshavare se sidan 30.

Den verkstillande direktdren ansvarar for évergripande lednings-
frigor i Home Properties-koncernen och att bolagets forvaltning
sker enligt styrelsens riktlinjer.

|

Medarbetare

Home Properties verkar for en trygg och trevlig arbetsmiljo dir
medarbetarna ska ma bra och kinna samhérighet. Medarbetarna
ska kunna pdverka sitt arbete och kinna sig delaktiga i verksamhe-
ten och i bolagets utveckling. Féretaget har upprittat en jimstilld-
hetsplan, dir féretagets malsitening 4r att kvinnor och mén ska ha
samma mdjligheter, rittigheter och skyldigheter. Féretaget arbetar
for att arbetsforhdllandena och utbildnings- och befordringsméjlig-
heterna ska vara oberoende av kon. Home Properties strivar ocksa
efter en jimstilld l6nesittning i foretaget.

Home Properties uppmuntrar till en kontinuerlig kompetens-
utveckling bland annat inom omridena fastigheter, skatter, redo-
visning och miljé. Kompetensutvecklingens inriktning faststills
i individuella planeringssamtal utifrin foretagets langsiktiga behov.
Under 2013 dgnade moderbolagets medarbetare i snitt cirka tvi dagar
4t kompetensutveckling. Dessutom erbjuds méjligheter till frisk-
vard, till exempel genom bidrag till triningskort. Home Properties
ir dvertygat om att detta leder till en bra hilsa hos medarbetarna,
att de blir motiverade och engagerade samt att deras kompetens,
vilja och initiativkraft bidrar till vira framgingar.

Moderbolaget hade vid 4rets utging sex (itta) medarbetare,
varav fem (sju) har akademisk utbildning. Av moderbolagets
anstillda ir fyra (fem) kvinnor och tva (tre) min. Medarbetarnas
alder ligger i intervallet 47—66 ar och genomsnittsildern ir 52 (52)
ar. Det har inte skett nagra tillbud eller olyckor pé arbetsplatsen.
Inga anstillda finns i de utlindska dotterbolagen.

ALDERSFORDELNING
MODERBOLAG

ANSTALLNINGSTID
MODERBOLAG

4-7ar
51<ar

8<ar <3ar
41-50ar
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Karta

STORSTADSREGIONER
STORSTOCKHOLM
@Yasuragi Hasseludden

(@ auality Hotel Globe

OVF.{-IGA ORTER - 1
NYKOPING
@ Clarion Collection Hotel Kompaniet

OSKARSHAMN
@ Projekt Quality Hotel Globe @ Clarion Collection Hotel Post . .
GOTEBORG SUNNE

@ Clarion Hotel Post
@ Stenungsbaden Yacht Club

@ auality Hotel 11 ARE
@ Copperhill Mountain Lodge

@ Quality Hotel Selma Lagerlof

ORESUNDSREGIONEN

@ Comfort Hotel Nouveau

PROJEKT/KONTOR
STOROSLO

@ Clarion Collection Hotel Savoy

@ Quality Hotel Mastemyr

@ Projekt Quality Hotel Globe
@ Frederik Stangsgate 22-24

REGIONSTADER
ESKILSTUNA
@ Clarion Collection Hotel Bolinder Munktell

@ Comfort Hotel Eskilstuna

GOTLAND
m Clarion Hotel Wisby

JONKOPING
(®) Clarion Collection Hotel Vigto

@ Comfort Hotel Jonkdpind”

®

KARLSTAD

@ Clarion Collection HotJ

KRISTIANSAND 24

@ Clarion Hotel Ernst 09/10

07 08126

SKOVDE ! q e e DO
@ Clarion Collection Hotel Majoren 22 23

. ‘ 20
TROMSO
16
D
21

12,13

@) ciarion Collection Hotel With
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UMEA
@ Clarion Collection Hotel Uman

VARBERG
@ Clarion Collection Hotel Fregatten

(&)

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

genom projekt och forvirv.



Fastighetsforteckning

Yta
Butik/

Hotell Kommun Fastighetsbeteckning Land Byggar/ombygg.ar Tomtareal T’ Hotell Kontor  &vr.  Totalt
STORSTADSREGIONER
Stockholm
Yasuragi Hasseludden Nacka Nacka Hasseludden 1:78 S 1972/97/2009/12 122133 21208 21208
Quality Hotel Globe Stockholm Arenan 1 S 1989/98/2003/06/12 3653 18174 838 19012
Summa Storstockholm, 2 125786 39382 838 40220
Goteborg
Clarion Hotel Post Goteborg Géteborg Stampen 1:1 S 1918-24/2010-12 5583 34686 34686
Stenungsbaden Yacht Club Stenungsund  Stenungsdn 1:259, 1:36 S 1904/74/2000/02/09 43519 14773 14773
Quality Hotel 11 Goteborg G6teborg Sannegarden 28:23 S 1993 30900 21100 9800 30900
Summa Géteborg, 3 80 002 70 559 9800 80 359
Oresundsregionen
Comfort Hotel Nouveau Helsingborg Kvarnen 14 S 1988/2010-11 915 4693 4693
Summa Oresundsregionen, 1 915 4693 4693
Oslo
Clarion Collection Hotel Savoy Oslo Gnr 209/bnr 392 N 1916/2000/02-04/07 1050 5222 5222
Quality Hotel Mastemyr Kolbotn Gnr 39/onr 144 N 1983/92/2002/03 37000 7000 7000
Summa Storoslo, 2 38 050 12222 12222
SUMMA STORSTADSREGIONER, 8 244753 126856 10638 137 494
REGIONSTADER
Clarion Collection Hotel Bolinder Munktell  Eskilstuna Nithammaren 6 S 1887/1991/2006-07 5203 7385 7385
Comfort Hotel Eskilstuna Eskilstuna Vorten 3 S 1982/2010 1638 7000 7000
Clarion Hotel Wisby Gotland Visby Hotellet 13 S 1855/1988-90/2006/13 3834 6917 6917
Clarion Collection Hotel Victoria Jonkaping Harpan 5 S 1883/1991 2006 4690 4690
Comfort Hotel J6nkdping Jonkaping Jullen 6 S 1956/84-86/2002/04 1007 3758 95 3860
Clarion Collection Hotel Bilan Karlstad Bilan 1 S 1847/1988/2009 3361 T 1786 1786
Clarion Hotel Ernst Kristiansand ~ Gnr 150, bnr 1018 m fl N 1893/2010-11 3354 14217 14217
Clarion Collection Hotel Majoren Skovde Balder 2, Tor 1 S 1870/1983/87/98/2010 1300 3092 3092
Clarion Collection Hotel With Tromsd Gnr 200, Bnr 1994/95, 2002/03 N 1989 546 T 3048 3048
Clarion Collection Hotel Uman Umea Ran7 S 1927/91 2346 T 5793 5793
Clarion Collection Hotel Fregatten Varberg Fregatten 3,6 S 1952/90 3685 4625 2340 6965
SUMMA REGIONSTADER, 11 29797 65611 2340 95 68053
GVRIGA ORTER
Clarion Collection Hotel Kompaniet Nyképing Kompaniet 26, 29 S 1986/99/2011 2792 3548 305 3853
Clarion Collection Hotel Post Oskarshamn ~ Venus 1 S 1905/85/95/2011 1591 3439 3439
Quality Hotel Selma Lagerlsf Sunne Sundsberg 2:13 S 1982/86/89/98/2001 53366 8723 8723
Selma Spa + Sunne Sundsberg 2:14 S 1991/2001/05/12/13 84000 16301 16301
Copperhill Mountain Lodge Are Are Harborsta 2:10,9596,117 S 2008-11 700 000 17 365 150 17515
SUMMA OVRIGA ORTER, 5 841749 50 395 305 150 50850
TOTALT HOTELLFASTIGHETER, 24 1116299 242862 13283 252 256397
PROJEKT/KONTORSFASTIGHETER
Projekt Quality Hotel Globe Stockholm Arena 1 S
Frederik Stangsgate 22/24 Oslo Oslo Gnr 212, Bnr 303,304 N 1917-19/2008 5000 2195 2195
TOTALT FASTIGHETER, 26 1121299 242862 15478 252 258592

1) Tomtritt.
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Hotellforteckning

Geografisk Hotelldistributdr/ Antal Varav
Hotell Kommun Hotelladress Land placering”  Hotelloperatér varumarke rum inhyrda
STORSTADSREGIONER
Stockholm
Yasuragi Hasseludden Nacka Hamndalsvégen 6 S | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 191
Quality Hotel Globe Stockholm Arenaslingan 7 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 330
Summa Storstockholm, 2 521
Goteborg
Clarion Hotel Post Géteborg Drottningtorget 10 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 500
Stenungsbaden Yacht Club Stenungsund  S6dra Stenungson S | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 215
Quality Hotel 11 Géteborg Maskingatan 11 S | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 260
Summa Géteborg, 3 975
Oresundsregionen
Comfort Hotel Nouveau Helsingborg Gasverksgatan 11 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 95
Summa Oresundsregionen, 1 95
Oslo
Clarion Collection Hotel Savoy Oslo Universitetsgaten 11 N C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 93
Quality Hotel Mastemyr Kolbotn Lienga 11 N | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 152
Summa Storoslo, 2 245
SUMMA STORSTADSREGIONER, 8 1836
REGIONSTADER
Clarion Collection Hotel Bolinder Munktell Eskilstuna Munktellstorget S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 112
Comfort Hotel Eskilstuna Eskilstuna Hamngatan 9 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 120
Clarion Hotel Wisby Gotland Strandgatan 6 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 136
Clarion Collection Hotel Victoria Jonképing F.E.ElImgrensgata 5 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 90
Comfort Hotel Jonkdping Jonképing Klostergatan 28 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 103
Clarion Collection Hotel Bilan Karlstad Karlbergsgatan 3 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 68
Clarion Hotel Ernst Kristiansand Radhusgaten 2 N C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 199
Clarion Collection Hotel Majoren Skévde Tradgardsgatan 5 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 70
Clarion Collection Hotel With Tromso Sjdgatan 35-37 N C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 76
Clarion Collection Hotel Uman Umea Storgatan 52 S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 89
Clarion Collection Hotel Fregatten Varberg Hamnplan S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 93
SUMMA REGIONSTADER, 11 1232
OVRIGA ORTER
Clarion Collection Hotel Kompaniet Nykoping Folkungavagen 1 N C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 123
Clarion Collection Hotel Post Oskarshamn Stora Torget S C Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 101 33
Quality Hotel Selma Lagerléf Sunne Ekebyvédgen 1 S | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 156
Selma Spa + Sunne Sundsberget S | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 184
Copperhill Mountain Lodge Are Are Bjornen S | Nordic Choice Hotels Nordic Choice Hotels 12
SUMMA OVRIGA ORTER, 5 680 33
TOTALT HOTELLFASTIGHETER, 24 3748 33
PROJEKT/KONTORSFASTIGHETER
Projekt Quality Hotel Globe Stockholm Arenanslingan 7 S C
Frederik Stangsgate 22/24 Oslo Frederik Stangsgate 22 N C

TOTALT FASTIGHETER, 26

1) C = Centralt l4ge. | = Infartslige.
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1. YASURAGI HASSELUDDEN

i A
AAEHOLOH

Fastigheten ir naturskont beligen i Nacka, strax
séder om Stockholm och ir en spa- och konferensan-
liggning med 191 rum. Hotellet erbjuder bland annat
japanska bad, heta killor och energigivande aktivite-
ter. Det finns tvé restauranger samt 30 méteslokaler,
varav den storsta rymmer 450 deltagare.

Anldggningen ritades av en japansk arkitekt i bér-
jan pd 1970-talet och ir 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 beligen vid evenemangsarenan Globen,
i sédra Stockholm. Globenomridet ir en vixande
stadsdel och bestar bland annat av fyra arenor, kontors-
lokaler, restauranger och ett stort kopcentrum. I fastig-
heten finns en hotellbyggnad i tio plan som ir sam-
manbyggt med Globenarenan via plan sju. Det finns
330 rum, tva restauranger, festvaning, konferensavdel-
ning med 17 métesrum, varav en hérsal for 220 del-
tagare, bastu- och relaxavdelning som kompletterats
med en fitnessdel samt en ny vaning med tre nya sviter
och en multilokal med fri utsikt dver Stockholm.

4. STENUNGSBADEN
YACHT CLUB

Fastigheten 4r beligen pa Stenungson, nigra 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 uppfordes 1904. Senare arens renove-
ringar har bland annat inneburit att hotellet utvidgat
sitt utbud med en exklusiv, prisbelént konferensvilla,
att samtliga rum har renoverats, en spa/wellnessavdel-
ning uppforts och bergvirme har installerats.

STENUNGSBADEN
W ckit Cludt

7. CLARION COLLECTION
HOTEL SAVOY

Fastigheten ir beldgen i centrala Oslo. Hotellet om-
fattar 93 rum och har iven restaurang, bar, café och
ett konferensrum med plats for 8o deltagare.

Byggnaden uppférdes 1916 och totalrenoverades
under 2002-2004. 2007 tillférdes ny restaurangyta
i hotellet.
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5. QUALITY HOTEL 11

Fastigheten ir beligen vid Norra Alvstranden cirka
fem kilometer vister om Goteborg. 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 0oo personer.

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

8. QUALITY HOTEL MASTEMYR

Fastigheten ir beligen i Mastemyr, cirka 1o kilometer
séder om Oslo. I den nirliggande miljén finns till-
gang till olika aktiviteter sdsom skidakning, néjes-
park och badstrand. Hotellet omfattar 152 rum,
restaurang och bar samt 19 konferenslokaler/rum,
dir den stérsta har plats for 450 deltagare.

Ar 2002 utdkades byggnaden med ett konferens-
rum i tvd vaningar samt en utbyggnad av receptions-
omrédet. Idag bestdr hotellet av fem véningar.

3. CLARION HOTEL POST

Fastigheten ir beligen vid Centralstationen i
Géteborg i f.d Centralposthuset, som ir ett helt
kvarter pa 35 0oo kvm vid Drottningtorget och som
har konverterats till ett hogklasshotell i Géteborgs
absolut biista lige. Hotellet bestdr av 500 rum,
kongress- och konferensytor, barer, restauranger, pool
pé taket med mera. Hotellet invigdes i januari 2012.

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 bestar av fyra konferenslokaler och ett
grupprum, finns i vinds- och killarplanen samt i den
si kallade Vintertridgirden. Den strsta lokalen har
plats for upp till 110 deltagare.

Regionstader

9. CLARION COLLECTION
HOTEL BOLINDER MUNKTELL

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

Byggnaden ir inhyst i maskintillverkaren Bolinder
Munketells vackra huvudkontor och tillverknings-
lokaler frin 180o-talet och ir ritad av Ferdinand
Boberg, en av Sveriges storsta samtida arkitekeer.
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.




10. COMFORT HOTEL ESKILSTUNA E

Fastigheten ligger mitt i centrala Eskilstuna utmed
Eskilstunadn. Anliggningen bestir av 120 rum, gym,
restaurang, bar och konferens. I samband med 6ver-
tagandet 2010 har uppgradering av lobby, restaurang
och rum genomforts.

13. COMFORT HOTEL JONKOPING E

Fastigheten ir beligen i vistra delen av Jonképings
centrum. Hotellet omfattar 103 rum, restaurang,
parkering, relaxavdelning med jacuzzi och konfe-
rensrum, varav den storsta lokalen har plats for 150
personer.

Byggnaden uppférdes &r 1948 och under de se-
naste aren har samtliga rum och badrum renoverats
samt reception och restaurang uppgraderats.

16. CLARION COLLECTION
HOTEL MAJOREN

Fastigheten ir beligen i centrala Skévde. Hotellet
omfattar 70 rum och har restaurang, en konferenslo-
kal for 40 deltagare samt en relaxavdelning.

Hotellet bestér av tva byggnader. Den ena ir en
ildre byggnad uppférd kring sekelskiftet, vilken
byggdes om till hotell under 1983. Den andra bygg-
naden uppfordes under 1987 och innehaller restau-
rang, konferensutrymmen och relaxavdelning.

Fastigheten ir beligen mitt i Visbys gamla stadskirna
vid vattnet. Clarion Hotel Wisby ér ett forstklassigt
affirshotell i medeltidsmiljo och omfattar ett hele
kvarter dir det frin och till har bedrivits hotellverk-
samhet sedan mitten av 18oo-talet.

Hotellet ir marknadsledande pd Gotland och
omfattar 136 rum, en restaurangmatsal, en pub i tvd
plan samt en vintertridgird med bar. Hotellets
relaxavdelning ir beligen i en medeltida killare.
Konferensavdelningen bestar av sju konferenslokaler
och sju grupprum.

Fastigheten, som har delar frin r200-talet, bestir
idag av fem olika byggnader.

14. CLARION COLLECTION
HOTEL BILAN

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

P4 fastigheten finns en byggnad som uppfordes
1847 som Virmlands linsfingelse. Under 1988 re-
noverades byggnaden och byggdes om till hotell.
Hotellet hyser dven ett museum med en utstillning
om fingelsehistoria.

12. CLARION COLLECTION
HOTEL VICTORIA

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

P4 fastigheten uppfordes 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.

Fastigheten ligger i bésta lige i Kristiansand och upp-
fordes ursprungligen 1893. Under dren 2009-2011 har
en totalrenovering skett av fastigheten. I tilligg har
en ny byggnad uppférts med 64 rum, konferensytor
och en wellnesdel. Hoteller har direfter 199 rum.

17. CLARION COLLECTION
HOTEL WITH

Fastigheten ir beldgen centralt i Tromss, Norge. Ho-
tellet omfattar 76 rum och restaurang. Hotellet har
tre konferensrum. Det stdrsta rymmer 50 personer.

Byggnaden uppfdrdes 1989 och rummen har reno-
verats under 2013.

18. CLARION COLLECTION
HOTEL UMAN

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

Fastigheten bestdr av en ursprunglig stadslikar-
villa uppférd omkring 1927. Byggnaden utékades
1991 med tre plan lings Vasagatan.
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19. CLARION COLLECTION
HOTEL FREGATTEN

Fastigheten 4r belidgen 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 stdrsta 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.

22. SELMA SPA +

Fastigheten vid sjon Fryken i Sunne, 4r 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, musik-
rum och kurbad. Konferensavdelningen bestar av nio
konferensrum. Det stérsta rymmer 250 deltagare.

Projekt- och kontorsfastigheter

25. PROJEKT QUALITY HOTEL GLOBE N\

ALITY|

I anslutning till befinligt hotell, Quality Hotel Globe, vid
Globen och Tele 2 Arena uppfors en ny hotellbyggnad.
Hotellet kommer att tillféras 200 rum, nytt lobby-
omride samt att uppgradering sker av konferens och
restauranger i befintligt hotell.
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Ovriga orter

20. CLARION COLLECTION
HOTEL KOMPANIET

Fastigheten ir beligen vid Nyképingsins mynning
nira hamnen. Hotellet har under 2011 tillférts 35 rum
och har totalt 123 rum. Hotellet har en restaurang,
lobbybar samt relaxavdelning. Konferensavdelningen
bestér av fyra konferenslokaler. Den stdrsta har plats
for 6o deltagare. Fastigheten inhyste tidigare Nord-
iska Kompaniets mobelfabrik.

23. QUALITY HOTEL
SELMA LAGERLGF

Fastigheten 4r beldgen vid sjon Fryken i Sunne. Hotellet
ir ett konferenshotell med 156 rum, restaurang, natt-
klubb samt en relaxavdelning med pool. Konferens-
avdelningen bestir av elva konferensrum. Det stérsta
rymmer 400 deltagare.

26. FREDERIK STANGSGATE 22-24

Fastigheten ir centralt beligen i ett av Oslos bista
omraden och ir Nordic Choice Hotels huvudkontor.
Byggnaden uppfordes pé 1920-talet och ir pa 2 600
kvm med en parkliknande tomt.

Clarion®

Collection

21. CLARION COLLECTION
HOTEL POST

Fastigheten ir beligen vid Stora Torget i Oskarshamn.
Av hotellets 101 rum ligger 68 i Home Properties fastig-
het. Hotellet har en restaurang, bar samt relaxavdel-
ning. Konferensavdelningen bestir av fem konferens-
lokaler. Den storsta rymmer 60 deltagare.

1905 uppfordes byggnaden for post- och telebruk,
men konverterades till hotell 198s. I fastigheten finns
en utstillning om Postens historia.

24. COPPERHILL MOUNTAIN LODGE ,@.
(@

Fastigheten ligger hégt upp i Are Bjérnen med vi-
dunderlig usike dver fjillvirlden och Aresjén. Ho-
tellet har 112 rum och sviter samt en separat "Villa”.
Anliggningen erbjuder férutom ett unikt boende dven
moderna konferenslokaler samt ett fjillspa. Arkitektur
i modern skilodgestil, ritad av den méngfaldigt pris-
belonte arkitekten och svenskittlingen Peter Bohlin.
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Bokslutsrapport januari-december 2013

¢ Kassaflode fore investeringar uppgick till cirka 154 MSEK

® Hyresintdkterna uppgick till 374,1 (358,8) MSEK.

® Resultat efter finansiella poster uppgick till 83,5 (114,3) MSEK.
¢ Investeringarna uppgick till 188,9 MSEK.

VDs kommentar

"Hotellkonjunkturen fortsdtter att visa styrka trots
den kapacitet som tillkommit under de senaste tvd
dren"” sdger Per-Olov Karlsson, VD pd Home Properties.

Perioden i sammandrag

Hotellmarknaden

Den nordiska hotellmarknaden féljer med viss efterslipning BNP-
utvecklingen. Under perioden december 2012 till och med novem-
ber 2013 6kade antalet silda rum pa den nordiska hotellmarknaden
med 0,9 procent och rumskapaciteten 6kade med 1,1 procent jim-
fort med heldret 2012, vilket medférde en minskning i hotellbeligg-
ningen med 0,2 procent. Under perioden ckade det genomsnittliga
priset per silt rum (ARR) med 0,3 procent och den genomsnittliga
intikten per tillgingligt rum (RevPAR) dkade med o,1 procent, allt
jimfort med 2012.

HOTELLMARKNADSSTATISTIK NORDEN, DECEMBER 2012-NOVEMBER 2013

Sverige  Norge Danmark Finland  Norden Forandr.”, %
Salda rum, milj. 19,5 13,8 93 94 52,0 09
Rumskapacitet, milj. 38,9 26,3 18,2 18,3 101,8 1,1
Beldggningsgrad, % 50,2 52,4 51,1 51,2 51,1 -0,2
ARR, SEK 938 1015 836 816 918 0,3
RevPAR, SEK 471 532 428 418 469 0,1

" Jamfort med helaret 2012.
Kélla: SCB och Tillvaxtverket i Sverige, SSB i Norge, Danmarks Statistik i Danmark samt

Statistikcentralen i Finland.

P4 Home Properties hotellmarknader, det vill siga storstadsregioner
och regionstider i Sverige och Norge, 5kade antalet silda hotellrum
under perioden december 2012 till och med november 2013 med 2,4
procent jimfért med 2012. Samtidigt 6kade rumskapaciteten med
2,2 procent, vilket medforde en 6kning i hotellbeldggningen med 0,2
procent. Det genomsnittliga priset per silt rum (ARR) var oférind-
rat. Sammantaget innebar detta att den genomsnittliga intikten per
tillgingligt rum (RevPAR) dkade med 0,2 procent.

26 |Home Properties 2013

HOTELLMARKNADSSTATISTIK HOME PROPERTIES HOTELLMARKNADER,
DECEMBER 2012-NOVEMBER 2013

Sverige Norge Sverige och Norge Forandr.”,%
Salda rum, milj. 10,3 4,4 14,7 2,4
Rumskapacitet, milj. 17,5 7,0 24,5 2,2
Beldggningsgrad, % 59,0 63,0 60,1 0,2
ARR, SEK 1010 1012 1010 0,0
RevPAR, SEK 596 637 608 0,2

" Jamfort med helaret 2012. Kalla: SCB och Tillvaxtverket i Sverige samt SSB i Norge.
Kassaflode

Kassaflode fore investeringar, d v s resultat fore skatt med aterldggning
av andelar i intresseforetag uppgick till 154,2 (139,2) MSEK.

Resultatrakningen

Hyresintikterna uppgick till 374,1 (358,8) MSEK. For jimforba-
ra fastigheter, bestindet exklusive den i januari 2013 forvirvade
Clarion Collection Hotel With i Troms6 och den under &ret for-
virvade och avyttrade Quality Hotel Astoria i Hamar samt Clarion
Hotel Post, som éppnade i januari 2012, uppgick hyresintikeerna till
233,2 MSEK, vilket dr en 6kning med 0,4 procent jimfort med fore-
gaende &r. Av Home Properties hyresintikter svarade Sverige for 82,5
procent och Norge f6r 17,5 procent.

Hyresavtalen med hotelloperatérerna ir omsittningsbaserade, vilket
innebir att hyran berdknas som en procentuell andel av hotelloperat-
rernas omsittning. Det innebir att en férindring av hotellens omsitt-
ning dven férindrar Home Properties hyresintikter. Home Properties
och hotelloperatdrerna har dirmed samma ekonomiska incitamentatt
odka hotellens omsittning. Av Home Properties 24 hotellfastigheter har
endast en ett fast hyresavtal, Quality Hotel Mastemyr, Oslo.

Intikterna utvecklas olika under dret dir kvartal 3 och 4 normalt ir
de starkaste. Psken, som infaller i kvartal 1 eller 2, paverkar intjining-
en och medfér ligre intikter vilket maste beaktas nir jimforelse gors.
Fastighetskostnaderna uppgick till -52,1 (-55,1) MSEK och driftséver-
skottet till 322,0 (303,7) MSEK. Okningen i driftséverskottet for-
klaras frimst av hogre hyresintikter som en f6ljd av de utbyggna-
der och uppgraderingar som gjorts i fastigheterna de senaste dren
samt drets forvirv.

Avskrivningarna uppgick till -89,0 (-84,6) MSEK och administra-
tionskostnaderna till -17,7 (-22,6) MSEK.

Rérelseresultatet uppgick till 214,1 (237,3) MSEK och finansnet-
tot till -135,0 (-140,3) MSEK. I finansnettot ingdr reavinst pd avytt-
ring, till ett nirstdende bolag, av aktierna i K&S Holding AS, Norge.
Resultat frin andelar i intresseforetag uppgick till 4,4 (17,3) MSEK.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 83,5 (114,3) MSEK
och resultat efter skatt till 186,3 (-259,8) MSEK.

Koncernens skattesats under perioden var 22,5 (26,5) procent.



Investeringar och forvarv
Investeringarna uppgick till 188,9 (301,9) MSEK. Investeringarna avsig
frimst utbyggnad av hotellet vid Globen vilken uppgick till 119,s MSEK
samt konverteringen av grannfastigheten till Clarion Hotel Wisby om
totalt 22,8 MSEK. Den senare invigdes i maj 2013 och hotellet tillfor-
des 76 nya rum. Den 1 januari 2013 forvirvades en fastighet i Tromsd
med Clarion Collection Hotel With som hyresgist. Det underliggan-
de fastighetsvirdet uppgick till 73 MNOK. Den under augusti 2013
forvirvade fastigheten i Hamar avyttrades, till ett nirstdende bolag,
under december.

Det totala fastighetsvirdet per 31 december 2013 uppgick till 5 177,9
(5 083,6) MSEK och direktavkastningen, exklusive projekt- och kon-
torsfastigheterna, till 6,3 (6,3) procent.

FASTIGHETSBESTANDET PER DELMARKNAD 31 DECEMBER 2013

Bokfdrt vérde

Antal Antal Totalt, Invester-

hotell hotellrum MSEK Andel,% ingar, MSEK
Storstockholm 2 521 8754 18,0 6,9
Goteborg 3 975 1796,0 36,9 4.8
Oresundsregionen 1 95 759 1,6 0,0
Oslo 2 245 337,7 6.9 4,0
Summa storstadsregioner 8 1836 3085,0 63,3 15,7
Regionstader n 1232 1138,6 23,4 371
Ovriga orter 5 680 649,6 13,3 16,9
Totalt hotellfastigheter 24 3748 48733 100,0 69,7
Projekt/kontorsfastigheter 2 304,7 119,2
Totalt fastigheter 26 3748 5177,9 188,9

Finansiering och likviditet

De rintebirande skulderna till kreditinstitut uppgick per den 31 de-
cember 2013 till 4 172,7 (3 600,2) MSEK, varav 400,0 MSEK avser ett
3-arigt lan. I dilldgg ingdr rintebdrande skulder till 6vriga med 11,6
(329,3) MSEK. Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
4,6 (6,1) ar och den genomsnittliga rintesatsen till 4,0 (4,3) procent.
Kapitalbindningstiden var 3,4 (4,4) ar och beldningsgraden 72,9 (70,8)
procent. Soliditeten uppgick till 29,6 (27,2) procent.

Home Properties likvida medel vid periodens utging var 64,2
(56,1) MSEK. Utéver detta fanns 26,9 (26,8) MSEK i spirrade
bankmedel samt 372,7 (216,2) MSEK p4 koncernkonto inom
Home Invest-koncernen.

Moderbolaget

Verksamheten utgérs av koncerngemensamma funktioner samt,
t.o.m. 6 februari 2012, dgande och férvaltning av en svensk hotell-
fastighet. Intikterna under perioden uppgick tll 4,5 (4,7) MSEK.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 26,5 (3,3) MSEK och
resultat efter skate till 3,8 (-461,7) MSEK. Totalt bokfért virde ma-
teriella anliggningstillgdngar uppgick till 2,0 (3,2) MSEK. Likvida
medel vid periodens utging uppgick till 40,5 (26,6) MSEK. Utéver
detta fanns 372,7 (216,2) MSEK pé koncernkonto inom Home
Invest-koncernen. Investeringarna uppgick till 0,2 (3,2) MSEK.

Ovriga handelser
Skatt

Kammarritten beslutade i oktober 2013, i enlighet med skattever-
kets och forvaltningsrittens tidigare beslut, att upptaxera bolaget for
forsiljningen av handelsbolagsandelar som genomférdes 2004 och
2005. Domen 6verklagades till Hogsta Férvaltningsdomstolen som
meddelat att provningstillstind ej beviljas. Bolaget har resultatfore
skatteeffekten inklusive rinta om 60 MSEK, totalt 510 MSEK under
2012. Avsittning har gjorts under 2013 med ytterligare 8,5 MSEK av-
seende 16pande rinta pd beloppet. Skatten inklusive rinta har beta-
lats under 2013.

Efter rakenskapsarets utgang

Under januari 2014 har avtal triffats med BP Hospitality Holding AS,
Norge om att bilda ett hilftenigt bolag for att bygga ett hotell vid
Forus, Stavanger, Norge.
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Redovisningsprinciper,
uppskattningar och bedémningar

Home Properties redovisar enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rad (BFN) och féljer reglerna for
storre foretag. Detta innebir att fastigheterna redovisas som
anliggningstillgdngar med 4rliga avskrivningar. I enlighet med
Home Properties principer skrivs byggnaderna av planenligt med
1,2 procent per dr och maskiner och inventarier mellan s-20
procent per ar.

Fastighetsvardering

Bolaget redovisar inga forindringar av fastigheternas marknads-
virden i bokféringen. Fér kontinuitetens skull virderas inda samtliga
hotellfastigheter 16pande internt av Home Properties. Virderingen
grundar sig pa kassaflédesanalyser baserade pd prognoser om fram-
tida betalningsstrommar samt pd jimforelse och analys av genom-
forda kop av hotellfastigheter inom respektive delmarknad, s kallad
marknadsanalys. Narmare beskrivning av metodiken for fastighets-
virderingen framgér pa sidan 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:

o lopande sikerstilla Home Properties langsiktiga finansieringsbehov,

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

e minimera valutariskerna.

Home Properties bedémer att de finansiella risker som kan & en

paverkan pd Home Properties resultat och stillning ir rinterisken

samt valutarisken.

Ranterisk

Home Properties strivar efter att sikra sina rintebirande tillgingar
med fast rinta. Avsteg frén detta gors dock fran tid till annan om
omstindigheterna for detta beddms som gynnsamma. Exempel pa
avsteg 4r konjunkeurutsikterna och tillgingarnas storlek. Rintan pa
likvida medel ér rorlig och risken for visentlig paverkan pa bolagets
resultat bedéms som lig.

Rinterisk avseende kort- och lingfristig uppldning faststills for
laneportféljen som ett intervall inom vilket den genomsnittliga rinte-
bindningstiden tillats variera. Detta intervall ska vara mellan ett till
tre ar. Avvikelser frin detta intervall fir goras efter beslut i styrel-
sen. For nirvarande ir den genomsnittliga rintebindningstiden 4,6
4r. Home Properties ledning och styrelse bevakar aktuellt rintelige
for act omedelbart kunna vidta atgirder om rinteldget visentligen
skulle férindras. En dndring av rintenivin med 1 procentenhet med
oforindrad upplaning innebir en paverkan pé resultatet med cirka
+/- 17 MSEK p4 arsbasis.

For ytterligare information om finansiell riskhantering, se vir
hemsida, www.homeproperties.se

Valutarisk

Home Properties har en ingen extern placering i utlindsk valuta
vid utgingen av 2013. Moderbolaget och tva norska dotterforetag
har externa l3n i norska kronor. Tre av de norska dotterforetagen ir
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finansierade av moderbolaget, vilket innebir att det finns en va-
lutarisk avseende dessa interna lin. Dirutdver dr det egna kapita-
let i de utlindska dotterféretagen valutaexponerat. Ingen valutasik-
ring sker avseende dessa mellanhavanden, vilket innebir att en dnd-
ring i den utlindska valutan gentemot den svenska kronan direke
paverkar koncernens egna kapital. Koncernmellanhavandena med
de norska dotterforetagen uppgick till 246,7 MNOK och det egna
kapitalet till 312,9 MNOK. En 4ndring av valutakursen med +/-1
procent paverkar koncernens egna kapital med cirka +/-3,3 MSEK.

Rakenskaper

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

Dir inget annat anges avser nothdnvisningarna samma period
foregaende 4r.

RESULTATRAKNINGAR 3 manader 12 manader
2013 2012 2013 2012
MSEK okt-dec okt-dec jan-dec  jan-dec
Hyresintékter” 96,3 91,9 3741 358,8
Fastighetskostnader -153 -19,5 -52,1 -55,1
Driftsoverskott 81,1 72,4 322,0 303,7
Avskrivningar -22,3 -14,0 -89,0 -84,6
Administrationskostnader B2 -8,9 -17,7 -22,6
Andra intdkter och kostnader -1,2 0,0 -1,2 40,7
Rorelseresultat 52,3 49,4 2141 2373
Finansnetto -25,0 -38,3 -1350 -1403
Resultat fran andel i intresseforetag? 2,4 -8,0 4,4 173
Resultat efter finansiella poster 29,8 3.1 83,5 114,3
Koncernbidrag 150,5 163,0 165,8 163,0
Skatt -36,3 -15,2 -63,1 -5371
Periodens resultat 143,9 150,8 186,3 -259,8
) Nérstaendetransaktioner ingdr med 353,0 (336,7) MSEK.
2 PASAB Fastighetsutveckling AB.
BALANSRAKNINGAR 2013 2012
MSEK 31 dec 31 dec
Tillgangar
Fastigheter” 51779 5083,6
Finansiella anlaggningstillgangar? 701,2 12188
Summa anliggningstillgangar 58791 6302,5
Kortfristiga fordringar? 665,0 3824
Likvida medel 64,2 56,1
Summa omsittningstillgdngar 7293 438,5
Summa tillgdngar 6 608,3 6 740,9
Eget kapital
Aktiekapital 116,9 116,9
Ovrigt bundet eget kapital 601,2 1059,7
Fritt eget kapital 12351 658,9
Summa eget kapital 1953,2 18354
Avsattningar ¥ 313,0 306,1
Langfristiga skulder® 37445 38176
Kortfristiga skulder®® 597,7 781,8
Summa eget kapital och skulder 6 608,3 6 740,9

Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser har kat med 11,8 MSEK under perioden och uppgar till
4375,8 MSEK.
" Forvaltnings- och projektfastigheter.
2 Narstaendetransaktioner ingar med 636,4 (778,4) MSEK.
9 Narstaendetransaktioner ingar med 567,7 (276,2) MSEK.
4 Avsdttningar avseende genomfdrda fastighetsforséljningar uppgar till
32,4 (42,1) MSEK varav 7,9 (8,1) MSEK &r kortfristiga.
9 Rintebdrande skulder till kreditinstitut ingar med 4 172,7 (3 600,2) MSEK, och nirstaende-
transaktioner ingar med 11,6 (31,6) MSEK samt réntebarande skulder till évriga
med - (297,7) MSEK.
¢ Narstdendetransaktioner ingar med 26,8 (23,0) MSEK.



KASSAFLODESANALYSER
MSEK

2013

2012

jan-dec jan-dec

Rorelseresultat 2141 2373
Avskrivningar 90,1 85,0
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -139 -213,8
Netto erhallen och erlagd rénta -1479  -1318
Betald inkomstskatt -523,0 14,0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapitalet -380,6 -9,3
Forandring av rérelsekapitalet” -347,6 -172,3
Kassaflde fran den 18pande verksamheten 7282 -181,6
KassaflGde fran investeringsverksamheten 3003 -733,1
Forandring av 1an 2763 745,7
Erhallet koncernbidrag 165,8 163,0
Kassaflgde fran finansieringsverksamheten 442,1 908,7
Kassaflode 14,2 -6,0
Likvida medel vid periodens borjan 56,1 62,0
Omrakningsdifferens -6,1 0,1
Likvida medel vid periodens slut 64,2 56,1
" Varav 156,5 (125,0)MSEK avser 8kning koncernkonto.
KVARTALSFORDELADE RESULTATRAKNINGAR
MSEK kv4-13  kv3-13  kv2-13  kvi-13  kv4-12  kv3-12
Hyresintakter 96,3 97,9 95,5 84,3 91,9 93,7
Fastighetskostnader -15,3 -124  -123 -12,1 -19,5 -1.1
Driftsoverskott 81,1 85,5 83,2 72,2 72,4 82,7
Avskrivningar -223 -22,3 -22,5 -219 -14,0 -24,5
Administrationskostnader -5,2 -2,9 -4,8 -4,8 -89 -4,6
Andra intdkter och kostnader -1,2 0,0 0,0 0,0 0,0 1.1
Rorelseresultat 52,3 60,3 55,9 45,5 49,4 54,7
Finansnetto -25,0 -33,0 -359 -411 -383 -35,5
Resultat fran aqdel i
intresseforetag -2,4 1,5 0,9 -0,4 -8,0 24,5
Resultat Eﬂpeorster 298 288 209 41 31 437
Koncernbidrag 150,5 - 153 - 163,0 -
Skatt -363 -84 -12,8 -55 -15.2 -4.8
Resultat efter skatt 143,9 20,4 23,4 -1.5 150,8 389
") PASAB Fastighetsutveckling AB.
HYRESINTAKTER PER DELMARKNAD" 3 manader 12 manader
2013 2012 2013 2012
MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Storstockholm 14,4 14,8 52,9 55,8
Géteborg 35,3 36,7 1376 1348
Oresundsregionen 13 13 55 54
Oslo 59 6,3 229 24,4
Summa storstadsregioner 56,9 59,2 219,0 2203
Regionstader 24,8 18,7 95,4 81,2
Ovriga orter 11,9 1,1 484 455
Totalt 93,6 89,0 362,7 347.1
" Exklusive projekt- och kontorsfastigheter.
DRIFTSOVERSKOTT PER DELMARKNAD" 3 manader 12 manader
2013 2012 2013 2012
MSEK okt-dec okt-dec  jan-dec okt-dec
Storstockholm n7 1.8 45,1 48,4
Géteborg 30,2 29,7 164 1128
Oresundsregionen 11 12 50 46
Oslo 58 59 22,2 22,4
Summa storstadsregioner 48,8 48,5 188,7 188,3
Regionstader 20,6 14,0 82,0 67,7
Ovriga orter 89 7,0 40,1 369
Totalt 78,3 69,5 310,8 2929

") Exklusive projekt- och kontorsfastigheter.

NYCKELTAL 2013 2012
jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter, % 63 6,3
Overskottsgrad, % 86,1 84,6
Belaningsgrad, % 729 70,8
Finansiella
Réntetéckningsgrad, ggr " 15 1,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,2 4.8
Genomsnittlig rantesats, % 4,0 43
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,6 6,1
Soliditet, % 29,6 27,2

") Exklusive engéngseffekter.

Stockholm i mars 2014.
Home Properties AB

Per-Olov Karlsson

Verkstallande direktdr fr.o.m. 1 januari 2014

Home Properties 2013 | 29



Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Vid Home Properties drsstimma onsdagen den 18 juni 2013 omvaldes Petter A. Stordalen, Henrik A. Christensen,
Clas Hjorth och Kjell Nilsson som ordinarie styrelseledamdéter. Petter A. Stordalen valdes till styrelsens ordférande.
Styrelsen bestod till och med drsskiftet av fyra ledamdéter inklusive féretagets verkstdllande direktér.
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Petter A. Stordalen,
fodd 1962
Styrelseordférande, invald 2003

Petter &r kopmansson fran Porsgrunn,
utbildad vid Norges Markedshgyskole
och Norsk Kjspmannsinstitutt. Han var
tidigare verkstéllande direktdr och del-
dgare i Skandinaviens stérsta képcenter-
kedja Steen & Strom ASA. Petter dger
100 procent av Home Invest, som bestar
av hotellbolaget Nordic Choice Hospitality
Group AS, dér han &r styrelseordférande,
kapitalforvaltningsbolaget Home Capital
AS och Home Properties AB. Petter &r
ocksa deldgare och styrelseordférande

i det norska képcentrumsbolaget
Sektor Holding AS.

Henrik A. Christensen,
fodd 1962
Styrelseledamot, invald 2003

Henrik 8r advokat och deldgare i advokat-
byran Ro Sommernes advokatfirma DA
i Oslo. Han &r styrelseordforande i
Home Invest AS, Home Capital AS och
Seabird Exploration. Han &r dessutom
styrelsemedlem i Nordic Choice Hospitality
Group AS och Storebrand Optimer AS.

Kjell Nilsson, fodd 1948
Styrelseledamot, invald 2004

Kjell har en ekonomutbildning fran
Handelshégskolan i Goteborg och har
tidigare bland annat varit verksam som
verkstallande direktdr i Boliden AB (publ)
och Trelleborg AB (publ). Kjell &r styrelse-
ordférande i Semcon AB (publ), Lindab
International AB (publ) och Symbrio AB
samt styrelseledamot i Home Invest AS
och i Nordic Choice Hospitality Group AS

Clas Hjorth, fodd 1963
Verkstillande direktor t.o.m.
31 december 2013, anstilld 2002

Styrelseledamot, invald 2004

Clas &r Home Properties verkstéllande
direktor sedan den 8 juni 2004.
Dessforinnan var han vice verkstéllande
direktor. Clas &r civilekonom och har
tidigare varit anstalld i fastighets-
bolaget Hufvudstaden mellan 1999 och
2002, dér han var ansvarig fér koncer-
nens ekonomi- och finansavdelning.
Dessférinnan var han koncerncontroller
i Diligentia mellan 1994 och 1999.

Clas har inga betydande uppdrag i andra
foretag eller organisationer.

Per-Olov Karlsson, fodd 1947

Fastighetschef/Verkstdllande direktér
fr.o.m. 1 januari 2014, anstilld 1998

Per-Olov &r ekonom och har tidigare
bland annat varit hotellkonsult mellan
1982 och 1997. Han har dessutom varit
anstalld i Sara Hotels mellan 1976 och
1982, dér han bland annat arbetade
med den administrativa utvecklingen.
Dessforinnan var Per-Olov verkstéllande
direktdr i Hotel Alcudia i Spanien mellan
1973 och 1976 och hotellchef i Sunwing
mellan 1970 och 1973.

Ulrika Vos, fodd 1966
Ekonomichef, anstdlld 2013

Ulrika &r civilekonom och har tidigare
varit anstélld som ekonomichef pa
Universum mellan 2009 och 2013.
Dessférinnan har Ulrika bl a varit
ekonomichef pa Lowe Nordic, redovis-
ningschef pa Hufvudstaden och revisor
pa Revisionsbyran Ekefjérd och Co.

Revisor

Vid arsstamman 2013 omvaldes det registrerade revisionsbolaget
PricewaterhouseCoopers AB, med UIf Westerberg som huvudansvarig
revisor. UIf Westerberg, fodd 1959, &r auktoriserad revisor och partner
hos PricewaterhouseCoopers AB. Bland Ulfs 6vriga uppdrag kan namnas
Proventus, Landshypotek och Svensk Hypotekspension.



Definitioner

ARR (AVERAGE ROOM RATE)
Genomsnittlig intdke per slt rum, vilket motsvarar totala
logiintikten delat med antalet silda rum.

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

Resultatet efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat
med balansomslutningen minus icke rintebirande skulder inklu-
sive uppskjutna skatteskulder.

BELANINGSGRAD
Rintebirande skulder dividerat med bokfort virde fastigheter.

BELAGGNINGSGRAD
Antal sdlda rum delat med rumskapaciteten.

DRIFTSOVERSKOTT
Hyresintikter minus rérelsens kostnader exklusive avskrivningar
i fastighetsverksamheten.

DIREKTAVKASTNING

Driftséverskott justerat for kdpta och salda fastigheter, dividerat
med bokfort virde fastigheter, omriknat med genomsnittlig
valutakurs.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNINGSTID
Genomsnittlig kvarvarande 16ptid till rinteférfall.

GENOMSNITTLIG RANTESATS
Rintebirande skulders genomsnittliga rintesats.

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

HOTELLFASTIGHETSAGARE
De som iger och férvaltar hotellfastigheter.

HOTELLOPERATOR
De som skéter den dagliga hotelldriften.

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

RUMSKAPACITET
Antalet hotellrum ganger arets 6ppethallandedagar.

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 anvinda marken betalar
hyrestagaren en drlig avgift till 4garen.

VAKANSGRAD

Ekonomisk vakansgrad:

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

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftsverskottet dividerat med hyresintikeer.
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HOME

PROPERTIES

Kort om Home Properties

Home Properties, som dger och aktivt forvaltar
hotellfastigheter, ar ett av de ledande hotellfastig-
hetsbolagen i Norden. Fastighetsbestandet per den
31 december 2013 bestod av totalt 26 fastigheter,
varav 20 hotellfastigheter och en projektfastighet i
Sverige samt fyra hotellfastigheter och en kontors-
fastighet i Norge. Det totala antalet hotellrum
uppgar till cirka 3 700.

For ytterligare information

e-post info@homeproperties.se, telefon +46 84465970

HOME PROPERTIES AB (publ)

Org nr 556547-6073

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

Fax +46 875313 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, 2014
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