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Med Caponas aktiva forvaltning
vill Capona vara mer an bara ett
fastighetsbolag. Capona ar en
aktiv samarbetspartner och
hotellvard som vill skapa mervar-
de for sina hotelloperatdrer. Det

§ | 4 | sker genom en aktiv dialog och
1 A i en gemensam foradling av hotell-
fastighetsbestandet for att till-
T . ' ¢ sammans optimera hotellens
J . . omsattning. Detta i sin tur ska-
¥ 1W | par, tack vare omséttningsbasera-
1'.; de hyresavtal, en god avkastning
till Caponas aktiedagare.
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Capona I korthet

1 JANUARI-31 DECEMBER 1999

« Hotellfastighetsbolaget Caponas hyresintékter steg med
14 procent till 234 (205) MSEK. For jamférbara enheter
steg hyresintakterna med 10 procent.

« Resultatet efter finansnetto dékade med drygt 40 procent
till 104 MSEK jamfort med proforma 74 MSEK for 1998.

* Resultatet efter skatt steg till 89 MSEK jamfort med pro-
forma 64 MSEK for 1998. Resultatet per aktie efter skatt
steg till 4,43 SEK jamfoért med proforma 3,21 SEK for
1998, dvs. en 6kning med 38 procent.

 Under aret har Capona forvérvat tre hotellfastigheter for
totalt 102 MSEK.

« Styrelsen foreslar en utdelning om 3,00 SEK per aktie vil-
ket motsvarar cirka 68 procent av arets resultat efter skatt
per aktie.

ARET | SAMMANDRAG

Hotellfastighetsbolaget Caponas hyresintakter steg under aret
med 14 procent till 234 (205) MSEK. Till féljd av Caponas
omséttningsbaserade hyresavtal ledde den fortsatt goda hotell-
konjunkturen till kraftigt 6kade intdkter. De genomforda
hotellfastighetsforvarven och omsattningshdjande investeringar
bidrog ocksa till de 6kade intakterna. For jamforbara hotell-
fastigheter 6kade hyresintédkterna med 10 procent.

Driftséverskottet 6kade med 30 MSEK till 183 MSEK jam-
fort med foregdende &r. Resultat efter finansnetto blev 104
(74) MSEK, vilket &r en 6kning med drygt 40 procent jamfort
med 1998. Resultatet efter skatt steg till 89 MSEK, vilket mot-
svarar 4,43 SEK per aktie. FOr 1998 var resultatet efter skatt
proforma 64 MSEK, vilket motsvarar 3,21 SEK per aktie.

Under maj ménad forvarvades tva hotellfastigheter, Good
Morning Hotels Stockholm-Syd i Hagersten med 190 hotell-
rum och Scandic Hotel i Bollnds med 111 hotellrum, for
74 MSEK. | september forvarvade Capona sin forsta hotell-
fastighet i Finland, Good Morning Hotels Helsingfors-
Vanda med 112 hotellrum, for 28 MSEK.

HANDELSER EFTER DEN 31 DECEMBER 1999

Den 19 januari 2000 tecknades ett avtal om forséljning av
fastigheten Bohmen 20 i Helsingborg till en kdpeskilling
om 10 MSEK. Capona gor en realisationsvinst pa 3,1
MSEK. Som ett led i Caponas strategi att arbeta med
omsattningsbaserade hyresavtal omférhandlades ett fast
hyresavtal i Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda till
ett omsattningsbaserat hyresavtal i januari 2000. Det nya
hyresavtalet, som borjade galla frdn och med januari 2000,
hojer fastighetens direktavkastning fran knappt atta procent
till drygt nio procent pa rsbasis.
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CAPONA | KORTHET

Caponas affarsidé ar att dga och aktivt forvalta hotellfastig-
heter pa den nordiska hotellmarknaden. Mélet &r att vara det
ledande hotellfastighetsbolaget i Norden. Fastighetsbestandet
bestod den 31 december 1999 av totalt 40 hotellfastigheter
varav 31 var beldgna i Sverige, 5 i Norge, 3 i Danmark och
1i Finland. Verksamheten i Caponas hotellfastigheter, som
ligger i storstadsregioner och regionstader, bedrivs av véal-
kanda hotelloperatérskedjor anslutna till etablerade hotell-
distributérer med starka varumdérken. | tre av hotellen
bedrivs hotelloperatdrsverksamheten i egen regi. Den totala
uthyrningsbara ytan var péa cirka 290 000 kvm och det
totala antalet hotellrum uppgick till cirka 6 100.

Capona ar sedan den 15 mars 1999 noterat pa O-listan
vid OM Stockholmsbérsen. Namnet Capona kommer fran
det latinska ordet Caupona som betyder "Hotell”.

Ekonomisk information under ar 2000
Tremdnadersrapport: 25 april 2000
Sexmanadersrapport: 19 juli 2000
Nioménadersrapport: 19 oktober 2000

Ordinarie bolagsstimma halls i Stockholms Fondbors
uppropssal onsdagen den 29 mars 2000 kl.17.00.

Geografisk fordelning
av hyresintakter

Fordelning av hyresintékterna
per avtalstyp

Omséttningshaserade
. avtal 94%

Fasta avtal 6%

stader 47%

OVriga orter 3%




VD har ordet

1999 blev ur alla synvinklar ett mycket bra ar for Capona. Hotellnaringen befinner sig i en klart uppgaende
konjunktur, aldrig tidigare har s& manga manniskor bott pa hotell i de fyra nordiska landerna som nu.
Var strategi med en aktiv forvaltning i kombination med omsattningsbaserade hyresavtal har visat sig

framgangsrik och hogkonjunkturen avspeglas tydligt i vart resultat som utvecklats battre &n vantat.

MAL OCH STRATEGIER

“Caponas mal ar att vara det ledande hotellfastighetsbola-
get i Norden”. Med det ledande hotellfastighetsbolaget
menar vi den for hotelloperatdrerna bésta hotellfastighets-
dgaren och samarbetspartnern. Detta skapar mojlighet att
tillsammans med hotelloperatéren optimera dennes hotell-
omséattningen och darmed Caponas intdkter och l6nsamhet.

Capona ager och aktivt forvaltar hotellfastigheter pa den
nordiska hotellmarknaden. For att tydliggora detta har vi
nu delat upp Caponas dvergripande strategier i “strategier
for aktiv férvaltning” och “strategier for hotellfastighets-
bestandet”.

OPPENHET OCH TYDLIGHET

Da vi lagger stor vikt vid en 6ppen och tydlig informa-
tionsgivning till kapitalmarknaden &r det med gladje och
stolthet vi noterar att vi under vart forsta ar som borsnote-
rat bolag har fatt utmarkelse for basta delarsrapport samt
rankats mycket hogt nar det galler investerarinformation pa
var hemsida.

| Caponas I6pande dialog med kapitalmarknaden har det
bland annat framkommit 6nskemal om en tydligare sar-
redovisning av den egna hotelloperatorsverksamheten. Vi har
tagit fasta pa detta och sarredovisar frdn och med 1999 den
egna hotelloperattrsverksamheten direkt i resultatrdkningen.

OMSATTNINGSBASERADE HYRESAVTAL

En tydlig skillnad mellan Capona och traditionella fastig-
hetsbolag ar var stravan efter omsattningsbaserade hyres-
avtal. De hotelloperatérer som hyr av Capona &r snarare
samarbetspartners &n hyresgéster. Hos oss har den tradi-
tionella hyresvard- och hyresgastrollen ersatts av ett néra
samarbete dar hotelloperatérerna och Capona har ett
gemensamt mal: s& hog omsattning som mojligt. Med
omsattningsbaserade hyresavtal blir effekten att ju hogre
omsattning véra hotelloperatorer far, desto béttre gar det
for Capona. Hyresavtalen medfor & andra sidan att &ven
Capona drabbas om hotelloperatdrens omsattning gar ned.
Men det &r just i det ldget som starka varumarken, starka
hotellorter och det nira samarbetet med hotelloperatérer som
Caponas aktiva forvaltning visar sin styrka. | samrad kan
hotelloperatéren och Capona komma fram till investeringar

som Okar hotellets attraktivitet och omsattning och darmed
ocksa kassaflodet till Capona.

Hotelloperatdrernas kreativitet nar det géller att finna
omsattningshoéjande &tgarder tillsammans med Capona har
visat sig vara mycket hog. Vi ar dérfor 6vertygade om att stra-
tegin med omséttningsbaserade hyresavtal &r ratt.

HOTELLMARKNADEN

Hotellnéringens tre delar, affars-, konferens- och fritids-
resande, befinner sig samtliga for tillfallet i en stark upp-
gang. Det allt mer internationella naringslivet har gjort att
hotellens beroende av inhemsk konjunktur minskat.

Nya konferenstyper dyker standigt upp och den starka
efterfrigan pé hotellnatter fran konferensgaster haller i sig.
En 6kad efterfragan pa forlangda weekendresor, och en vil-
bestalld fyrtitalistgeneration som snart borjar ga i pension
och da forvantas fortsatta kopa resande med god kvalitet,
gor att tillvéxten for fritidsdelen ser ut att bli god. Den euro-
peiska besoksnaringen kommer att utvecklas mycket starkt
den kommande 10-arsperioden tack vare ett internationali-
serat néringsliv och intresset att resa pa fritiden.

Samtliga nordiska marknader ser starka ut med fortsatt
hdg beldggning i de orter dér Capona finns. Inga stdrre kapa-
citetstillskott véntas.

VARUMARKE

En trend pa hotellmarknaden ar att varumarket borjar spela
en storre roll for resendrernas val av hotell. I USA &r cirka 80
procent av hotellen kopplade till starka varuméarken. | Europa
ligger andelen an sa lange bara kring 25 procent men tren-
den ar uppatgaende.

Flera starka hotellvarumarken arbetar idag med lojali-
tetsprogram, bonuspoéng, rabatter och liknande samt tydliga
koncept med igenkanningseffekter. Genom lojalitetsprogram-
men férsdker respektive varumarke knyta kunderna till sig.

I Caponas strategi ligger en strévan att ha hotelloperatérer
som arbetar under starka varumdrken. Vi har fér narvaran-
de en sammansattning av hotelloperatérer som vi ar myck-
et ndjda med. Samtliga hotell, med nagot enstaka undan-
tag, har professionella hotelloperatdérer med starka
varumarken.



FORVARV

Under 1999 forvarvade Capona tre hotellfastigheter, Good
Morning Hotels Stockholm-Syd i Hagersten, Scandic Hotel
i Bollnds samt Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda.
Hotellen passar val in i Caponas strategier med starka varu-
madrken och drivs av professionella hotelloperatdrer. Forvér-
ven har bidragit positivt till Caponas goda resultat.

ARET SOM KOMMER

Under aret som kommer raknar vi med en fortsatt hdg
aktivitet med affarsmojligheter. Det finns manga mojlig-
heter till affarer pa den fragmenterade nordiska hotell-
fastighetsmarknaden, framfor allt i Finland men &dven i
Ovriga Norden.

I och med férvarvet av Good Morning Hotels Helsingfors-
Vanda har Capona tagit ett forsta steg in pa den finska
hotellfastighetsmarknaden och skapat en plattform for en
finsk expansion. Finland har den mest fragmenterade
hotellfastighetsmarknaden i Norden dar omstrukturer-
ingen bara péborjats. Det 4r i Finland de flesta afférs-
majligheterna inom hotellnaringen véntas uppsta det kom-
mande aret och Capona tanker vara en aktiv part.

Foretagsledningens branscherfarenhet, de erfarenheter
vi far via vara tre hotell som drivs i egen regi samt att de
forvarv som vi gjort tidigare har genomférts med fram-
géng borgar for att dven framtida forvarv ska bli lycko-
samma.

Den starka utvecklingen av besdksnaringen i hela Europa
visar inga tecken p& avmattning och hotellbelaggningen
vantas darfor bli fortsatt mycket god. Vara fastigheter har
hog standard, vi finns pa ratt marknader med ratt verk-
samhet och har marknadens béasta varumarken som ska-
par goda kassafléden. Det &r min dvertygelse att Capona
kommer att vara fortsatt framgangsrikt och jag raknar med
att for &r 2000 kunna redovisa ett 4nnu battre resultat an
for 1999.

MOJLIGHET TILL ATERKOP AV AKTIER

Caponas styrelse kommer att aktualisera fragan om aterkop
av aktier vid arets bolagsstamma. Foretagets allmanna ekono-
miska stallning ar mycket god och skulle medge ett aterkop av
aktier. For att kunna skapa en handlingsfrinet i denna fraga
under det kommande aret kommer darfor styrelsen att foresla
den ordinarie bolagsstimman i Capona att ge styrelsen ett
bemyndigande att fram till n&sta ordinarie bolagsstimma
kunna genomfora aterkop av foretagets aktier upp till en maxi-
mal ram om 10 procent av aktierna. Om och ndr detta

VD har ordet

bemyndigande kommer att utnyttjas far bedomas mot bak-
grunden av radande ekonomiska forhéllanden och ett antal
pégaende forvarvsdiskussioner. Det kan bli aktuellt att ga fram
med ett program for aterkép av aktier om endast en mindre
del av pagaende forvarvsdiskussioner resulterar i slutforda aff-
rer och om tillgdngen pa lampliga projekt framéver beddms
vara begrénsad. Bemyndigandet kommer sjélvfallet endast att
utnyttjas om det &r till fordel for bolagets aktiedgare.

FRAMTIDEN

Capona ska ha en fortsatt stark narvaro pa de nordiska mark-
nader dér vi dr idag och forstarka positionen ytterligare i
storstads- och tillvaxtregionerna. Vi ska tillsammans med
hotelloperatdrerna systematiskt vidareutveckla vara hotell
med malet att 6ka omséttningen. Vi ska ocksa vaxa genom
forvary, forutsatt att dessa ar Il6nsamma foér Capona och
Caponas aktiedgare.

DANDERYD | FEBRUARI 2000

Olle Persson, VD



Verksamhetsbeskrivning

AFFARSIDE

Caponas afférsidé ar att d4ga och aktivt forvalta hotellfastig-
heter p& den nordiska hotellmarknaden.

MAL

Caponas mal
« Att vara det ledande hotellfastighetsbolaget i Norden.

Finansiella mal:

« Avkastningen till aktiedgarna ska vara hogre an avkast-
ningen pa andra jamforbara placeringsalternativ sett Gver
en konjunkturcykel.

 Beaktat Caponas starka ekonomiska stallning har styrelsen
beslutat att det finansiella mélet for soliditeten langsiktigt
ska uppga till cirka 30 procent mot tidigare cirka 40 pro-
cent. Samtidigt ska koncernens rantetdckningsgrad vara
lagst 1,5 ganger.

STRATEGIER

Caponas strategier for aktiv forvaltning:

¢ De ekonomiska mellanhavanden som Capona har med
hotelloperatérerna ska utg6ras av omsattningsbaserade
hyresavtal.

» Hotellen ska drivas av professionella hotelloperatérer och
marknadsforas via hotelldistributérer med starka varu-
maérken.

» Capona ska skapa ett ndra och langsiktigt samarbete med
hotelloperatérerna for att tillsammans med dem skapa
forutsattningar for att optimera hotellens kassafloden.

« Capona ska uppratthalla branschkunskap och marknads-
kdannedom genom att bedriva viss egen hotelloperators-
verksamhet.

Caponas dvergripande koncernstruktur

Caponas strategier for hotellfastighetsbestandet:

 Hotellfastighetsportféljen ska koncentreras till storstads-
regioner och till regionstader i Norden.

» Hotellfastighetshestandet ska besta av storre hotell med
minst 75 hotellrum och ligga i segmentet mellan- till hég-
klass.

» Capona ska aktivt delta i omstruktureringen av hotell-
fastighetsmarknaden och utnyttja méjligheter till 16n-
samma strukturafférer.

« Capona ska kontinuerligt forbattra hotellfastigheternas
miljéanpassning.

UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens mal ar att utdelningen till aktiedgarna ska uppgé
till minst 60 procent av koncernens resultat efter skatt.
Utdelningen under enskilda ar kan dock komma att variera
beroende pa lage i konjunkturcykeln, koncernens resultat
och finansiella stélining samt investeringsmajligheter.

UTDELNING

Foreslagen utdelning for 1999 &ar 3,00 (2,00) SEK, vilket
ger aktien en direktavkastning pa 8,1 procent givet bor-
skursen 36,90 SEK den 30 december 1999. Utdelningen for
1999 motsvarar cirka 68 procent av koncernens resultat efter
skatt.

ORGANISATION OCH PERSONAL

Verksamheten i Capona bedrivs i moderbolaget Capona och
dess dotterbolag. Hotelloperatdrsverksamheten bedrivs i tre
separata bolag under respektive hotellnamn. Verksamheterna
i Norge, Danmark och Finland bedrivs i separata bolag.

Capona AB

UTLANDSKA DOTTERBOLAG
100% 100% 100%

Capona AS Capona Oy Capona A/S
Norge Finland Danmark

Konferenshotell AB

HOTELLOPEF%ATORSBOLAG
100% 100% 100%
Aronshorgs Taby Park Nya Wishy

Hotel AB Hotell AB



I Sverige koordineras fastighetsférvaltning samt drift och
underhall fran huvudkontoret med stdd av tre forvaltare sta-
tionerade nara sina respektive regionala ansvarsomraden.
Dessa forvaltare har lang operativ erfarenhet av hotellfastig-
hetsforvaltning. I Norge och Danmark &r en person ansva-
rig for verksamheten i respektive land. | Finland koordine-
ras fastighetsforvaltningen fran huvudkontoret i Sverige med
en forvaltare stationerad lokalt. Alla storre hotellutvecklings-
fragor samordnas fran huvudkontoret med stod av respektive
forvaltningsansvarig.

Huvudkontoret &r beldget i Danderyd. Moderbolaget
Capona samordnar och tillhandahaller alla administrativa
koncerngemensamma funktioner sésom finansiering, redo-
visning, juridik och information. Ledningen for bolaget
bestar av fem personer och verksamheten leds av VD Olle
Persson. Olle Persson &r dessutom VD for de tre hotell-
operatdrsholagen. Den dagliga driften handhas av respektive
hotelldirektor.

Caponas ledning har betydande erfarenhet av olika
former av hotellverksamhet och hotellfastighetsforvaltning.
Den egna driften av de tre hotelloperatdrsbolagen bidrar till
att ledningen I6pande far information om marknadsutveck-
lingen inom hotelloperatdrsledet.

HISTORIK

Capona bildades i slutet av 1997 genom férvarv av de hotell-
fastighetsbestdnd som tidigare ingick i PriFasts och Dili-
gentias fastighetsportféljer, totalt 37 hotellfastigheter med
cirka 5 700 hotellrum.

Frén PriFast forvarvade Capona 25 hotellfastigheter med
cirka 4 300 hotellrum. PriFast blev hotellfastighetsagare
1995 genom forvarvet av Stancia som hade sitt ursprung i

Caponas Overgripande organisation

Verksamhetsbeskrivning

omorganisationen inom Ratos under slutet av 1980-talet.
Dotterbolaget Stancia hade 1987-1988 dvertagit merparten
av Scandic Hotels fastigheter i Sverige, Danmark
och Norge. PriFast fortsatte med den upprustning av hotell-
fastighetsbestdndet som Stancia inlett.

Fran Diligentia forvarvade Capona 12 hotellfastigheter
med cirka 1 400 hotellrum. Diligentia bildades inom S E B
1992 i syfte att forvalta de fastigheter som S E B dvertagit
som skyddande av fordringar. Hotellbestdndet inom Dili-
gentia omstrukturerades for att skapa ett enhetligt bestand av
storre hotellfastigheter i region- och storstader.

Initialt &gdes bolaget av PriFast och Diligentia. | slutet
av oktober 1998 forvdrvade PriFast Diligentias andel
i Capona och kort darefter beslutades pa en extra bolags
stdmma i PriFast att dverfora aktierna i Capona till aktie-
dgarna i PriFast. Overféringen genomférdes genom att
aktiedgarna i PriFast i december 1998 erhdll inldsenaktier
i proportion till sitt innehav i PriFast. Inldsenaktierna note-
rades pa Stockholms Fondbors i december 1998. | mars
1999, nér utskiftningen verkstélldes, 16stes inlosenaktierna
automatiskt in och ersattes med aktier i Capona. En inlsen-
aktie gav en Capona-aktie vilken noterades pa O-listan vid
OM Stockholmsbdrsen den 15 mars 1999.

I maj 1999 forvarvades tva hotellfastigheter i Sverige med
totalt 301 hotellrum och i september forvarvades en hotell-
fastighet i Finland med 120 hotellrum.

Verkstallande direktor
Olle Persson

VVD, Finans/IR
Ando Wikstrém

Teknisk direktor
Bjorn Holmstrém

Svensk fdrvaltning Norsk forvaltning
(6) (€]

Dansk forvaltning
(1)

Affarsutveckling
Per-Olov Karlsson

Ekonomidirektor
Solveig Wadman

Finsk fﬁfvaltning Hotellrbrélsebolag
(0)

Inom parentes anges medeltalet personer verksamma inom detta omréde inklusive konsulter.



Hotellmarknadsoversikt

Hotellmarknadsoversikt

UTVECKLING | HOTELLBRANSCHEN

Den europeiska hotellmarknaden har inte kommit lika langt
som den amerikanska i renodlingen av rollerna mellan hotell-
fastighetségare och hotelloperatér, men trenden &r tydlig.
Hotellmarknaden &r ocksa mer fragmenterad an i USA och
oberoende hotelloperatérer dominerar fortfarande. Allt fler
hotelloperatérer ansluter sig dock till marknadsallianser. Vida-
re &r hotellmarknaden i huvudsak lokal och endast ett fatal
hotelloperatorer har tagit steget utanfér sitt hemland.
Avregleringen av den europeiska flygmarknaden har innebu-
rit Iagre kostnader for flygresor, vilket gynnar resandet. Vida-
re vantas integrationen av de europeiska ekonomierna resul-
tera i ett Okat affarsresande.

Hotellmarknaden i Norden har en likartad struktur och
utveckling som 6vriga Europa. Branschen &r dven har frag-
menterad och utgdrs till stor del av mindre hotelldgare som
bade bedriver hotelloperatorsverksamhet och &ger hotellfastig-
heter. P& de nordiska hotellmarknaderna dominerar mindre
hotell med upp till 75 rum. Det dvervigande antalet rum ar
dock hénforbart till hotell med fler &n 75 rum. | Norden finns
i snitt mer &n hélften av rummen i de storre hotellen.

Utvecklingen pé hotellmarknaden innebér en renodling
av rollerna som hotelloperatdr och hotellfastighetsdgare samt
en koncentration mot stérre aktorer. Ett starkt varumarke
och en bred marknadstackning blir allt viktigare medel i
marknadsféringen mot stora kopare av hotellnatter. Varu-
market uppfattas ofta som en kvalitetsgaranti fér kunden
och narvaro pé ett stort antal orter gor hotellkedjan till en
mer attraktiv samarbetspartner. Genom att hotelloperatdrer
sluter sig samman i stora kedjor uppnar man stérre mark-
nadstillgdnglighet genom egna bokningssystem eller genom
att ingd i storre distributionsallianser. Geografisk breddning
ar en annan trend dar exempelvis etablering pa den nordis-
ka marknaden ger stordriftsfordelar jamfért med lokala
hotelloperatérer.

Fordelning av hotell i Norden med avseende pa antal hotellrum

>200, 4%

100-199, 12%

75-99, 8%

7 ... <75, 76%

Generellt sett ar fordelningen av hotell i respektive nordiskt
land med avseende pé antal hotellrum likartad.

Forutsattningarna for att bedriva hotelloperatdrsverksamhet
i storre anlaggningar i storstadsregioner &r generellt battre an
for genomsnittet i landet. De storre aktdrerna stravar darfor
efter att koncentrera sin verksamhet till stora hotell pa orter
med hég beldggning. En hog belaggningsgrad ger ocksa forut-
sattningar for en gynnsam prisniva, vilket sammantaget ger
god I6nsamhet.

UTBUD OCH EFTERFRAGAN

Utvecklingen i hotellbranschen i Norden har stark anknyt-
ning till hur de nordiska l&ndernas ekonomi utvecklas.
Under 1980-talet byggdes hotellkapaciteten ut och antalet
hotellrum 6kade. Den snabba vardestegringen pé fastig-
hetstillgdngar under 1980-talet ledde till att investeringar
i hotellfastigheter gjordes med foérvantningar om framtida
vardetillvaxt pa fastigheten som inte motiverades av resul-
tatet av hotelldriften. Hotellfastighetsdgarna hade hyresavtal
dar hyran uppgick till ett fast belopp oberoende av den eko-
nomiska utvecklingen for hotelloperatoren, som ocksa fick
sta for merparten av investeringarna.

I samband med lagkonjunkturen under bérjan av 1990-
talet sjonk efterfrgan pa hotellrum markant for att na sin
botten runt 1992 med en belaggning pa cirka 38 procent.
Nedgangen slog hart mot hotellbranschen som hade allt for
stor kapacitet. Hotelloperatdrerna fick 1onsamhetsproblem
till foljd av de i stor utstrdckning hoga fasta hyrorna. Lon-
samhetsproblemen ledde till att hotellfastighetsagarna fick
finansiella problem varpa flera av deras hotell Gvertogs som
pant av banker och kreditinstitut.

Den kraftiga nedgangen i framst Sverige och Finland har
skapat forutsattningar for ett nytt synsatt grundat pa omsatt-
ningsbaserade hyresavtal. Syftet 4r att darigenom framja
utvecklingen av hotellen 6ver en hel konjunkturcykel. Hyres-
varden och hotelloperatéren identifierar tillsammans
intaktshojande atgarder i hotellet.

Mellan 1992 och 1999 har efterfrdgan pa hotellrum i
Norden okat stadigt. Aterhamtningen har varit kraftigast i
Sverige dar efterfrdgan har gynnats av bland annat deval-
veringen av kronan. Den stora dverkapaciteten fran 1990-
talets borjan innebdr att ny kapacitet véntas tillkomma
endast i mycket begransad utstrackning pa den svenska
marknaden under de narmaste aren. Detta géller aven
dar kapacitetsutnyttjandet ar hogt sasom exempelvis i
Stockholm. Situationen skiljer sig fran hotellmarknaderna
i bade Oslo, Képenhamn och Helsingfors dar ett antal nya
hotellrum tillkommit och héller pé att byggas.



Belaggningsgrad i de nordiska landerna 1989—19991)

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
SVErige s NOrge Danmark s Finland

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik frén bl.a. Statistiska Centralbyran i
Sverige, Statistisk Sentralbyrd Norge, Danmark Statistik och Statistics Finland.

DEN NORDISKA HOTELLMARKNADEN

Den nordiska hotellmarknaden har haft en god tillvaxt under
1999 och den starka hotellkonjunkturen forvéntas fortsatta.
Likt tidigare trend &r det beldggningen och rumspriserna pa
Caponas hotellmarknader, storstadsregioner samt regionstader
i Norden, som 6kar mest. Kapacitetstillskottet i form av nya
hotellrum har samtidigt varit begrdnsat. Samtliga tre kund-
segment, affdr, konferens och fritid &r starka. P& den svenska
marknaden har efterfragan fortsatt att 6ka. Den danska och
finska marknaden har haft en bra tillvaxt. Utvecklingen i Norge
har mattats av, framfor allt i Osloomradet dar ett stort antal
hotellrum har tillkommit under 1998 och 1999. Det nordiska
internationaliserade néringslivet skapar ett stort dvernattnings-
behov. Kongress- och konferensmarknaden utvecklas bra och
Norden har seglat upp som en stark internationell kongress-
destination. Ater igen 6kar japanska-, tyska- och amerikanska
turister sitt resande till de fyra nordiska l&nderna.

Hotellmarknaden bestar i huvudsak av tva delmarknader,
affars- och konferensresande som sker under méndag—torsdag
och fritidsresande som forlaggs till fredag—séndag, sommar-
manaderna och storre helger. Méanga hotell inriktar sin verk-
samhet pa ett av segmenten, vilket leder till en hog belaggning
under en del av veckan och en relativt sett lagre beldggning
under resterande del av veckan.

| storstéderna dr situationen delvis annorlunda dér centralt
beldgna hotell ofta har affarsresendrer under veckan och turis-
ter under veckoslutet, vilket leder till en hdg genomsnittlig
belaggning. Hotellndringens specialisering mot affars- och kon-
ferensresendrer gor att beldggningsgraden totalt sett ligger runt
50 procent i Norden.

Belaggningsgraden varierar mellan olika orter och &r generellt
sett hogre i de storre staderna samt pa orter dér det finns en
speciell attraktionskraft som till exempel ett specifikt turistmal
eller en stor industri. Belaggningen har dven sasongsvariationer
som speglar de rese- och géstmonster som finns i landet.

Hotellmarknadsoversikt

Hotellens intjaningsformaga ar en kombination av rumspris
och belaggning. Intakten per sald rumsnatt &r dels beroende pa
veckodag, dels pa om forsaljningen har skett pa langsiktiga,
fasta kontrakt med storre upphandlare av hotellnatter.

Den nordiska

hotellmarknaden 19991) Sverige Norge Danmark  Finland
Antal hotell 1700 896 488 670
Antal hotellrum, miljoner 87,0 54,3 36,0 441
Férandring antal hotellrum, % 2 0 3 3
Salda rumsnatter, miljoner 14,9 10,6 71 8,0
Forandring sélda rumsnétter, % 3 1 1 3
B sgrad, % 2) 53
F belaggningsgrad, % 0
Total logiintakt, MSEK 76
Forédndring total logiintakt, % 6
Genomsnittligt rumspris
per s8lt rum (ARRS), SEK o 703 716 608 ...589
Forandring ARR, % o 6 5 LA 4
Genomsnittligt rumspris
per tillgangligt rum

387

5

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Statistiska Centralbyran
i Sverige, Statistisk Sentralbyra Norge, Danmark Statistik och Statistics Finland.

2) Antal sélda rumsnatter delat med antalet disponibla rumsnatter (antalet hotell-
rum ganger arets dppenhallandedagar).

3) ARR (average room rate). Totala logiintakten delat med antalet sdlda rumsnétter.

4) Revpar (revenue per available room). Totala logiintdkten delat med antalet dis-
ponibla rumsnatter (antalet hotellrum ganger arets dppenhallandedagar).

Beléggningen och det genomsnittliga rumspriset ar hogre
under mandag-torsdag, da hotellgasterna i huvudsak &r
affarsresendrer. Under fredag-sondag da belaggningen ar
lagre, sdnks rumspriserna for att locka fritidsresendrer. Vid
stora upphandlingar av hotellnétter & rumspriserna generellt
sett lagre &n om de har sélts genom enskilda bokningar.
Hotellgasternas sammansattning visar ett icke helt entydigt
monster for de nordiska l&nderna. 1 Finland och Norge utgor
fritidsresendrerna den stérsta andelen medan affars- och kon-
ferensresendrerna dominerar i Sverige och Danmark. Hotell i
Norden konkurrerar traditionellt om fritidsresendrerna med
andra Gvernattnings- och logiformer sdsom 6vernattning hos
vanner, husvagn och camping med mera. | samtliga nordiska
lander utgér inhemska géster den storsta andelen géster.

Hotellgaster Andel Andel Andel
i Norden affars/konferens- grupp/fritids- utlandska
1998 resenarer, % resendrer, % gaster, %
Sverige 3L 22

53 29

25 48
42 26

Finland

Ett mdnster med storst andel utlandska géster i storstads-
regionerna kan skonjas i hela Norden. | Sverige, Norge och
Danmark ar de storsta utlandska gastgrupperna fran de nor-
diska grannlanderna samt Tyskland. | Finland utgdér, forutom
nordiska gaster och gaster fran Tyskland, aven resenérer fran
Ryssland en betydande gastgrupp.




Hotellmarknadsoversikt

Sverige

I Sverige ar relationen mellan tillgang och efterfragan pa
hotellrum positiv. Landet redovisar en uppgéng av belagg-
ningen fran 46 till cirka 47 procent. Det genomsnittliga
rumspriset har under motsvarande period ékat med cirka 6
procent. Sammantaget gor detta att logiintékterna 6kat med
cirka 9 procent. | motsats till tidigare hdgkonjunkturer sa
tillfoérs for narvarande endast ett begransat antal nya hotell,
vilket gor landet till en intressent marknadsplats for Capona.

Utveckling av hotellbranschen i Sverige 1989—-19991)

(index)

80
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
s BNP Snittintakt s Disponibelt Salda
per rum i DKK antal rumsnatter rumsnatter
1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Statistiska Centralbyran
i Sverige.

Caponas Férandring
hotellmarknader Antal  Antalsdlda  antalsilda  Belaggning
i Sverige 19991) hotell rum milj. rum, % %
Storstockholm 09 28 1

G . 55 13 2

M h Helsingborg 46 09 8

Re sstader 281 2,7 5

QOvriga orter 22 0,1 4

Caponas

hotellmarknader o183 79 B! S7
Hela Sverige 1700 14,9 3 47

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Statistiska Centralbyran
i Sverige.

Uppgifterna avseende de hotellmarknader i Sverige dar
Capona ar verksamt baseras pa officiell statistik for samtliga
hotell i respektive kommun. Bel&ggningen i de kommuner
dér Capona har hotellfastigheter var i genomsnitt cirka 57
procent under 1999 jamfért med cirka 47 procent i hela
Sverige. Beldggningen &r hdgst i Storstockholm, Gdéteborg
samt i Malmo6 och Helsingborg. Antalet salda rum pa
Caponas hotellmarknader 6kade med cirka 4 procent jam-
fort med foregaende ar.

Norge

I Norge har pris- och beldggningsutvecklingen tillfalligt stag-
nerat, framfor allt i Oslo-omradet dar ett stort antal rum till-
kommit i samband med flytten av flygplatsen fran Fornebu

till Gardemoen. Beldggningen for landet &r cirka 53 procent
vilket motsvarar en nedgang med cirka 1 procentenhet fran
i fjol. Beléggningen i Oslo har genom den nya kapaciteten
gatt ned fran cirka 77 till cirka 72 procent mellan aren.
Déaremot har man samtidigt lyckats 6ka det genomsnittliga
rumspriset med cirka 7 procent vilket kompenserar belagg-
ningshortfallet till stor del.

Utveckling av hotellbranschen i Norge 1992—19991)
(index)
140 o e e e e

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

s BNP Snittintakt
per rum i DKK

s Disponibelt Sélda
antal rumsnatter rumsnatter

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Statistisk Sentralbyran
i Norge.

Caponas Férandring
hotellmarknader Antal  Antalsdlda  antalsilda  Belaggning
i Norge 19991) hotell rum mil]. rum, % %
Oslo .. 62 . 21 Ao 72
Regionstader 65 16 4 67
Caponas

hotellmarknader 27 37 4, 0
Hela Norge 896 10,6 1 53

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Statistisk Sentralbyran
i Norge.

Officiell statistik for de orter i Norge dér Capona dger hotell-
fastigheter visar att beldggningen dér var cirka 70 procent,
vilket var vésentligt hégre d4n genomsnittet for landet. Den
storsta fordndring sker pa Oslo-marknaden, men vid jam-
forelse med Oslo inklusive Gardemon sa 6kar de facto antal
salda rum, medan belaggningsprocenten minskar till foljd
av den stora kapacitetstillvixten pd Gardemon. Antalet sdlda
rum i hela landet 6kade med drygt 1 procent under 1999
jamfort med 1998. Pa Caponas hotellmarknader utgor
afférs- och konferensresendrer den stdrsta gastgruppen
medan grupp- och fritidsresenérer representerade mer an
hélften av 6vernattningarna i hela Norge.

Danmark

| Danmark foreligger det ett antal nya hotellprojekt. Under
den narmaste 24 ménadersperioden kommer tre nya hotell att
Oppnas vilket tillfor Képenhamn cirka 1 100 hotellrum.
Danmarks rumsbelaggning ar oférandrad mot 1998 med cirka



53 procent. Danmarks andel utldndska hotellgéster &r
hogst av landerna i Norden. For hela landet var den cirka 48
procent och cirka 72 procent for Képenhamn.

Utveckling av hotellbranschen i Danmark 1992—-19991)

(index)
T J

80
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
s BNP Snittintakt e Disponibelt Salda
per rum i DKK antal rumsnatter rumsnéatter

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Danmark Statistik.

Caponas Férandring
hotellmarknader Antal Antal sélda  antal salda  Belaggning
i Danmark 19991) hotell rum milj. rum, % %
Képenhamn 61 21 5 74
Kolding 7 01 -5 59
Caponas

hotellmarknader 68 22 4 73
Hela Danmark 488 71 1 53

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Danmark Statistik.

Belaggningen pa Caponas hotellmarknader var enligt offi-
ciell statistik cirka 73 procent, vilket var betydligt hogre an
genomsnittet for Danmark. Antalet salda rum Gkade bade
for Caponas hotellmarknader och hela Danmark i genom-
snitt. | Kdpenhamn utgjorde utldndska besokare den storsta
gastgruppen, medan de i genomsnitt i hela landet represen-
terade knappt hélften av alla hotellgéster. Beldggningsgraden
for samtliga hotell i Danmark var cirka 53 procent for 1999
vilket &r oférandrat jamfort med 1998.

Finland

| Finland &r belaggningsnivan i princip oférandrad mot fore-
gaende ar. Dock har man lyckats med att hoja de genom-
snittliga rumspriserna med cirka 7 procent under 1999.
Likt Sverige sa sker det i princip inget nybyggande av hotell
forutom nagra projekt i huvudstaden.

Antal sdlda rumsnatter samt snittintakt per rum har
stigit dver perioden 1992-1999. Disponibelt antal rums-
natter har dock endast stigit marginellt, vilket implicerar en
successivt 6kande beldggningsgrad.

Hotellmarknadsoversikt

Utveckling av hotellbranschen i Finland1993-19991)

(index)
140

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

s BNP Snittintakt

per rum i DKK

s Disponibelt Salda
antal rumsnatter rumsnatter

1) 1999 avser prognoser pa tillgénglig statistik fran bl.a. Statistics Finland.

Caponas Férandring

hotellmarknader Antal Antalsdlda  antalsdlda  Belaggning
i Finland 19991) hotell rum milj. rum, % %
Helsingfors-Vanda 53 . 29 2 65
Hela Finland 670 8,0 3 49

1) 1999 avser prognoser pa tillganglig statistik fran bl.a. Statistics Finland.

Beldggningsgraden for hela Finland uppgar 1999 enligt offi-
ciell statistik till drygt 49 procent. Antal sdlda rum har
mellan 1998 och 1999 tkat med knappt 3 procent fér hela
landet. Antal sdlda rum har i Helsingfors 6kat med cirka
2 procent. | Helsingfors utgor, till skillnad fran ovriga
landet, utldndska géaster mer &n hélften av 6vernattningarna.
I hela Finland utgdr andelen utlandska géster cirka 26 procent.

HOTELLMARKNADSAKTORERNA

Hotelldistributorer
Hotellfastighetsagare Hotelloperatorer

Hotellmarknaden bestéar av tre typer av aktorer: hotellfas-
tighetsdgare, hotelloperatorer och hotelldistributdrer. Dessa
tre aktorer samverkar pé olika satt. Den inbordes relationen
mellan akt6rerna kan variera fran att alla tre ar inblandade i
ett hotell, det vill sédga en fastighetsdgare, en hotelloperator
samt en hotelldistributdr, till att ett och samma foretag intar
alla tre rollerna. Relationerna mellan aktérerna kan regleras
pa olika satt, exempelvis genom hyresavtal, management-
avtal, franchiseavtal och distributionsallianser.




Hotellmarknadsoversikt

Hotelldistributdrer

Hotelldistributorer kallas de marknads- och bokningsorga-
nisationer som under gemensamt varumarke marknadsfor
och hanterar bokningar for de i organisationen ingaende
hotellen. De storre hotelloperatdrskedjorna verkar dven som
egna hotelldistributérer med omfattande marknads- och
bokningsaktiviteter. Det &r vanligt att samarbete forekommer
pé en global niva och att hotelldistributorer ingar i internatio-
nella distributions- och reseorganisationer. Exempel pa hotell-
distributorer verksamma i Norden anges i tabellen nedan. Best
Western och Scandic Hotels har flest nordiska etableringar.

Storre nordiska
hotelldistributdrer  Sverige Norge Danmark  Finland Totalt

Best Western Hotels 49 35
58 20
97
30 3

9

84
80
45 5
7 .
15 9
40

Rantasipi

Hotelloperatdrer

Hotelloperatorer handhar den dagliga driften av hotellet.
De storre hotelloperatdrerna verkar som kedjor med hotell pa en
mangd orter. Scandic Hotels &r i dag den storsta nordiska hotell-
operatdren med 6ver 100 hotell och den hotelloperatdr som har
den starkaste nordiska etableringen. De hotelloperatérer som
har storst framgang inom hotellbranschen r idag aktorer med
kedjekoncept. Exempel pa sadan kedjor visas nedan.

Storre nordiska

hotelloperatérer Sverige Norge Danmark Finland Totalt
Scandic Hotels 58 20
25 1
7
7
25 5
6

oREBEG& ©

Revhaken Hotels

Hotelloperatdrskedjor har stordriftsfordelar i produktion och
inkOp samt utgor en attraktiv partner for en hotelldistributor
som genom ett avtal kan técka en stor del av marknaden.

Hotellfastighetséagare

Hotellfastighetsdgandet i Norden &r fragmenterat. Om-
struktureringar inom branschen pagar och dgandet av hotell-
fastigheter skiljs i allt hogre grad frdn hotellopera-
torsverksamheten. Ett fatal fastighetsigare har storre
hotellfastighetsportfdljer. Renodlade hotellfastighetsbolag
har under senare tid okat sina fastighetsbestand pétagligt.
Capona &r, med avseende pa antal hotell, det storsta hotell-
fastighetsdgande bolaget i Norden.

Capona &r hotellfastighetsdgare, men som ett led i denna
verksamhet drivs ocksé tre hotelloperatorsholag. Férutom
rent affarsmaéssiga motiv syftar den egna hotelloperators-
verksamheten till att ge ingdende och aktuell information
om besoksndringen.

Storre nordiska
hotellfastighetségare Sverige

31
l .
3

Norge  Danmark Finland Totalt
3

18
12

o0 i©
-

SSRS Holdings

KONKURRENTER

Konkurrenter till Capona &r de akt6rer som har som affarsidé
att vara hotellfastighetsédgare med Norden som huvudmark-
nad. De framsta konkurrenterna pé den svenska marknaden
ar Pandox och Hotellus. I Norge finns det flera stora hotell-
fastighetsagare som Norlandia Hotellene, Rainbow Hotels
och Rica Hotels. I Danmark ar marknaden mer splittrad och
det finns inte nagon stor aktor. Choice Hotels och First Host
ar stora hotellfastighetségare i bade Sverige och Norge.
| Finland &r Dividum och Kapiteeli stora hotellfastighets-
agare.

Den konkurrenssituation som har storst inverkan pa
Caponas resultat ar dock den lokala konkurrensen fran nér-
liggande hotell pa respektive ort.



Caponas fastighetsverksamhet

Caponas fastighetsverksamhet

CAPONA JAMFORT MED TRADITIONELLA AKTIV FORVALTNING

FASTIGHETSBOLAG Caponas aktiva forvaltning ar en vasentlig del av affarsidén.

Capona skiljer sig i flera avseenden frén traditionella fastig- Den aktiva forvaltningen starker Caponas roll gentemot

hetsbolag, vilket ocksa avspeglas enligt foljande: hotelloperatéren och utgdr tillsammans med de omsétt-

ningsbaserade hyresavtalen grunden for foretagets framgang.

* Fastighetstyp Malet med Caponas aktiva forvaltning &r att 6ka hotellope-
Till skillnad fran traditionella fastighetsbolag ar Capona ratbrens omsattning och darmed aven Caponas intakter.
helt inriktat pd en enda fastighetstyp, hotellfastigheter. Genom att Capona driver egen hotelloperatdrsverksamhet
Bland ovriga fastighetsbolag som &r noterade pa Stock- erhélls erfarenheter som ger forstéelse for hotelloperatorernas
holmsbdrsen finns tre andra bolag som ocksé ar specialise- vardag. Denna erfarenhet &r en stor tillgéng i den aktiva for-
rade: Pandox, som i likhet med Capona endast &ger hotell- valtningen.
fastigheter, Piren som enbart dger kdpcentra, samt Heba Capona arbetar néra och har I5pande kontakter med
som enbart ager bostadsfastigheter. hotelloperatorerna som mer kan betraktas som sam-

« Hyresavtal arbetspartners &n traditionella hyresgéster. Storre forand-
Capona efterstrévar enbart omséttningsbaserade hyresavtal. ringar av hotellen och dess erbjudanden till hotellgasterna
Det medfér att Caponas utveckling ar mer relaterad till bestédms gemensamt av respektive hotelloperator och Capona.
BNP-utveckling 4n till inflation, vilket &r fallet for tradi- En investering som medfor 6kad omsattning for hotellope-
tionella fastighetsbolag. ratoren innebar dven okade intdkter fér Capona. Hdgre

= Aktiv forvaltning

omsattning ar saledes ett gemensamt mal. | vissa fall gors
investeringar som ar kostnadsbesparande for hotelloperat6-

Caponas aktiva forvaltning bidrar till att 6ka hotellopera- ren. | dessa fall finansieras Caponas investering genom att

torens omsattning och darmed Caponas intakter. Hyres- det omsattningshaserade hyresavtalets procentuella hyres-

gasterna ar mer av samarbetspartners an kunder. Se vidare andelen av hotelloperatérens omsattning hojs. Detta 6kar

"Aktiv forvaltning” nedan. sdledes Caponas hyresintakter. Tack vare att hotellopera-
« Fastigheternas varde torens kostnadsbesparing &r storre &n hyresokningen sa &ar

De omséttningsbaserade hyresavtalen gor att Caponas resul- investeringen &ven I6nsam for hotelloperatoren.

tat &r direkt beroende av hotelloperatorens omsattning. Fas- Den aktiva forvaltningen bidrar till att Capona ar mer an

tigheternas varde och darmed Caponas Vérde, avgors darfor i en fastighetsdgare. FOretagets devis &r att arbeta for vérde-

hog grad av hotelloperatorens omsattning. Viktiga faktorer skapande vardskap. Den aktiva forvaltningen kan konkreti-

som péverkar vardet p& Caponas hotellfastigheter ar hyres- seras med foljande exempel:

avtalstypen, hotelloperatéren, hotellets varumarke, hotellets

geografiska lage samt potentialen med en aktiv forvaltning. First Hotel Martensson i Halmstad

Hotellet byggdes om med sex
nya hotellrum. Capona stod
for ombyggnaden och hotell-
operatdren for inredningen.
Effekten blev 6kad kapacitet
och hdégre omsattning for
hotellet och darmed hogre First Hotel Martenson

= Hyresgastanpassningar
Eftersom samtliga Caponas fastigheter &r hotell krévs nor-
malt inga omfattande hyresgéstanpassningar vid byte av
hyresgést. Traditionella fastighetsbolag med kommersiella
lokaler tvingas daremot ofta gora kostnadskravande anpass-
ningar av lokalerna till nya hyresgéster.

» Geografisk marknad intakter for Capona.
Capona &r ett nordiskt hotellfastighetsbolag som arbetar
med hotelloperatdrer vilka har varumdrken som &r starka i Scandic Hotel i Kungens Kurva
Norden. Capona ar det enda nordiska bdrsnoterade fastig- Den befintliga restaurangen flyttades for att hamna i anslut-
hetsbolaget som é&ger hotellfastigheter i de fyra nordiska Ian- ning till receptionen. Flytten ledde till battre tillganglighet for
derna. Forvaltningsmassigt &r detta mojligt tack vare att hotellgésterna och sénkta kostnader for hotelloperatéren.
hotelloperatoren sjalv svarar for driften och visst underhall Caponas investering finansieras delvis genom att det omsatt-

medan Capona svarar for dvriga underhallsatgérder. ningsbaserade hyresavtalets procentuella hyresandel av hotell-



Caponas fastighetsverksamhet

operatdrens omséttning hoj-
des samtidigt som hotellope-
ratérens omsattning och mar-
ginal forbattras.

Hotellrumsrenoveringar —
Capona har medverkat i Restaurangen i Scandic Hotel
renovering av cirka 200 Kungens Kurva
hotellrum under 1999. Vid
dessa  renoveringar har
Capona bland annat svarat
for badrummen och hotell-
operatoren for den dvriga
gastrumsinredningen. Dessa
renoveringar uppfattas som
standardhojande vilket MOj- g g mefinster i Scandic
liggdr prishdjningar som  Hotel Glostrup

ocksa upplevs motiverade av

hotellkunderna.

L

HOTELLFASTIGHETERNA

Caponas fastighetsbestand bestod per den 31 december 1999
av 40 hotellfastigheter, varav 31 &r beldgna i Sverige, 5 i
Norge, 3 i Danmark och 1 i Finland. Hotellfastigheterna &r
i huvudsak lokaliserade till centrum i storre stéder eller vid
strategiska infarter till dessa stdder med goda forbindelser till
centrum och andra kommunikationer sasom flyg och tag.

Fastighetsbestandet 1999-12-31
per geografisk region

Bokfort Andel i

Antal Antal varde bokfort

hotell  hotellrum Yta, kvm MSEK varde, %
Storstockholm 6 1077 60 339 578
2 307 12 188 94
6 852 42 272 219
2 293 16 004 153
Helsingfors 1 12 3068 29
Summa storstadsregioner 17 2641 133871 1073
Regionsstader 1) 21 3285 143 516 839
Ovriga orter 2) 2 207 9487 52
Totalt 40 6133 286874 1964

1) Regionsstader med mer &n 50 000 invanare.
2) (Ovriga orter med mindre &n 50 000 invanare (Bolinés och Nykdping).

Fastigheterna har en total uthyrningsbar yta pa cirka 290000
kvadratmeter belagna i Storstockholm, Oresundsregionen,
Oslo, Helsingfors och Goteborg samt regionstéder som Upp-
sala, Jonkdping, Stavanger och Trondheim. Det totala anta-
let hotellrum uppgar till cirka 6 100.

Caponas geografiska orter i Norden

Caponas geografiska orter i Norden
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Hyresintékterna i Capona é&r till 94 procent omséttnings-
baserade. Detta innebdr att hyran utgor en procentuell andel
av hotelloperatérens omsattning. Capona och hotellopera-
térerna har ddrmed samma ekonomiska incitament till att
gora investeringar for att 6ka hotellens omséttning, vilket i
sin tur ékar Caponas hyresintakter.

Hyresintdkterna 6kade med 14 procent och uppgick till
234 MSEK att jamforas med hyresintékter om 205 MSEK fore-
gaende &r. Sverige svarade for 78 procent av hyresintakterna,
Norge for 14 procent, Danmark for 8 procent och Finland for
mindre dn 0,5 procent.

Link@pin,
Goteborg

Caponas fastighetsverksamhet

1995 - 1999
Proforma

MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Hyresintakter 78 190 193 205 234
Drifts- och
forvaltningskostnader =T -10 -9 -8 -9

lskostnader =32 -34 -37 -34 -30
Fastighetsskatt och
tomtréttsavgéld -4 -10 -10 -10 =12
Summa
fastighetskostnader -43 -54 -56 -52 =51
Driftséverskott 135 135 137 153 183
Avskrivningar -19 -19 -19 -20 -21
Resultat
fastighetsverksamheten 116 17 118 133 162
Bokfort vdrde fastigheter 1866 1866 1866 1876 1964
Direktavkastning
fastigheter, %?%) 72 73 73 82 95

1) Driftsoverskoktt, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfért vérde fastig-
heter, omraknat med genomsnittlig valutakurs.

Till f6ljd av Caponas omsattningsbaserade hyresavtal ledde
den fortsatt goda hotellkonjunkturen till kraftigt ékade
intdkter. De genomférda hotellfastighetsférvarven och de
kassafl6deshdjande investeringarna bidrog ocksa till de okade



intdkterna. Foér jamforbara hotellfastigheter 6kade hyres-
intdkterna med 10 procent. Hyrestillvéxten i Caponas hotell-
fastigheter har varit starkare i regionstiderna &n i storstads-
regionerna. Fastighetsverksamhetens resultat 6kade med
22 procent och uppgick till 162 MSEK.

Geografisk fordelning
av hyresintakterna

Fordelning av hyres-
intakterna per avtalstyp

Omséttningshaserade

Regionsstader 47%
. avtal 94%

Fasté avtal 6%

Storsféds-

regioner 50% Ovriga orter 3%

Hggeélrltakts och driftsdverskottsutvecklingen

MSEK

1995 1996 1997 1998 1999
Hyresintédkter s Driftsoverskott

Fastighetsintakter

1999-12-31 Hyres-  Fastighets- Drifts- Direkt-
per geografisk region intakter  kostnader  overskott avkastning, %
Storstockholm 60 -9 51
u -4 7
31 -10 21
5 -2 13
Helsingfors 1 -0 1
Summa storstadregioner 118 -25 93
Regionstader 1) m o =25 86
Ovriga orter 2) 5 -1 4
Totalt 234 -51 183

1) Regionsstéder med mer &n 50 000 invénare.
2) Ovriga orter med mindre &n 50 000 invénare (Bollnds och Nykoping).

I enlighet med Caponas strategi ar hotellfastighetsportfol-
jen koncentrerad till storstadsregioner och till regionstader i
Norden. Den stdrsta andelen bokforda vérden och hyresin-
takter finns i storstadsregionerna. Resterande del aterfinns i
huvudsak frdmst i regionstader.

Caponas fastighetsverksamhet

Storstockholm
Hotellmarknaden i Stock-
holmsregionen representerar
den storsta enskilda hotell-
marknaden i  Norden.
Beldggningen i regionen &r
mycket god bade for staden
och lanet. En stark efterfrs- Radisson SAS Strand Hotel
gan pa rum har drivit fram ett antal hotellprojekt som
borjar forverkligas i ar. Av dessa fyra projekt ligger tva pa
Vasagatan och kommer att tillféra cirka 500 nya rum till
staden. Detta kommer inte att stra Stockholms hotellut-
veckling pa nagot satt utan ar enbart positivt for staden da
det galler att utvecklas som destination. Efterfrdgan pa
hotellrum i regionen beraknas de narmaste aren vara fort-
satt hdg. Ett starkt internationaliserat néringsliv skapar
denna efterfragan. Stockholm har vidare etablerat sig som
en internationellt ledande kongresstad.

Den officiella beldggningsgraden fér Storstockholm
ligger pa cirka 72 procent. Ingen utveckling har skett fran
foregdende ar men siffran ar mycket hég. Daremot har rums-
priserna dkat med cirka 12 procent.

Hyresintékterna dkade med 10 MSEK och uppgick till
60 MSEK att jamforas med hyresintdkter om 50 MSEK
foregaende ar. For jamforbara hotellfastigheter Gkade hyres-
intdkterna med 13 procent.

Fastighetsbestandet i Storstockholm
1999

199
Proforma

MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Hyresintakter 6 40 45 50 60
Drifts— och
forvaltningskostnader =1 -1 -1 -2 -2

allskostnader -3 -5 -4 -5 4
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgéld - -2 -2 -2 =3
Summa
fastighetskostnader -4 -7 -7 -9 -9
Driftséverskott 32 33 38 41 51
Bokfort vérde fastigheter 528 528 528 528 578
Direktavkastning
fastigheter, %2) 6,0 6,2 71 7.8 91

1) Driftsoverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfért véarde fastig-
heter, omraknat med genomsnittlig valutakurs.

Capona dger sex hotellfastigheter i Storstockholm omfat-
tande 1 077 hotellrum med en total uthyrningsbar yta om
cirka 60 000 kvm. Det vélkdnda Radisson SAS Strand Hotel
med 148 hotellrum &r beldget vid Nybroviken med omedel-
bar nérhet till Stockholms city. Hotellet rdknas som ett av
Stockholms fem ledande hotell.
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Scandic Hotel i Stockholm/Huddinge med 265 hotellrum
ligger i handelsomradet intill Kungens Kurva i sddra Stock-
holm pa en strategisk plats strax intill IKEA-varuhuset vid
E4 och Stockholms s6dra huvudinfart. Detta ar ett omrade
dér stora expansionsplaner finns vad géller affarer och nojen.
I maj 1999 forvéarvades Good Morning Hotels Stockholm-
Syd med 190 hotellrum. Hotellet ligger vid E4 i Hagersten
s6der om Stockholm. Scandic Hotel i Sédertélje med 131
hotellrum ligger alldeles intill E4/E20 samt med nérhet till
de storre industrier som finns pa orten. Scania och Astra-
Zeneca & dominerande industrier i Sodertalje och genererar
atskilliga hotellnétter. Taby Park Hotel med 147 hotellrum
ar ett av de hotell ddar Capona driver hotelloperators-
verksamhet i egen regi, se sidan 25. Hotellets huvudmarknad
ar nordostra Stockholmsomradet. Aronshorgs Konferens-
hotell med 196 hotellrum drivs ocksa i egen regi, se sidan 24.
Hotellet ar bel4get i Balsta utanfor Stockholm och bedriver
uteslutande konferensverksamhet med fokus pa afférs-
konferenser.

GOteborg

Hotellmarknaden i Gote-
borg &r den nést storsta i
Sverige. Cirka 30 procent av
gasterna kommer fran utlan-
det. Den officiella beldgg-
ningsgraden for Goteborg &r
i princip oférandrad mellan
1998 och 1999 med en belaggning pé cirka 62 procent. Ett
hotell med 145 rum har 6ppnats under aret. Den goda kon-
junkturen har skapat en efterfragan pa hotellrum, som dri-
vit fram ett antal projekt som &n sa lange enbart finns pa
planeringsstadiet.

Scandic Hotel Backadal

Fast%ghetsbesténdet i Goteborg
—1999

199

Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Hyresintakter 9 10 10 1o u
Drifts— och
férvaltningskostnader =0 -1 -1 -0 . -0
Underhdllskostnader B -3 3 = 3
Fastighetsskatt och
tomtréttsavgald -0 -1 -1 -1 -1
Summa
fastighetskostnader -3 -5 -4 -2 -4
Driftséverskott 6 5 6 8 7
Bokfort vérde fastigheter 91 91 91 92 94
Direktavkastning
fastigheter, %% 6,6 6,0 6,1 8,6 74

1) Driftsoverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfért varde fastig-
heter, omréknat med genomsnittlig valutakurs.

Hyresintdkterna 6kade med 1 MSEK och uppgick till 11
MSEK att jamforas med hyresintakter om 10 MSEK foregé-
ende ar. For jamforbara hotellfastigheter 6kade hyresintakterna
med 9 procent. En av de tva hotellfastigheterna i Goteborg har
ett fast hyresavtal.

| Géteborg har Capona tva hotell med 307 hotellrum samt
en total uthyrningsbar yta om cirka 12 000 kvm. Scandic Hotel
Backadal &r bel4get vid Backadalsmotet i Hisings Backa invid
E6. Hotel Opera &r beldget i stadsdelen Nordstaden mycket
néra centralstationen och de viktigaste affdrsstraken i Géteborg.

Oresundsregionen
Oresundsregionen omfattar
Kdpenhamn, Malmé och
Helsingborg. Képenhamn &r
givetvis Danmarks storsta
hotellmarknad och béde
Malmd och Helsingborg lig-
ger bland de tio storsta
hotellstadderna i Sverige.

Kdépenhamn har I&nge varit en fragmenterad marknad
med privat dgande av hotellfastigheter och stor avsaknad av
hotellkedjor. Omstruktureringen har tagit stor fart vilket
resulterat i att flera hotellkedjor planerar nyproduktion eller
dvertagande av hotell. For tillfallet byggs tva storhotell
i omradet vilka ska drivas av Meriott och Hilton. Beldgg-
ningen i Kdpenhamnsregionen gkade 1999 med 1 procen-
tenhet och ligger i dag pé cirka 73 procent. P4 den svenska
sidan av Oresund ar utvecklingen lika god. Malmé noterade
1999 en beldggning pé cirka 58 procent, och rumspriset har
Okat med cirka 6 procent. | Helsingborg har beldggningen
okat starkt mellan aren. Uppgangen férklaras mest av den
stora bostadsmassan som pagatt storre delen av aret. Belagg-
ningen har gatt fran cirka 53 till cirka 59 procent och det
genomsnittliga rumspriset har 6kat med cirka 4 procent.

Forbindelsen mellan landerna kommer att ha stor paver-
kan pé besoksniringen i hela Oresundsregionen. Bade kon-
ferens-, afférs- och rekreationsmarknaderna kommer att
finna det som sker i regionen intressant, vilket kommer att
generera god tillstrémning av gaster till hotellen.

Hyresintédkterna 6kade med 4 MSEK och uppgick till
31 MSEK att jAmforas med hyresintdkter om 27 MSEK
foregaende ar. For jamforbara hotellfastigheter 6kade hyres-
intédkterna med 9 procent.

Best Western Hotel Jagersro i
Malmo



Fastgghetsbesténdet i Oresundsregionen
— 1999

199
Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Hyresintakter 25 .26 26 27 . 3L
Drifts— och
forvaltningskostnader 2 ... -2 -2 -2
Underhallskostnader o Bl 4 -5
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgald -2 -2 -2 -2 -2
Summa
fastighetskostnader -1 -9 -1 -8 -10
Driftsoverskott 14 17 15 19 21
rde fastigheter 229 229 229 231 219
stning
fastigheter, %1%) 6,2 74 64 8,0 94

1) Driftséverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfért vérde fastig-
heter, omréknat med genomsnittlig valutakurs.

I Oresundsregionen har Capona sex hotell med 852 hotell-
rum. Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 42 000 kvm.
Hotel Hvidovre med 207 hotellrum &r ett av Scandic
Hotels storsta hotell i Danmark, beldget néra en genom-
fartsled strax soder om Képenhamn, Scandic Hotel Glostrup
med 120 hotellrum &r beléget i korsningen mellan en motor-
vagsringled runt Képenhamn och huvudvégen till Roskilde
soder om staden. Bada Képenhamnshotellen ar beldgna med
néarhet till industri-, handels— och serviceomraden och har
affarsresenarer som storsta gastgrupp. Bada hotellen &r
strategiskt belagna vid Oresundsbron.
Scandic Hotel Segevang i Malmé med 161 hotellrum &r
bel4get vid E6 nagot séder om Malmé centrum. Hotel
Jagersro har 81 hotellrum och ligger i ndrheten av Jagersro
i anslutning till E6 samt E65. Scandic Hotel Helsingborg
med 237 hotellrum ligger vid E4 med nérhet till centrum.
Hotel Anglais i Helsingborg med 46 hotellrum &r ett relativt
litet hotell i s6dra delen av Helsingborgs innerstad. Som ett
led i Caponas strategi att koncentrera hotellfastighetsport-
foljen till hotell med minst 75 hotellrum saldes i januari
2000 hotellfastigheten Hotel Anglais i Helsingborg for 10
MSEK. Forséljningen medfor en realisationsvinst om cirka
3,1 MSEK. Genom affaren sdlde Capona bolagets enda
hotellfastighet med féarre &n 75 hotellrum. Darmed har
Caponas samtliga hotellfastigheter en strategisk storlek
om minst 75 hotellrum. Képaren tilltradde fastigheten i
februari 2000.

Oslo

Oslo-omrédet 4r den plats i Norden dar hotellkapaciteten
Okat starkast. Orsaken &r framst flygplatsflytten, vilket ska-
pat ett antal nya marknadslagen for hotell. Oslo har de senas-
te aren haft den hogsta belaggningen av Nordens huvud-
stader. Under 1999 éppnade fyra nya hotell pA Gardemoen

Caponas fastighetsverksamhet

vilka tillférde 1 044 rum till
Oslo-omradet. Inne i centra-
la Oslo 6ppnade Scandic
Hotels ett 240-rumshotell
(Byporten). Den starka
tillvaxten  har  pdverkat
rumsbel&ggningen i negativ
riktning. Rumsbelaggningen har gatt ned fran 77 procent
1998 till cirka 73 procent 1999. Efterfragan pa rum i Oslo
okar dock, senaste aret med 2 procent. Rumspriserna ligger
ungefar p& oforandrad niva.

Hyresintakterna minskade med 2 MSEK och uppgick till
15 MSEK att jamfdras med hyresintdkter om 17 MSEK
foregéende &r. For jamforbara hotellfastigheter minskade
hyresintdkterna med 8 procent.

Scandic Hotel KNA

Fastighetsbestandet i Oslo

1995 — 1999
Proforma

MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Hyresintakter 4 15 16 1. 15
Drifts— och
forvaltningskostnader -0 ... -0 -0 -0
Underhéllskostnader 272 6 5. -1
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgald -1 -1 -1 -1 -1
Summa
fastighetskostnader -3 -3 -7 -6 -2
Driftséverskott u 12 9 1 13

arde fastigheter 154 154 154 155 153
fastigheter, %% 74 77 6,0 73 84

1) Driftsverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfért varde fastig-
heter, omréknat med genomsnittlig valutakurs.

| Oslo har Capona tva hotellfastigheter med 293 hotellrum,
vilka drivs av Scandic Hotels. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgar till cirka 16 000 kvm.

Kungliga Norska Automobilférbundets byggnad ("KNA”)
byggdes pé 1930-talet och &r belaget i ett lugnt kvarter med
bostader och kontor i véstra delen av city med cirka fem
minuters gangvég till Karl Johan och Aker Brygge. Scandic
Hotel Hovik &r beldget intill E18 som &r en av huvudinfar-
terna till Oslo. Omréadet hyser manga internationella féretags
huvudkontor. Hotellet har en stor andel konferensgéster.

Helsingfors—Vanda

Vandaomradet ar, forutom en storflygplats, aven ett av de
storre expensionsomradena i Helsingfors. 1 omedelbar
anslutning till flygplatsen finns fyra hotell vilka samtliga
redovisar goda beldggningstal. Inga ytterligare beslutade
hotellplaner foreligger. 1 regionen som helhet dvs. Helsingfors,
Vanda och Espoo-omradet sker en positiv hotellutveckling.
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Belaggningen har ¢kat fran
cirka 63 till cirka 65 procent
mellan aren. Hotellrumspri-
serna har under samma tid . o
dkat med cirka 7 procent. -] e

Under aret har tva stor- Good Morning Hotel
hotell tillkommit i Helsing-  Hejsingfors-Vanda
fors. Hotell Kdmp pé Espla-
naden och Radisson SAS Plaza Hotel vid Centralstationen.
Béda hotellen ar 5-stjarniga. Dessa hotell, tillsammans med
Intercontinental-hotellen, Fiskartorpet och nagra ytterliga-
re lyxhotell gor att marknaden for 5-stjarniga hotell nu &r
maéttad. Helsingfors behover daremot hotell i nivan 2-3
stjarnor. Scandic kommer att 6ppna ett storhotell med 360
rum i stadens centrum under ar 2000.

| september forvarvade Capona sin forsta hotellfastighet
i Finland, Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda med
112 hotellrum, for 28 MSEK. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgar till cirka 3 000 kvm. Fastigheten var vid for-
varvet uthyrd med ett fast hyresavtal kopplat till finsk infla-
tion. Direktavkastningen uppgick 1999, pa arsbasis, till 7,7
procent. Som ett led i Caponas strategi att arbeta med
omséattningsbaserade hyresavtal omférhandlades det fasta
hyresavtalet till ett omsattningsbaserat hyresavtal. Det nya
hyresavtalet, som bérjade galla fran och med 1 januari 2000,
hojer fastighetens direktavkastning frdn knappt é&tta
procent till drygt nio procent pé rsbasis.

Regionstader
Hotellmarknaderna inom
regionstdder med mer &n
50 000 invénare r diversifi-
erade och av varierande stor-
lek. Viktiga faktorer for en
hog beldggningsgrad bland
hotellen i denna grupp ér
nérvaron av universitet, hogskolor, storre industrier, méassor
och sportevenemang.

Hyresintékterna dkade med 12 MSEK och uppgick till
111 MSEK att jamfdéras med hyresintdkter om 99 MSEK
foregaende ar. For jamforbara hotellfastigheter okade hyres-
intakterna med 12 procent.

Provobis Hotel Uplandia

Fastgghetsbesténdet i regionstader
— 1999

199
Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
91 97 96 9 m
ningskostnader 3 .5 -5 -4 -5
allskostnader -5 -18 -16 -17 -15
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgéld -1 -5 -5 -4 -5
Summa
fastighetskostnader -19 -29 —26 -25 -25
Driftsoverskott 71 69 70 74 86
841 84 841 845 839
fastigheter, %% 83 82 83 8,7 10,2

1) Driftsoverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfort vérde fastig-
heter, omréknat med genomsnittlig valutakurs.

Caponas 21 hotellfastigheter i gruppen regionstader har
2 285 hotellrum. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
cirka 144 000 kvm.

I Bergen ar Statoil och g e
Norsk Hydro stora kdpare av |
hotellnatter. Under semester-
perioderna ersatts affarsrese-
ndrerna i stor utstrackning
av turister, vilket gér mark-
naden stabil. Scandic Hotel
Bergen &r det forsta hotellet resenaren ser pa vagen fran flyg-
platsen in till city cirka femton kilometer utanfér centrum.
| Stavanger finns stora industriféretag sasom Statoil, som
upphandlar mycket kapacitet pa rskontrakt samt forlagger
konferenser till staden. Scandic Hotel Stavanger &r beldget
utanfor staden i anslutning till méss— och idrottsanlagg-
ningar. | Trondheim ligger Scandic hotellet vid E6 som &r
Trondheims viktigaste kringfartsled.

Scandic Hotel i Jonkoping ligger vid Elmia massomréde.
First Hotel Martenson i Halmstad &r belaget i den centrala
delen av staden och har for sin kvalitet belénats med fyra
stjarnor fran Societé Suisse des Hoteliers. First Express i
Norrkoping ar belaget mitt i Norrképings centrum. Béada
dessa hotell samt First Express i Nykoping ingar i First
Hotels. Wisby Hotell, som drivs i egen regi och beskrivs pa
sidan 26, ar bel4get i Visby pé Gotland. Hotellet tillhor, vad
galler standard, det 6vre segmentet av hotell i Sverige och
ar uteslutande inriktat pé affarsresenarer.

Radisson SAS Hotel Royal Corner drivs av Revhaken
Hotels och &r centralt belaget inne i Vaxj6. Fran och med
januari 1999 ingar hotellet i hotelldistributérskedjan
Radisson SAS Hotels. Provobis Hotel Uplandia ar bel&get
i den centrala delen av universitetsstaden Uppsala.

5

Scandic Hotel Bergen



Staden Kolding i Danmark &r ett tillvaxtomrade pa Jylland
vid ett storre vdg- och jarnvégssystem och med néarhet till
en internationell flygplats. I omradet finns ocksa Legoland
som stor turistattraktion. Kolding gynnas av ett dkat resande
till Tyskland via Jylland 6ver den fardigstéllda bron mellan
Sjalland och Fyn. Scandic Hotel Kolding ligger fem kilo-
meter norr om staden i korsningen mellan motorvéagen till
Tyskland och huvudleden till staden Vejle. Den storsta gast-
gruppen utgdrs av konferensdeltagare.

Ovriga orter
Ovriga orter bestér av orter
med mindre &n 50 000 inva-
nare. Viktiga faktorer for en
hog belaggningsgrad bland
hotellen i denna grupp é&r
hotellets varumérke samt
hotellets stallning pa den
lokala hotellmarknaden.
Hyresintédkterna 6kade med 3 MSEK och uppgick till
5 MSEK att jamforas med hyresintdkter om 2 MSEK fore-
gaende ar. For jamforbara hotellfastigheter okade hyres-
intdkterna med 21 procent.

First Express Nykoping

Fastgghetsbesténdet i Ovriga orter

199 1999
Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
2 2 2 2 5
0 -0 -0 -0 -0
=2 -1 -1 -0 -1
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgald -0 -0 -0 -0 -0
Summa
fastighetskostnader -0 -1 -1 -0 -1
Driftsdverskott -0 1 1 2 4
Bokfort vérde fastigheter 23 23 23 25 52
Direktavkastning
fastigheter, %?%) -06 23 47 638 92

1) Driftsoverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med bokfért vérde fastig-
heter, omréknat med genomsnittlig valutakurs.

Pa ovriga orter har Capona tva hotell med 207 hotellrum
samt en total uthyrningsbar yta om cirka 9 000 kvm. First
Express Nykoping med 96 hotellrum &r beldget vid sddra
pafarten till E4 cirka 1,5 km fran centrum. | maj 1999 for-
vérvades Scandic Hotel Bollnds med 111 hotellrum. Hotel-
let &r centralt beléget i Bollnas.

HOTELLSTORLEK

En av Caponas strategier for fastighetsbestdndet ar att dga
hotellfastigheter med mer &n 75 hotellrum, vilket &r en 6nsk-

Caponas fastighetsverksamhet

vard storlek for rationell drift av hotellverksamhet. Om
hotellfastigheten har mindre an 75 hotellrum blir omséatt-
ningen for liten for att delas upp mellan hotelloperatdren
och hotellfastighetsagare. Hotelloperatéren och fastighets-
dgaren bor istéllet vara samma person som i sin tur kan for-
dela kassaflodet dit det gor bast nytta for hotellets langsiktiga
utveckling.

Caponas hotell med avseende
pa antal hotellrum per 1999-12-31

Antal Antal
hotell rum
Antalrumperhotell
""""""" 46
"""" 3 .25
"""" 29 4210
200-300 7 1565
Totalt 40 6 133

Caponas bestand skiljer sig fran strukturen pa den totala
marknaden dar mindre hotell dominerar till antalet, men
samtidigt svarar for mindre &n hélften av totala antalet
hotellrum. | Caponas fastighetsbestand fanns per den 31
december 1999 endast en hotellfastighet med mindre 4n 75
hotellrum. Denna fastighet avyttrades i januari 2000 med
en reavinst pa om cirka 3,1 MSEK.

Antalet hotellrum i Capona férdelade pa hotellstorlek

<75, 1%

75-99, 4%

>200, 25% .

. 100-199, 70%

WWW.CAPONA.SE

Samtliga Caponas hotellfas- - —_— N
tigheter finns utforligt illu- ——— e
strerade med en fastighetsbe- =|——"""_ .
skrivning, bilder, kartor, : _____ =

l&gesbeskrivning, hotellbe- :
skrivning, byggnadsbeskriv- —

ning, ortsbeskrivning, hotell-

marknadsbeskrivning och belaggningsstatistik pa Caponas
hemsida www.capona.se under rubriken "Hotellfastigheterna”.
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FORVARV

I enlighet med Caponas
strategi ska foretaget aktivt
deltaga i omstruktureringen
av hotellfastighetsmarkna-
den och utnyttja de mojlig-
heter som ges till Ionsamma
strukturaffarer. Vid forvéry
lagger Capona stor vikt vid
foljande faktorer som utgdr grunden for att kunna vidare-
utveckla hotellfastigheterna med malsattning att 6ka hotell-
operatdrens omséttning och ddrmed Caponas intékter.

Good Morning Hotels
Stockholm-Syd

« Hyresavtal

Capona efterstréavar hyresavtal som baseras pa hotellope-
ratdrens omsattning. I de fall hyresavtalen inte &r omsatt-
ningshaserade sa ska detta uppnas vid nastkommande
hyresomférhandling. Detta innebdr att fastighetens varde
avgors av hotelloperatérens omséttning. Omséttningen i
sin tur paverkas av hotelloperat6ren, varumérket, den geo-
grafiska placeringen, storleken, segment och en aktiv for-
valtning.

< Hotelloperator
Hotelloperatdren ska vara professionell och ha ekonomiska
forutsattningar att utveckla hotellet tillsammans med
Capona med malsittning att 6ka omsattningen.

« Varumarke
For att sakerstalla en langsiktigt stark intjaningsférmaga
och omsattning vill Capona arbeta med hotelloperatdrer
som &r knutna till starka och vélkdnda hotellvarumérken.
De hotell som inte har starka varumérken ska starkas upp
med varumarkessamarbete for att kunna passa in i Caponas
fastighetsportfolj.

» Geografisk placering

Med den geografiska placeringen avses dels den geo-
grafiska placeringen i Norden och dels den geografiska
placeringen pa orten. I Norden ska hotellfastighetsport-
foljen koncentreras till storstadsregioner och regionstader
med mer &n 50 000 invanare. Pa orten ska hotellfastig-
heten vara strategiskt placerad i cityldge, i anslutning till
flygplatser, vid infarter och vid foretagsbyar. Sadana ligen
attraherar béade affars-, konferens- och fritidsgaster.

e Storlek
Hotellfastigheten bor ha minst 75 hotellrum. Om fastig-
heten har mindre &n 75 hotellrum blir omséttningen for
liten for att delas upp mellan hotelloperatéren och fastig-

hetsdgare. Hotelloperatdren och fastighetsdgaren bor
istallet vara samma person som i sin tur kan fordela
kassaflodet dit det gor bast nytta for hotellets langsiktiga
utveckling.

e Segment
Hotellet bor ligga i segmentet mellan- till hdgklass. Detta
segment vander sig till det breda och stora antalet affars-,
konferens- och fritidsgéster som reser i Norden.

» Aktiv forvaltning
Vid ett forvdrv dr malet for Capona att med en aktiv for-
valtning (beskrivs pa sidan 11) tillsammans med hotell-
operatdren 0ka hotellets omsattning och dédrmed &ven
Caponas intékter, vilket i sin tur dven paverkar fastighetens
varde positivt.

Under 1999 har Capona forvdrvat tre hotellfastigheter for
totalt cirka 102 MSEK. Forvarven har bidragit positivt till
Caponas goda resultat. Arets resultat efter skatt fréan forvar-
ven uppgick till drygt 3 MSEK. De tre hotellfastigheterna &r
Good Morning Hotels Stockholm-Syd i Hagersten med 190
hotellrum, Scandic Hotel i Bollnds med 111 hotellrum och
Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda med 112 hotell-
rum. Som ett led i Caponas strategi att arbeta med omsétt-
ningsbaserade hyresavtal omférhandlades ett fast hyresavtal
till ett omséttningsbaserat hyresavtal. Det nya hyresavtalet,
som borjade galla frdn och med 1 januari 2000, hojer
fastighetens direktavkastning fran knappt atta procent till
drygt nio procent pa arshasis.

Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda &r Caponas
forsta hotell i Finland. Den finska hotellmarknaden &r mycket
fragmenterad och den péabdrjade strukturomvandlingen
vantas fortsatta i ett hogre tempo &n hittills. Det finska
forvérvet ar en plattform for fortsatt expansion i Finland.
Capona har for avsikt att véxa &ven i dvriga Norden och
férstarka positionen ytterligare i storstads- och tillvaxt-
regionerna. Tillsammans med hotelloperatdrerna ska Capona
systematiskt vidareutveckla hotellen med malsattning att
Oka omsattningen. Vi ska véxa genom, fér Capona och
Caponas aktiedgare, l6nsamma forvarv.

FORSALININGAR

Som ett led i Caponas strategi att koncentrera hotellfastig-
hetsportféljen till hotell med minst 75 hotellrum, saldes
den icke strategiska hotellfastigheten Hotel Anglais i
Helsingborg med 46 hotellrum i januari 2000 for 10 MSEK.
Forséljningen medfér en realisationsvinst om cirka



3,1 MSEK. Déarmed har Caponas samtliga hotellfastigheter
en strategisk storlek om minst 75 hotellrum. Koparen till-
tradde fastigheten i februari 2000.

INVESTERINGAR

| Caponas hotellfastighetshestand pagar l16pande upprust-
ningsaktiviteter tillsammans med hotelloperatéren. Upprust-
ningen fokuseras framfor allt pd de delar som okar gastens
komfort och ké&nslan av ett modernt och frascht hotell. Vissa
hotell har till exempel férsetts med ny lobby, ofta kombine-
rad med bar, samt forbéttrade restaurangutrymmen. Inve-
steringarna i forbdttrad ventilation 6kade i och med att lagen
om obligatorisk ventilationskontroll (OVK) kom 1993/94.
Detta ar viktigt inte minst fér hotell med stérre inslag av
konferensgéster. Dessutom har miljofarliga freoner ersatts
med mer miljoanpassade kdldmedia. Hotellrummens stan-
dard har hojts. Generellt star hotelloperatéren for rums-
renovering och Capona for
badrumsrenovering. Upp-
gradering av badrum réknas
schablonmadssigt som vérde-
héjande till 30 procent och
aktiveras déarfor med denna
del. Under dret uppgick Scandic Hotel Kungens Kurva
investeringarna, exklusive

fastighetsforvary, till 26 (22) MSEK. Av investeringarna avser
23 (20) MSEK investeringar i fastighetsverksamheten och
3 (2) MSEK avser investeringar i den egna hotelloperat6rs-
verksamheten. Fastighetsinvesteringarna avser framférallt
ombyggnaden av restaurangen i Scandic Hotel Kungens
Kurva i Stockholm, uppgradering av ventilationssystemen
i Scandic Hotel Backadal i Géteborg och Scandic Hotel
Uppsala, hyresgéstanpassning i fastigheten Dragarbrunn 16:4
i Uppsala samt 6 nya hotellrum i First Hotel Martensson i
Halmstad.

Investeringarna i Hotelloperatdrsverksamheten avser
framst renoveringen av restaurangen i Taby Park Hotel.
Caponas framtida investeringar i hotellfastigheterna
kommer att ligga i nivd med koncernens avskrivningar.
Merparten av de framtida investeringarna kommer att vara
kopplade till resultatforbattrande atgarder.

UNDERHALLSKOSTNADER

Underhallskostnader &r kostnader som uppkommer i sam-
band med att fastighetens status och standard uppratthalls
eller forbattras. Capona tillhandahaller béade inre och yttre
reparationer samt underhall av de fastigheter som bolaget

Caponas fastighetsverksamhet

dger. Hotelloperatéren star vanligtvis for investeringar i
inventarier samt merparten av drift och underhéll i den
I6pande verksamheten. Fordelningen av drifts- och under-
héllskostnader mellan Capona och hotelloperatérerna regle-
ras i hyresavtalen. Stérre ombyggnader och renoveringar
genomfors i samarbete med hotelloperatéren, vilket verkar
till forman for bade Capona och operatéren.

Under 1999 uppgick underhallskostnaderna till 30 (34)
MSEK. De storsta underhéllskostnaderna avser atgarder i
badrum samt ventilationsombyggnader. De framtida under-
héllskostnadernas kommer att, procentuellt i férhéllande till
hyresintakterna, i stort satt ligga pa samma niva som 1999,
dvs. cirka 13 procent.
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Caponas kunder — hotelloperattrerna

aponas kunder utgors av de hotelloperatérer som hyr och

driver hotellen. For att bedriva en konkurrenskraftig verk-
samhet kravs kompetenta och framgangsrika hotelloperatorer
samt att hotellen finns med i vélkdnda och etablerade distribu-
tions- och bokningssystem.

HYRESAVTALSTYPER OCH HYRESAVTALSSTRUKTUR

I enlighet med Caponas strategi &r hyrorna for Caponas
hotellfastigheter till dvervagande del baserade pé& hotellope-
ratérens omsittning. Detta innebar att hyran baseras pa en
procentuell andel av hotelloperatérens omséttning (forsélj-
ning) oavsett hotelloperatérens lénsamhet. Den omsatt-
ningsbaserade hyran ger hotellfastighetsgaren en direkt
exponering mot den ekonomiska situation som hotellopera-
téren verkar inom. Den procentuella hyresandelen av hotell-
operatdrens omsattning baseras i vissa hyresavtal pa total-
omsattningen medan i andra hyresavtal 4r den uppdelad pa
olika intdktsslag. Hotellens logidel kan till exempel ha en
hdgre procentuell hyresandel av dess omsattning &n restau-
rang verksamheten eftersom kostnadsmarginalen att driva
logidelen &r lagre &n kostnadsmarginalen att driva restaurang
verksamheten. Capona foredrar den sist ndmnda typen av
hyresavtal eftersom de olika intéktsslagen har skilda kost-
nadsmarginaler och darmed &ven olika hyresbetalningsfor-
maga. Vissa omsattningsbaserade hyresavtal har ndgon form
av minimihyra medan andra saknar minimihyra. Capona
foredrar ndgon form av minimihyra i hyresavtalen.

De omsattningsbaserade hyrorna ger ocksd Capona och
hotelloperatdren samma ekonomiska incitament, vilket leder
till 6kad forstaelse och darmed okad affarsméssighet. Hotell-
fastighetsagaren ges incitament att genomfdra intéktshdjande
investeringar som hjalper hyresgasten att 6ka omséttningen,
vilket 6kar Caponas hyresintakter. Capona péaverkas darmed
direkt av hur framgangsrik hotelloperatéren &r. Hyresavtal
med omsattningsbaserad hyra utgjorde 94 procent av hyres-
intédkterna 1999. Av de externa hyresintékterna har knappt
hélften ndgon form av minimihyra.

Antal Hyresintakter Andel,

Hyresavtalstyper hotell 1999, MSEK %
Omsattningsbaserad hyra 39 28 94
Bashyra knuten till inflationsutvecklingen!) 1 16 6
Totalt 40 234 100

1) Inklusive dvriga hyreskontrakt.

Loptider for Caponas hyresavtal for hotell och 6vriga ytor ar
fordelade enligt nedan. Storst andel av hyresavtalen har
en 16ptid pa nio ar eller mer. Detta skapar, i enlighet med
Caponas strategi, ett ndra och langsiktigt forhallande med

hotelloperatorerna for att tillsammans utforma forutsatt-
ningar for att optimera hotellens kassafléden. Hyresavtalen
med lang 16ptid svarade for den storsta andelen av hyresin-
tdkter 1999. Hyresavtalen for de hotell dar Capona sjalv
bedriver hotelloperatorsverksamhet ar antagna att gélla till ar
2010 eller Iangre.

Hyresintékter

Hyresavtalens Ioptider 1999, MSEK Andel, %
20002003 54
"""""" 18
"""""" 95
"""""" 55
Ovriga hyresgéster 12
Totalt 234

Den genomsnittliga hyresavtalsloptiden &r cirka 7,5 ar.
Endast en mindre del av Caponas uthyrningsbara yta utgors
av kontor, butiker, restauranger, lager eller bostader. Dessa
hyresgéster stod 1999 for cirka 5 procent av hyresintékterna.

HOTELLOPERATORER

Hotelloperatérer som hyr av Capona &r i enlighet med
Caponas strategi professionella hotelloperatorer sasom
Scandic Hotels, SAS International Hotels, First Hospitality,
Revhaken Hotels och Provobis Hotels. Scandic Hotels
ar Caponas storsta hyresgast bade vad galler antal hotell
och hyresintékter. De egna hotelloperatorsverksamheterna ar
Caponas nést storsta hotelloperator.

Caponas Hotelloperatdrer  Antal Antal Hyresintakter
1999-12-31 hotell hotellrum 1998, MSEK
Scandic Hotels . 26 4395

"""" 3 477

"""" 3 318

2 239

2 302

"""" 4 402
Ovriga hyresgaster?) - -
Totalt 40 6 133

1) 1 Ovriga hotelloperatorer ingar Provobis Hotels, SAS Internationals Hotels, Hotel
Anglais och Hotel Opera.
2) Avser kontor, butiker, lager och bostéder.
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HOTELLDISTRIBUTORER

Inom Caponas hotell verkar ett antal olika hotelldistributorer,
vilka &r boknings- och marknadsféringsorganisationer kopp-
lade till olika varumarken. Vissa hotelloperatorer ar ocksa
hotelldistributdr till den egna hotelloperatdrsorganisationen.

Det &r vanligt att dessa egna hotelldistributdrsorganisatio-
ner ingér i varldsomspannande hotelldistributorsnét. Scandic
Hotels, Provobis Hotels, Radisson SAS International Hotels
och First Hospitality ar samtliga bade hotelloperatorer och
hotelldistributtrer. Det blir allt viktigare for hotelloperatorer
att ansluta sig till de storre hotelldistributorerna.

Caponas

1S . Hyresintakter
hotelldistributorer

Antal hotellrum 1999, MSEK
4 395
318
306
228
302
584
Ovriga hyresgéster?) - - 12
Totalt 40 6 133 234

Antal hotell

Scandic Hotels

1) Ovriga hotelldistributdrer ingér Provobis Hotels, Svenska Kursgardar, Sweden
Hotels, Hotel Anglais och Hotel Opera.
2) Avser kontor, butiker, lager och bostader.

Hyresintakter 1999 per hotelldistributor

Ovr. hyresgéster 5%
' Sweden Hotels 4%
' Radisson SAS 9%

Owr.

hoteldistr. 2%
Svenska
kursgérdar 9%-...

Provobis 3% ... ,

- .~Good Morning 2%
V% -------- First 4%

"""" Scandic 58%

Best
Western 4%

VARUMARKEN

I enlighet med Caponas strategi marknadsférs Caponas
hotell via hotelldistributérer med starka varumérken vilka
beskrivs nedan. Beskrivningarna av hotelldistributérer samt
varumarkena ar baserade pa officiell information.

Wostern

Best Western Hotels &r en varldsomspénnande hotelldistri-
butér som grundades 1946 i USA. Distributionskedjan har
fler &n 3 800 hotell i 76 lander med en sammanlagd rums-
kapacitet om cirka 300 000 rum. Best Western har olika stam-
gastprogram och producerar dven olika reseguider samt kartor.

| de nordiska landerna finns cirka 140 Best Western hotell.
Capona har tva hotellfastigheter, 228 hotellrum, med varu-
market Best Western Hotels.

<

FIRST

First Hospitality driver hotell och restauranger i Sverige,
Danmark och Norge. Bolaget ar bade hotelloperator och
hotelldistributér under namnen First Hotels, First Express
och First Resort.

First Hospitality bildades i dess nuvarande form av First
Hotels AB och First Restaurants AB under 1996. Bolaget har
sedan 1993 expanderat och antalet hotell har under de senas-
te aren Okat kraftigt. Planer finns pé ytterligare expansion i
Norden. First Hospitality vander sig frdmst till affarsresend-
rer och pa senare ar har investeringar gjorts for att anpassa
hotell och deras rum for denna malgrupp. Capona har tre
hotellfastigheter, 318 hotellrum, med varumérket First.

&l
GOOD MORNING HOTELS

Good Morning Hotels grundidé &r att erbjuda hotellboende
till 1agt pris utan att gora avkall pd god standard. Good
Morning Hotels har ofta nybyggda hotell som &r rationellare
att driva, men i hotellkedjan finns ocksa val fungerande och
trevliga dldre hotell. Dessa uppfyller samtliga Good
Morning Hotels baskrav och erbjuder ofta ytterligare
service som t ex restaurang och konferensutrymmen.
Fran och med varen 1999 ingadr Good Morning Hotels i
den franska hotellkedjan IBIS Hotels som tillhér Accor.
Accor dr ett av vdrldens ledande foretag inom resor och
turism med mer &n 3 000 hotell Gver hela véarlden. Capona
har tva hotellfastigheter, 302 hotellrum, med varumarket
Good Morning Hotels.




PROVOBIS HOTELS

Provobis Hotels, som ingar i Provobis Hotell & Restauranger
koncernen, dr en relativt ny hotellkedja i Sverige vars affars-
idé ar att driva forstaklasshotell i strategiska stader i Sverige
och ovriga Europa. Provobis Hotels verkar som hotell-
operator och hotelldistributor framst pé& den svenska mark-
naden. Expansionsplaner finns, men dessa kommer enligt
bolaget att genomfdras med stor urskiljning for att séaker-
stélla att varumérkets profil bibehélls.

Provobis Hotels har en egen hotelldistributérsorganisa-
tion, men &r ocksa medlem i Braathens flygsystem som &r
knutet till marknadsférings- och distributionsorganisatio-
nen Supranational Hotels. Dessutom har bolaget samarbets-
avtal med Rica Hotels i Norge, Sokos Hotels i Finland och
Grand Hotels i Danmark, vilket gor att hotellens gaster har
tillgang till en nordisk bokningsorganisation. Malgruppen
for Provobis Hotels &r affdrsresenérer, som svarar for cirka
70 procent av omsattningen. Capona har en hotellfastighet,
133 hotellrum, med varumaérket Provobis Hotels.

Radissen

HOTELS & RESORTS

SAS International Hotels inom SAS Gruppen driver
forstaklasshotell for affars- och fritidsresendrer i Europa,
Mellangstern och Nordafrika. Verksamheten bedrivs under
namnet Radisson SAS Hotels Worldwide till féljd av ett
samarbete med den amerikanska hotellkedjan Radisson
Hotels som ingar i Carlson Hospitality Worldwide. | sam-
arbetet bidrar Radisson Hotels med sitt namn, boknings-
system och marknadsforing. SAS International Hotels ar en
hotelloperatdrskedja, men ett flertal hotell i gruppen drivs pa
franchisebasis. Capona har tva hotellfastigheter, 306 hotell-
rum, med varumarket Radisson SAS Hotels.

Caponas kunder — hotelloperatdrerna

SCANDIC

HOTELS

Scandic Hotels & Nordens stdrsta hotellforetag. Scandic
Hotels strategi &r att vara en renodlad hotelloperator. Affars-
idén ar att erbjuda manga méanniskor det mest prisvarda
hotellboendet, bade under arbete och fritid”. Bolaget har
etablerat ett samarbete med Holiday Inn. Darmed ingér
Scandic Hotels i Holiday Inns marknadsférings- och distri-
butionsnat. Samarbetet innebdr bland annat att Scandic
Hotels hotell utanfér Norden drivs under namnet Holiday
Inn och att Scandic Hotels med den egna distributions-
organisationen representerar Holiday Inn i Sverige. Storsta
andelen av Scandic Hotels kunder &r affarsresendrer. Scandic
Hotels vander sig dven mot fritidsresendrerna for ett fullt
utnyttjande av kapaciteten i sina hotell. Capona har tjugo-
sex hotellfastigheter, 4 395 hotellrum, med varumarket
Scandic Hotels.

Svenska Kursgardar ar en sammanslutning av nara 100 kurs-
gardar dver hela Sverige. Samtliga kursgardar maste leva upp
till de kvalitetskrav som organisationen stéller, vilket bland
annat innebér en viss standard pa konferenslokaler. Capona
har en hotellfastighet, 196 hotellrum, med varumérket
Svenska Kursgardar.

Sweden Hotels &r en svensk hotelldistributor av hotellnétter
med cirka 100 hotell pd narmare 70 orter. Inom distribu-
tionskedjan finns allt ifran enklare hotell till forstaklasshotell.
Inom Sweden Hotels finns olika stamgéstprogram och det
satsas aven hért pa miljoarbete och IT. Capona har en hotell-
fastighet, 134 hotellrum, med varumérket Sweden Hotels.
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Caponas hotelloperatorsverksamhet

Capona bedriver, i enlighet med Caponas strategi, hotell-
operatdrsverksamhet i tre av de egna hotellfastigheterna.
Driften av de tre hotelloperatdrsbolagen ger Capona kom-
petens inom tre olika marknadssegment som &r vardefullt i
samarbetet med de hotelloperatérer som bedriver verksam-
het i Caponas 6vriga hotellfastigheter. Det innebar ocksa att
Capona har en beredskap med kompetens och resurser att
temporart sjalv driva ytterligare hotell i samband med férvarv
eller hyresomférhandlingar. Det innebér dven att Capona
far access till olika branschorganisationer som t ex SHR,
Sveriges Hotell och Restaurangfoéretagare, vilket ar vérde-
fullt i kontakterna med hotellbranschen.

Utvecklingen i hotelloperatdrsbolagen har varit positiv.
Den egna hotelloperatdrsverksamheten &r av strategisk bety-
delse och har 477 rum med en total uthyrningsbar yta om
cirka 35 000 kvadratmeter. Hotellen har olikartad verksam-
hetsinriktning frén ett rent konferenshotell, som Aronsborgs,
till ett rent affarshotell som Wisby Hotell.

De tre egna hotelloperatorsbolagen ingar i olika hotell-
distributdrskedjors bokningssystem med olika varumarken.

Caponas egna hotelloperatorsintakter 6kade med 10 pro-
cent och uppgick till 147 MSEK att jamféras med hotell-
operatdrsintakter om 133 MSEK foregaende ar. Aronshorgs
Konferenshotell svarade for 48 procent av intdkterna, Taby
Park Hotel for 26 procent, och Wisby Hotell for 26 procent.
De interna hyreskostnaderna 6kade med 12 procent till 38
MSEK jamfért med 1998. Hotelloperatdrsverksamhetens
resultat 6kade med 13 procent och uppgick till 17 MSEK.

Caponas gotelIoperatérsverksamhet

1995-1999

Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Hotelloperatérsintakter w4 us 18 133 147
Hotelloperatérsomkostnader ~ —68 -73 74 -81 -89
Hotelldriftsresultat GOP1) 36 42 44 52 58
Avskrivningar T2 =3 4 S 3.
Hyreskostnader2) 27 -29 -30 -34 -38
Resultat hotell-
operatorsverksamheten A 10 10 15 17
Bokfort varde
Hotelloperatdrsholagen O, 0 0 0. 0.
GOP3), % 35 36 37 39 39

1) GOP, Gross Operating Profit.
2) Baserad p& externt uppskattade marknadshyror.
3) Hotelldriftsresultat delat med hotelloperatorsintékter.

ARONSBORGS KONFERENSHOTELL

Aronsborgs Konferenshotell g
har 196 hotellrum och hér
till hotelldistribut6rsorgani-
sationen och varumérket
Svenska Kursgardar. Konfe-
renshotellet, som héller en
hog kvalitet, erbjuder konfe-
rensmojligheter samt kringaktiviteter och har dessutom ett
uppskattat och val ansett kok. Hotellgdsterna kommer
framfor allt fran storre foretag och organisationer.

Hotellets forsaljning och resultat har dven under 1999
fortsatt att utvecklas positivt. Hotellets omsattning 6kade
med drygt 10 procent till 70 MSEK. Med 6kande mark-
nadsandelar och starkt position pa marknaden har belagg-
ningen 1999 dkat med 2 procentenheter till 47 procent jam-
fort med foregaende ar. Aronsborg forvantar sig dven
framover bibehalla sin position pd marknaden, som i huvud-
sak &r Storstockholm och Maélardalen.

Som renodlat konferenshotell vander sig Aronsborg
enbart till konferensmarknaden. Aronsborg ar det kompletta
konferenshotellet delvis tack vare att det fran bérjan plane-
rades och byggdes som ett konferenshotell. Har finns en per-
fekt balans mellan arbetsro, aktiviteter, ndjen och komfort.
Ett exempel pa detta ar att hotelldelen ligger skild fran kon-
ferensdelen, vilket innebér att den som vill sova ostdrt kan
gora det, samtidigt som det &r full fart i konferensdelens
nattklubb.

Grupper med vitt skilda behov kan genomfdéra sina kon-
ferenser, utan att behéva kompromissa; fran den lilla arbets-
gruppen, som vill arbeta ostért och koncentrerat, till den
stora kongressen eller utstaliningen. Aronsborgs storsta hor-
sal rymmer upp till 500 personer. Upplandssalen invigdes
1997 och &r fullt tekniskt utrustad med bland annat tekni-
kerbas, storbildsvideo och datainterface. Den anvéands dven
som utstallningslokal och i festsammanhang. Mindre grup-
per valjer ndgon av de Gvriga 20 konferenslokalerna eller
nagot av hotellets 40 grupparbetsrum. | konferensservicen
ingar allt fran pafyllning av bordsvatten till avancerade
datatjanster.

Hotellets storlek kréver mycken omsorg och resurser for
att skapa en hemtrevlig kénsla och atmosfar. Betydelsen av
att dven gemensamma utrymmen &r trivsamma visar gast-
enkaterna. Ndr det finns tid for paus eller rekreation kan
Aronshorg erbjuda ett stort och spdnnande kultur- och akti-
vitetsutbud. Dessutom finns inomhuspool med jacuzzi,
bastu, solarier, styrketrdningsrum och sporthall. Utomhus




finns minigolfbana, fotbollsplan och drivingrange. Den
stora naturtomten pa 100 000 kvm inbjuder till promena-
der ned till Malaren som ligger helt ndra. Om man vill ut pa
sjon finns kanoter att lana.

Maten ar en viktig del av konferensen. For att gasterna pa
Aronshorg ska fa en god start infor en lyckad och effektiv
konferensdag laggs stor omsorg pa dagens forsta och kanske
viktigaste mal, frukosten. Sa stor att Arla 1998/99 valde
Aronsborgs frukostbuffé till den bésta i landet, i konkur-
rens med ett sextiotal hotell och kursgardar. Tidigare har
priset delats ut till bl a First Hotel Reisen och Grand Hotel
i Stockholm. Aronsborgs Konferenshotell &r valként for sitt
kok som serverar bade vallagad husmanskost och fest-
menyer. Restaurangen kan servera upp till 400 gaster. Efter
middagen kan den som vill koppla av eller dansa i natt-
klubben, med plats for 285 sittande gaster. Musiken véxlar
mellan discomusik, dansband och upptradanden. Det finns
dven en lugn pianobar.

Aronshorg &r idealiskt belaget med narheten till Stockholm
och Arlanda. Med tanke pa det huvudsakliga upptag-
ningsomradet, Stockholm och Malardalen, &r den korta
resan ett starkt forsaljningsargument. Aronsborg har ocksa en
klar konkurrensférdel eftersom verksamheten ar koncentre-
rad mot ett kundsegment — konferensgaster. Darfor foljer
belaggningsgraden naringslivets arscykel. Den goda l6n-
samheten beror till stor del pa att Aronsborg effektivt
kan hushélla med hotellets resurser, arbeta nar hotellet har
gaster och stdnga nér det ar tomt.

TABY PARK HOTEL

Téby Park Hotel har 147
hotellrum och hor till Best
Westerns bokningsorganisa-
tion och varumarke. Téaby
Park Hotel &r nagot av ett
stadshotell i Tdby. Genom
att medvetet satsa pa ett
aktivt engagemang i naromradet och bredda utbudet till
hotellgasterna har Taby Park Hotel lyckats héja [6nsam-
heten. Hotellets forsaljning och resultat har d&ven under 1999
fortsatt att utvecklas positivt. Hotellets omsattning dkade
med 11 procent till 39 MSEK. Beldggningen 1999 har tkat
med 4 procentenheter till 51 procent jamfort med fore-
gaende ar. Taby Park Hotel tror pa en fortsatt expansiv tillvéxt.
Hotellet &r nu relativt kant pa marknaden vilket marks pa
Okad belaggning av hotellrum och konferenslokaler.

Till Taby Park Hotel kommer affarsresendrer, ortens
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néringsidkare med sina géster och andra som har &rende till
Taby eller Stockholmsomradet. Mangfald ar ett kainnemarke
och hotellet kan ge gasterna allt fran en god lunch till en
galamiddag och naturligtvis anordna konferenser av alla slag.
Hotellet har atta konferenslokaler for 10-90 personer.
For den mindre gruppen, som vill konferera i lite mer ombo-
nad miljo erbjuder Taby Park Hotel ett Penthouse som &r
en trevligt inredd vaning i tva plan hogst upp i huset, med
hérligt ljus och fin utsikt. For de stora evenemangen finns en
utstéliningshall pa 425 kvm. Dar har det mesta anordnats,
fran héstauktioner och foretagstraffar till dansgala och
modeshower. Hotellets horsal kan anvandas till bade scen-
framtrddanden och filmvisning.

Det hander alltid ndgonting pa Téaby Park Hotel, dar man
alltid &r 6ppen for nya idéer. Konferensgasterna kan erbjudas
en méngd olika aktiviteter, fran curling till femkamp, och s&
naturligtvis golf. Sex forstklassiga golfbanor ligger i ndrheten
av hotellet. Med Téby Rehab Center i huset har hotellgas-
terna tillgang till ett komplett gym samt naprapat och sjuk-
gymnaster. Sway Dansskola &r en annan hyresgést som ibland
later sina duktiga showdansare underhélla hotellgésterna.

Taby Park Hotel har tillsammans med Ava gymnasium en
3-arig gymnasial hotell- och restaurangskola, med undervis-
ningskdk, och kan erbjuda konferensgésterna att bli sina egna
kockar for en kvall. Under handledning av en erfaren kock
lagar konferensdeltagarna sin egen gourmetmiddag, en chans
att trdna samarbete och laganda under avslappnade former.
Forutom konferensmatsalen har Téby Park Hotel en fest-
vaningsmatsal for 60 personer, en a la carte-matsal for
120 personer och en vickningsmatsal for 60 personer. Soker
man en lite annorlunda, spannande och exklusiv miljo s&
ligger restaurang Belmont Park, vid Tdby Galopp, fem
minuters promenad fran hotellet. Restaurangen drivs av Taby
Park Hotel.

1999 har statt for fornyelse pa ett flertal omraden. Tack
vare en nyligen genomford restaurangombyggnad har hotellet
nu fatt battre majligheter att ta hand om de géster som vill
kombinera lunch med affarssamtal. | en separat matsal kan
man nu servera ett litet urval av for- och varmrétter. En av
varmratterna serveras alltid fran vagn i matsalen for att
kunna ge snabb service. For den som si 6nskar serveras
kaffet i den ombonade biblioteksloungen som &r mycket
l&mplig fér samtal.

Taby Park Hotel &r referenshotell 4t IBM med ett antal
specialinredda rum, komplett utrustade med Internetupp-
kopplade datorarbetsplatser. Har kan man skicka e-post,
faxa, leta efter information pa Internet eller arbeta med olika
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Office-dokument. Eftersom manga av hotellets kunder &r
ifran 1 T-branschen har man fortsatt satsningen tillsammans
med IBM. Tillsammans har man byggt en utbildningssal
med 11 stycken Internetuppkopplade datorer.

Under &r 2000 kommer hotellet fortsitta upprustningen
av restaurangverksamheten samt pabdrja renovering av
hotellrummen. Infor kommande &r har Téby Park Hotel
ocksa paborjat arbetet med att bli bade brand- och miljo-
certifierat. Detta gors i samarbete med Best Western.

WISBY HOTELL

Wisby Hotell har 134
hotellrum och hor till
Sweden Hotels boknings-
organisation och varumérke.
Hotellets forsaljning och
resultat har &ven under
1999 fortsatt att utvecklas
positivt. Hotellets omsattning ékade med 9 procent till
38 MSEK. Belaggningen 1999 har 6kat med 1 procentenhet
till 52 procent jamfort med foregdende &r. Hotellet har bibe-
héllit sina marknadsandelar med en viss kning av konferens-
gaster under aret. Den genomsnittliga rumsintakten ar
mycket god. Wisby Hotell ar marknadsledande pa Gotland
och ett vélkant kvalitetshotell pa Sverige-marknaden.

Den 1 april 2000 byter Wisby Hotell bokningsorganisation
fran Sweden Hotels till Rica Hotels och blir da ett Rica Partner
Hotel. Rica Hotels, i Sverige representerat av Rica City Hotels,
ar en av Skandinaviens storsta hotellkoncerner med 6ver 80
hotell i Norge och Sverige, varav 30 &r Partner Hotel. Caponas
och Wisby Hotells beddmning &r att bytet av bokningsorga-
nisation kommer att positivt paverka Wisby Hotells langsiktiga
utveckling.

Nar det galler den framtida utvecklingen pa on har ett
intensivt natverksarbete bedrivits for att en kongresshall for
1000 personer ska byggas i Visby i anslutning till Hogskolan
pa Gotland och med gangavstand till hotellet. En kongress-
hall skulle paverka kommunikationerna till Gotland i gynn-
sam riktning.

Wishy Hotell &r ett forstklassigt affarshotell med ett for-
traffligt lage mitt i Visbys muromgardade stadskérna. Besta-
ende av totalt fem olika fastigheter omfattar hotellet idag det
storsta kvarteret i Visby innerstad och ar forklarat som kultur-
historiskt byggnadsminne. Har har drivits hotell sedan 1855
men delar av fastigheten har anor frn 1200-talet.

Den historiska atmosfaren moter besokaren redan i entrén.
Det som pa medeltiden var en Gverbyggd grand leder i dag

in till lobby och reception, hotellets hjérta. Har var pd medel-
tiden ett packhus byggt som ett kryssvalvsrum. Att komma till
Wisby Hotell &r som att kliva in i en vérld for sig med en
vacker och lugn miljé i en ombonat historisk atmosfar.

Wisby Hotell har en konferenskapacitet p 8—155 personer.
Hotellets konferensavdelning har 14 rum i olika storlekar. Alla
ar inredda i lugna varma féarger, har bra ljus och ett effektivt
ventilationssystem.

Wisby Hotells ambition &r att kvalitet ska genomsyra verk-
samheten in i minsta detalj. Den ska k&nnas och synas.
Hotellets sagolika balsal fungerar bade som konferensrum for
upp till 155 personer eller som festsal for 110 middagsgéster.
I den luftiga Vintertradgarden kan gasterna sla sig ner i en
fatolj med ett glas 6l eller en kopp kaffe och lyssna till klassisk
musik.

Kvaliteten kan ocksd avsmakas. | restaurangen, Kaptens-
huset, inrett som ett gotlandskt sekelskifteshem, med vita
dukar, brutna servetter och vackert porslin bjuds hotellgésterna
pé ett utsokt kok. Hotellet satter en &ra i att anvanda de bésta
och farskaste gotlandska ravaror och att servera all mat absolut
nylagad. Wisby Hotell har till och med eget bageri, dar det
grova valngtshrodet, den frasiga smordegen, tértorna och
biskvierna bakas. Afternoon Tea i Vintertradgérden, med alla
bakverk, &r en upplevelse.

Wisby Hotell har en jamn tillstromning av affarsresenérer
aret om och behgver darfor, till skillnad frdn méanga andra
hotell, aldrig sdnka prisnivan. Vad alla hotellets géster har
gemensamt &r att de soker en vacker och rogivande miljé med
manniskor som forstar vad service och kvalitet &r.

For tre ar sedan fick Wisby Hotell utméarkelsen "Gotlandsk
kvalité”. Det kandes som en uppskattning av hért arbete och en
uppmuntran att fortsatta pa samma sitt, langt in pa 2000-
talet. Hotellet arbetar med ett kvalitets- och utvecklingsarbete
som syftar till att alla medarbetare ska ta ansvar for verksam-
heten och for gasten fullt ut.

Wisby Hotell kom pa 7:e plats bland Sveriges affarshotell,
enligt Hotellbarometern 1999. Undersdkningen omfattade
280 hotell och 900 affarsresenarer.
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Caponas miljéengagemang

Caponas miljoengagemang

n av Caponas huvudstrategier for fastighetsbestandet &r huvudkontoret och hos dotterbolagen drivs projekt for att
E att kontinuerligt férbattra hotellfastigheternas miljo- anvdnda miljovanliga varor samt for att 6ka medarbetarnas
anpassning. Capona ska aktivt frimja en inriktning mot miljomedvetenhet.

langsiktiga miljomal (enligt Agenda 21) vid val av teknik
och material i vara fastigheter.

Capona arbetar aktivt med hotelloperatérerna for att till-
sammans uppfylla uppsatta miljéprogram och miljokrav.
Samtliga storre hotelldistributdrer har val utarbetade
miljéprogram med preciserade miljokrav.

Caponas hotelloperatorer har under de senare aren satsat
pa att fa en stark miljéprofil. 1 samband med detta har exem-
pelvis de flesta av Caponas Scandic-hotell genomgatt
forandringar och renoveringar som syftar till att forbattra
bade den yttre och inre miljon.

Som exempel kan ndmnas att ndr Capona tillsammans
med hotelloperatdren renoverar hotellrum anvénds i storsta
mojliga utstrdckning tré- och andra naturmaterial. | badrum-
men ersatts eventuellt kvarvarande plastmaterial med kakel.
Dessa renoveringar ar inte bara miljoforbattrande utan dven
standardhdjande, vilket majliggjort prishéjningar som ocksa
upplevs motiverade av hotellkunderna.

I enlighet med EU:s direktiv ersatter Capona kdldmediet
som innehaller miljofarliga freoner med miljévanligare alter-
nativ i hotellfastigheternas ventilationssystem. De nya ven-
tilationssystemen som Capona installerar kan &ven vara
energibesparande. Energibesparingen medfor sankta drifts-
kostnader for hotelloperatéren. Capona finansierar investe-
ringen genom att det omséttningsbaserade hyresavtalets pro-
centuella hyresandel av hotelloperatérens omsattning hojs.
Detta Gkar saledes Caponas hyresintikter. Tack vare
att hotelloperatérens kostnadsbesparing dr stérre &n hyre-
sokningen sa ar investeringen aven lonsam for hotell-
operatdren.

Som exempel kan ndmnas Scandic Hotel i Uppsala. Nér det
gamla ventilationssystemet ersattes och uppgraderades installe-
rade Capona inte bara ett miljévanligare system utan &ven
ett energibesparande system som sénkte driftskostnaden.
Hotelloperatéren som star for driften far lagre kostnader.
Caponas investering finansieras genom att det omsatt-
ningsbaserade hyresavtalets procentuella hyresandelen av
hotelloperatérens omsattning hojdes. Tack vare att hotell-
operatdrens kostnadsbesparing var stérre &n hyresdkningen
sa var investeringen aven lénsam for hotelloperatoren.

Enligt Caponas miljopolicy ska miljotdnkandet integreras
i den I6pande verksamheten. Det tar sig exempelvis uttryck
i fastighetsforvaltningens val av produkter, bade i den dag-
liga driften och vid ombyggnad och renoveringar. Bade pé Scandic Hotel Uppsala




Ekonomisk dversikt

FEMARSOVERSIKT

Caponas finansiella utveckling beskrivs i nedan redovisade
resultat- och balansrakningar. Proformaresultatrdkningarna
1995-1997 har upprattats utifran redovisning av den fak-
tiska utvecklingen i respektive hotell hos de tidigare &garna.
Resultatet fram till och med fastigheternas driftséverskott
samt resultatet for hotelloperat6rsverksamheten grundas pa
1995-1997 ars redovisningar for respektive resultatenhet.
I driftskostnaderna ingér savél externa forvaltningskostna-
der som interna férvaltningskostnader for fastigheterna.
Caponas ambition dr att informationsgivningen ska préglas
av éppenhet och tydlighet. Capona har darfor valt att tydli-
gare sérredovisa Caponas egen hotelloperatdrsverksamheten
i resultatrakningarna jamfort med tidigare ar. Administra-
tionskostnaderna, som avser bolagets ledning, administra-
tion och bdérsnotering, exkluderar proforma 1998 kostna-
der om cirka 4 MSEK avseende Caponas bérsintroduktion.
Resultatet efter finansnetto for de egna hotelloperatdrsverk-
samheten redovisas som hyresintékter. Avskrivningar gors
med 1,0 procent av det totala fastighetsvardet arligen, vilket
motsvarar cirka 1,2 procent av byggnadsvardet. Eftersom
Capona kapitaliserades forst i slutet av 1998 sd baseras
finansnettot proforma 1995-1998 pa att bolaget varit
fullt kapitaliserat hela perioden. I nyckeltalsberdkningarna
proforma 1995-1998 har skatten beraknats utifran nuva-
rande skatteregler.

Resultatrékningar koncernen

Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Fastighetsverksamheten
Hyresintakter 8 190 193 205 234
Drifts- och
forvaltningskostnader -7 -10 -9 -8 -9
Underhéliskostnader =32 -34 -37 -34 =30
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgald -4 -10 -10 -10 -12
Summa fastighetskostnader ~ —43 -54 -56 -52 51
Driftsoverskott 135 136 137 153 183
Avskrivningar -19 -19 -19 -20 -21
Resultat
fastighetsverksamheten 116 17 118 133 162
Hotelloperatérsverksamheten
Hotelloperatérsintékter 04 15 18 133 147
Hotelloperatdrskostnader -97 -105 -108 -118 -130
Resultat hotell—
operatdrsverksamheten 7 10 10 15 17
Administrationskostnader -13 -13 -13 -18 -19
Rorelseresultat 110 114 115 130 160
Finansnetto -57 -57 -57 —56 -56
Resultat efter finansnetto 53 57 58 74 104
Skatt —7 -7 -8 -10 -15

Resultat 46 50 50 64 89

Ekonomisk oversikt

Balansrékning koncernen

MSEK 1997 1998 1999
Tillgéngar
Fastigheter 1865 1876 1964
( 12 19 24
37 37 69
"""" 1914 1932 2057
Eget kapital och skulder
Egetkapital 1 78 .82
Rantebarande skulder 1840 1075 1137
Icke réntebarande skulder 73 76 98
Summa eget kapital och skulder 1914 1932 2 057
Kassaflddesanalys Proforma
MSEK 1995 1996 1997 1998 1999
Resultat efter skatt 46 50 51 64 89
Avskrivningar 19 19 19 20 21
Kassaflode fore investeringar 65 69 70 84 110
Investeringar -16 -22 -26 -22 —26
Kassaflode efter investeringar 49 47 44 62 84
Proforma
Nyckeltal 1995 1996 1997 1998 1999
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheterl), % 72 .13 73 82 95
76 72 71 5 78
= - - 57 58
19 20 2,0 23 28
"""" 69 79
"""" 82 10,8
"""" 13 13
Genomsnitttlig rantesats,
réntebérande skulder8), % 52 52
Soliditet 9), % 40 40

1

Driftsdverskott, justerat for képta fastigheter, dividerat med bokfért varde fas-
tigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omraknat med
genomsnittlig valutakurs.

Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.

Réntebarande skulder dividerat med bokfort varde fastigheter per bokslutsdagen.
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med balansom-
slutningen per bokslutsdagen.

Resultat efter skatt dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.
Réntebarande skulder minus likvida medel dividerat med eget kapital per bok-
slutsdagen.

Réntebarande skuldernas genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Eget kapital dividerat med balansomslutning per bokslutsdagen.
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Information om data per aktie for 1995-1999 finns pé
sidan 31.
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CAPONA-AKTIEN
Aktiekapital

Aktiekapitalet i Capona uppgar till 100,2 MSEK, motsva-
rande 20 040 046 aktier. Varje aktie har ett nominellt belopp

om 5 SEK.
Aktiekapitalets fordelning
Okning av Antal Totalt
Handelse antal aktier aktier aktiekapital
Bolaget bildades - 100 000 1 000 000
Split 2:1 200 000

19 840 046

100 200 230

20 040 046

Nyemission

Agarstruktur

I slutet av oktober 1998 forvarvade PriFast Diligentias andel
i Capona och kort dérefter beslutade en extra bolagsstimma
i PriFast att 6verfora aktierna i Capona till aktiedgarna i
PriFast. Overféringen genomfordes genom att aktiedgarna
i PriFast i december 1998 erhdll inlésenaktier i proportion
till sitt innehav i PriFast. Inlésenaktierna noterades den
14 december p& OM Stockholmsbérsen. I mars 1999, nér
utskiftningen verkstalldes, I6stes inlésenaktierna automa-
tiskt in och ersattes med aktier i Capona. En inldsenaktie
gav en aktie i Capona, vilken noterats den 15 mars 1999 pa
O-listan vid OM Stockholmsborsen.

Per den 31 december 1999 uppgick antalet aktiedgare i
Capona till 4 722 (4 128). De utléndska dgarna svarade for
cirka 5 (12) procent av dgandet i Capona. Capona har ett
aktieslag med lika rostréatt.

Caponas agarstruktur 1999-12-31 storleksfordelad

Antal  Andel av alla Antal  Andel av alla

Antal aktier aktiedgare aktieagare, % aktier aktier, %
3227 68 484762
501 13 525285
3rs 8 643397
s 71140251
19 3 976128
39 1 622087
30 1 1039652
17 0 1245639
100001~ 13 0 13362845

Totalt 4722 100 20040046

Caponas aktiedgare 1999-12-31 per agarkategori

Utlandska agare 5%

Svenska aktiefonder 5%

Svenska
.- forsékringsholag 9%

.. Svenska
o - privatpersoner 24%
Ovriga svenska féretag
och institutioner 57%

Caponas aktiedgare 1999-12-31

Andel av aktierna, %

Ovriga

Totalt

Kélla: VPCs aktiebok.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal ar att utdelningen till aktiedgarna ska uppga
till minst 60 procent av koncernens resultat efter skatt.
Utdelningen under enskilda ar kan dock komma att variera
beroende pa lage i konjunkturcykeln, koncernens resultat
och finansiella stallning samt investeringsmojligheter.

Utdelning

Foreslagen utdelning for 1999 ar 3,00 SEK, vilket ger aktien
en direktavkastning pd 8,1 procent givet borskursen
36,90 SEK den 30 december 1999. Utdelningen foér 1999
motsvarar cirka 68 procent av koncernens resultat efter skatt.

Aktiens utveckling

| diagrammen nedan visas utvecklingen éver Capona-aktiens
borskurs sedan noteringen av inldsenaktien den 14 december
1998, jamfort med Affarsvdrldens generalindex och
Carnegies fastighetsindex. Dessutom visas utvecklingen 6ver
Capona-aktiens totalavkastning, Caponas bdrskurs med
aterinvesterad utdelning, jamfort med Findatas avkastnings
index. Fran den 31 december 1998 till och med den
31 december 1999 har bérskursen dkat med 39 procent.
Utdelningen under 1999 var 2,00 SEK, vilket motsvarar 7,5
procent. Totalavkastningen under 1999 blev 47,5 procent.
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Ekonomisk oversikt

Caponas resultat efter skatt per aktie och kassaflode
fore investeringar per aktie

Data per aktie
B0

1995 1996 1997 1998 1999
Resultat efter skatt, SEK  wes Kassaflode fore investeringar, SEK

FINANSIELL STRUKTUR

Finans- och valutapolicy

Malet med Caponas finanspolicy ar att l6pande sakerstélla
Caponas framtida finansieringsbehov och att lagsta mojliga
finansieringskostnad uppnés samtidigt som koncernens
finansiella risker kontrolleras och hanteras i enlighet med
finanspolicyn.

Caponas valutapolicy baseras pa att det egna kapitalet ska
vara valutaexponerat i respektive land. Det egna kapitalet
kommer saledes ej att skyddas for valutakursférandringar.
Vad avser de operativa flédena &r valutarisken endast
begrénsad, eftersom intékter och kostnader uppkommer i
samma valuta.

Inom ramen for denna grundpolicy strévar bolaget efter
en lag riskprofil vad galler 16p- och rantebindningstider for
finansieringen. Ranterisken faststalls for laneportfoljen som
ett intervall, ett till tre ar, inom vilket den genomsnittliga
rantebindningstiden tillats variera. Derivatinstrument
anvédnds endast for att minimera eller eliminera rdnte- och
valutarisker som uppstér i bolaget och ar alltid relaterade till
underliggande exponering.

Réntebarande skulder

Capona hade per den 31 december 1999 rantebarande skul-
der som uppgick till 1 137 (1 075) MSEK. Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden for de rantebdrande skulderna upp-
gick till 2,7 (2,8) &r och den genomsnittliga lanerantan till
5,2 (5,2) procent.

De svenska fastigheterna ar frdmst finansierade med ett
konsortiehypotekslan (pool-lan). De rantebarande skulderna
i de nordiska dotterbolagen &r finansierade i lokal valuta med
fastighetslan. Valutaexponeringen begrénsas darmed till resul-
tatet efter skatt samt till det egna kapitalet i respektive
dotterbolag. Det egna kapitalet i Norge uppgar till
86 MNOK, i Danmark till 48 MDKK och i Finland till
0 MFIM.




Ekonomisk oversikt

Rantebindningsstruktur rantebarande FASTIGHETSVARDERING

skulder 1999-12-31 o, . . 9

Lanebelopp i respektive valuta omraknat till MSEK Genom- Capona har latit omvérdera fastighetsbestandet. Marknads-

Andel Sfr‘;‘rﬂ'f varderingen &r utférd av Catella Fastighetsekonomi med

1998-12-31 SEK NOK  DKK FIM Totalt % % vérdetidpunkt november 1999. Virderingen uppgar till
R . — 2 273 MSEK och omfattar hela Caponas fastighetsbestand
150 39 - %6 25 per den 31 december 1999, exklusive hotellfastighetsinven-
iig S LA ig; tarier. Caponas tre hotellfastigheter med egen hotelloperatdrs-
150 - - YT verksamhet har vdrderats efter bedémd marknadshyra.
903 147 61 26 1137 Vérdet av hotelloperatdrsverksamheten &r ej beaktad i
80 13 5 2 100

TR varderingen. Fastigheternas bokforda vérde, exklusive hotell-

Genomsnittlig fastighetsinventarier om 14 MSEK, uppgick den 31 december

rantebindningstid, ar 28 28 13 28 27 . « . .
Valiitaicine P N F T V7 e 1999 tlII_ 1950 MSEK. | vardermggn ohar Catelloa Fastlgh_ets—
ekonomi beréknat kalkylrdntan utifran den 5-ariga obliga-

Kapitalbindningsstruktur rantebarande tionsrdntan pa ca 5,5 procent plus ett generellt risktillagg

skulder 1999-12-31 , pd 1,5-3,0 procent samt ett objektstillagg p& 0-5,0 procent.

Lanebelopp i respektive valuta omréknat till MSEK ) ) K .
Andel, Hyresutvecklingen har av Catella Fastighetsekonomi berék-

1998712731 SEf NOE DK'I F”\f TOta'; Uﬁ nats till 1,5-2,0 procent per ar och kostnadsutvecklingen

903 e A T e THom T a2 har bedomts till 1,75-2,25 procent per ar.
2006 och senare I I ~ e T 8
Summa 903 147 61 26 1137 100

Scandic Hotel Helsingborg



MOJLIGHETER OCH RISKER

Nedan kommenteras de faktorer som beddms ha sarskild
betydelse for Caponas verksamhet och vardet pa aktien.

Hotellmarknaden

Resandet paverkas i hdg grad av aktiviteten inom nérings-
livet. Det lokala néringslivets utveckling har stor betydelse
for hotellmarknaden i omradet. | hdgkonjunktur far foretagen
fler besok fran bade kunder och leverantorer. Foretagens
utbildningsinsatser 6kar och fler konferenser anordnas.
Likasa paverkas turismen av hushallens disponibla inkomst.
Eftersom hotellgasterna i Norden i férsta hand ar inhemska
och i andra hand utgérs av gaster frén de nordiska grann-
ldnderna &r beldggningen i Caponas hotell beroende av
BNP-utvecklingen i det egna landet. Den befintliga hotell-
kapaciteten har stor inverkan pé saval belaggningsgraden
som genomsnittliga rumspriser. Nér hotellkapaciteten blir
for stor i forhallande till efterfrdgan sjunker bade belagg-
ningen och rumspriserna, vilket férsamrar hotellbranschens
I6nsamhet. Se vidare under hotellmarknadséversikten pa
sidan 6.

Kunder och avtalsstruktur

Caponas kunder &r de hotelloperatdrer som bedriver verk-
samhet i foretagets hotellfastigheter. Ovriga uthyrningsbara
ytor &r begrdnsade. Med ett undantag for Hotell Opera &r
samtliga hyresavtal omsattningsbaserade, vilket innebdr att
Caponas utveckling ar direkt relaterad till hotelloperatorernas
framgang i att skapa intakter i hotelloperatorsverksamheten.
Den genomsnittliga avtalstiden ar 1ang, vilket 6kar beroendet.
Hotellkedjor med starka varumadrken &r attraktiva hyresgaster
for hotellfastighetsdgarna. Det ar viktigt for hotellfastighets-
4garna att kontinuerligt utveckla hotellen for att behalla kun-
derna ndr avtalen loper ut. Eftersom varje hotellfastighet bara
har en hotellhyresgéast kan bortfall i hyresintakter uppsta i
det fall hotelloperatdren beslutar att inte fortsétta sin verk-
samhet i hotellet nér avtalet upphér. Den kompetens som
uppratthalls genom Caponas egna hotelloperatorsverksam-
het medfor da att driften i fastigheten kan uppratthallas dven
om samarbetet med hyresgésten upphdr. Belaggningen kan
dock paverkas negativt av att kontinuiteten bryts.
Se vidare under Caponas hotelloperatorer pé sidan 21.

Varumérket

Varumarket pd ett hotell har stor betydelse for hotellets fram-
gang. Capona stravar efter att soka operatorer som ar starkast
pé den marknad dar de olika hotellen verkar. Generellt kan

Mdjligheter och risker

sdgas att den starkaste kedjan i Norden &r Scandic Hotels.
Scandic Hotels finns i samtliga fyra nordiska lander
med mer &n 100 hotell, samt har en stark kundbas och ett
attraktivt kundlojalitetsprogram med 370 000 stamkunder.
Scandic och Capona har en gemensam syn pa den Nordiska
hotellmarknaden. Det gér Scandic till en intressent partner
for Capona. Risken med att en hyresgast levererar 58 procent
av Caponas hyresintdkter uppvégs av fordelen med att
Caponas fastigheter exponeras med ett av marknadens
starkaste hotellvarumérke.

I Caponas portf6lj finns 26 hotell som drivs av Scandic
Hotels. Ovriga hotell verkar under varumarkena First,
Radisson SAS Hotels, Good Morning Hotels, Best Western,
Svenska Kursgérdar, Sweden Hotels och Provobis Hotels.
Samtliga ar starka varumarken pa den nordiska hotell-
marknaden.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten pa kommersiella fastigheter aterinfordes i
Sverige 1996 och utgar for hotell och 6vriga kommersiella
ytor som butiker och kontor med 1 procent av taxer-
ingsvardet i Sverige. | Norge, Danmark och Finland ligger
besluten om fastighetsskatten pd kommunal niva.
Skattesatsen i Norge varierar mellan 0 och 0,7 procent, i
Danmark uppgar den till cirka 1 procent och i Finland upp-
gar fastighetsskatten till cirka 0,7 procent. Oavsett om
fastighetsskatten utdebiteras till hotelloperatdren eller
om fastighetsdgaren betalar den &r det en kostnad som belastar
hotellets kassafléde och som beaktas vid férhandling av
hyresavtalen.

Uthyrningsgrad

Capona har som hotellfastighetségare farre hyresgéster per
fastighet &n andra fastighetsbolag. Om en hotelloperator
énskar lamna en fastighet s kan Capona antingen sdka
ny lamplig hotelloperator eller ta éver och driva hotell-
operatdrsverksamheten i egen regi. Tack vare detta riskerar
inte Capona bli staéende med vakanta hotellytor. | de 6vriga
kommersiella ytorna, som svarar fér cirka 5 procent av
den totala ytan, har Capona samma exponering som andra
fastighetsédgare.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick for 1999 till
néra 100 (99) procent och den ytmassiga uthyrningsgraden
till néra 100 (99) procent den 31 december 1999. De vakanta
ytorna, 112 (1 274) kvm, avser kontorsytor i fastigheten
Dragarbrunn 16:4, Uppsala.



Mdjligheter och risker

Myndighetsbeslut

Hotellbranschen paverkas av myndigheters beslut angaende
olika skatter forknippade med resande, 6vernattning och
maltider.

Ranteutvecklingen

Réntekostnader utgdr en betydande andel av Caponas totala
kostnader. Caponas genomsnittlig rantebindningstid var 2,7 ar
per den 31 december 1999. Det innebdr att en rantefor-
dndring inte omedelbart far fullt genomslag pa resultatet.
Se vidare sidan 31 under finansiell struktur.

KANSLIGHETSANALYS

Resultatet i Capona paverkas av ett antal externa faktorer.
Effekten av forandringar i nagra viktiga sédana visas nedan.
Redovisade effekter ska enbart ses som en indikation och
inkluderar ej nagon effekt av de kompenserande atgarder som
skulle kunna vidtas om vissa h&ndelser skulle intréffa. Inte
heller tas ndgon hansyn till att férandringar av en enskild
faktor ofta medfor att andra parametrar ocksa andras.

Férandring av resultat

efter finansnetto
Faktorer Forandring 99-12-31, MSEK

+/-1%
+/-

nhet +3,9/-3,4
+/-

éltnings— och
kostnader
dring

Valutakursforandring) 1%

Drift—, forvi

-/+04
—/+ .
+/—0;é

und

1) Avser en forandring av den svenska kronan om +/-1 procent mot saval den norska
som den danska kronan samt den finska marken. Eget kapital &r enligt policy valu-
taexponerat och paverkas med +/~1,5 MSEK.



Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Capona AB (publ) far harmed avge féljande arsredovisning
och koncernredovisning for ar 1999. Capona AB, org.nr 556547-6073, har sitt sdte i Danderyd.

VERKSAMHETEN

Caponas affarsidé ar att d4ga och aktivt forvalta hotellfastig-
heter pa den nordiska hotellmarknaden. Malet &r att vara
det ledande hotellfastighetsbolaget i Norden. Fastighets-
bestandet bestod den 31 december 1999 av totalt 40 hotell-
fastigheter varav 31 var beldgna i Sverige, 5 i Norge, 3 i
Danmark och 1 i Finland. Hotellfastigheterna, som ligger
i storstadsregioner och regionstader, ar i huvudsak lokalise-
rade till centrum eller strategiska infarter med goda férbin-
delser till centrum och andra kommunikationer sasom flyg
och tdg. Verksamheten i Caponas hotellfastigheter bedrivs
av vélkdnda hotelloperatorskedjor som &r anslutna till
etablerade hotelldistributdrer med starka varumadrken. | tre
av hotellen bedrivs hotelloperatdrsverksamheten i egen regi.
Den totala uthyrningsbara ytan var pa ca 290 000 kvm
och det totala antalet hotellrum uppgick till ca 6 100.
Fastigheternas totala bokforda véarde uppgick den 31 december
1999 till 1 964 (1 876) MSEK.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Den 15 mars 1999 noterades Capona pa O-listan vid
OM Stockholmsborsen.

Under maj ménad forvarvades tvad hotellfastigheter,
Good Morning Hotels Stockholm-Syd i Hagersten med 190
hotellrum och Scandic Hotel Bollnds med 111 hotellrum.
I september forvarvade Capona sin forsta hotellfastighet
i Finland, Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda med
112 hotellrum.

CAPONAS HOTELLMARKNADER | NORDEN

Den nordiska hotellmarknaden har haft en god tillvaxt
under 1999 och den starka hotellkonjunkturen férvantas
fortsatta. Likt tidigare trend &r det beldggningen och rums-
priserna pa Caponas hotellmarknader, storstadsregioner
samt regionstader i Norden, som 6kar mest. Kapacitetstill-
skottet i form av nya hotellrum har samtidigt varit begransat
i Norden. Samtliga tre kundsegment, affar, konferens och
fritid, &r starka.

Pa den svenska marknaden har efterfragan fortsatt att 6ka.
Den danska och finska marknaden har haft en bra tillvéxt.
Utvecklingen i Norge har mattats av, framforallt i Oslo-
omradet dar ett stort antal hotellrum har tillkommit under
1998 och 1999.

Fastighetshestandet
1999-12-31 Bokfort
per geografisk Antal Antal vérde Andel
region hotell  hotellrum  Yta, kvm MSEK %
Storstockholm 6 60339 578

Gteborg 2 12 188 94

egionen 6 42272 219

Oslo 2 16 004 153
Helsingborg 1 3068 29
Summa
storstadsregioner 17 2641 133871 1073 54,7
Regionstader?) 2....3285 143516 839 ...A427.
Ovriga orter2) 2 207 9487 52 2,6
Totalt 40 6 133 286 874 1964 100,0

1) Regionstader med mer &n 50.000 invanare.
2) Ovriga orter med mindre &n 50.000 invénare (Bollnds och Nyképing).

HYRESINTAKTER

Caponas hyresintékter steg med 14 procent till 234 (205)
MSEK. For jamforbara hotellfastigheter 6kade hyresinték-
terna med 10 procent. Av hyresintékterna svarade Sverige for
78 procent, Norge for 14 procent, Danmark fér 8 procent
och Finland fér mindre &n 0,5 procent. Av hyresintékterna
avser 38 (34) MSEK intékter fran den egna hotelloperators-
verksamheten. Hyrestillvaxten i Caponas hotellfastigheter
har i stort sett varit lika stark i storstadsregionerna som i
regionstdderna. Hyresintakterna ar till 94 procent omsatt-
ningsbaserade. Detta innebdr att hyran utgor en procentuell
andel av hotelloperatérens omséttning. Capona och hotell-
operatérerna har ddrmed samma ekonomiska incitament
till att gora investeringar for att 6ka hotellens omséttning.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick for 1999 till
néra 100 (99) procent och den ytmadssiga uthyrningsgraden
till néra 100 (99) procent den 31 december 1999. De vakanta
ytorna, 112 (1 274) kvm, avser kontorsytor i fastigheten
Dragarbrunn 16:4, Uppsala.

DRIFTS- OCH FORVALTNINGSKOSTNADER

Drifts- och férvaltningskostnader ar de kostnader som upp-
kommer i den dagliga driften av fastigheten sdsom forvalt-
ning, uppvarmning, el, staidning och forsékring. Kostnaderna
uppgick till 9 (8) MSEK. | de flesta fall vidaredebiteras dessa
kostnader till hyresgésten.




Forvaltningsberéttelse

UNDERHALLSKOSTNADER

Underhallskostnader ar kostnader som uppkommer i sam-
band med att fastighetens status och standard uppratthalls
eller forbattras. Under 1999 uppgick underhéllskostnaderna
till 30 (34) MSEK. De stérsta underhéllskostnaderna avser
atgarder i badrum samt ventilationsombyggnader.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatten uppgick till 10 (9) MSEK. Fastighetsskatt
utgar for hotell och 6vriga kommersiella ytor som butiker
och kontor med 1 procent av taxeringsvardet i Sverige.
I Norge, Danmark och Finland ligger besluten om fastig-
hetsskatten pa kommunal niva. Skattesatsen i Norge varierar
mellan 0 och 0,7 procent, i Danmark uppgar den till cirka
1 procent och i Finland uppgar fastighetsskatten till cirka
0,7 procent.

TOMTRATTSAVGALD

Tomtréttsavgdlden uppgick till 2 (1) MSEK. Per den 31
december 1999 innehades nio av Caponas hotellfastigheter
med tomtrétt.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsdverskottet har ékat med 30 MSEK till 183 (153)
MSEK. Forbéttringen forklaras framforallt av hdgre hyres-
intékter till foljd av de omséttningsbaserade hyresavtalen.
Fastigheternas direktavkastning uppgick, omraknat till
helarsbasis for nyforvirvade enheter, till 9,5 (8,2) procent.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar har gjorts med 1,0 procent av det totala
fastighetsvérdet, vilket motsvarar 1,2 procent av byggnads-
vdrdet i Sverige. Under 1999 uppgick avskrivningarna till
21 (20) MSEK. Avskrivningar p& maskiner och inventarier
g6rs med 20 — 33 procent.

CAPONAS HOTELLOPERATORSVERKSAMHET

Hotelloperatorsintakterna 6kade med 10 procent och upp-
gick till 147 (133) MSEK. Aronsborgs Konferenshotell
svarade for 48 procent av intdkterna, Taby Park Hotel
for 26 procent och Wisby Hotell fér 26 procent.
Hotelloperatorsverksamhetens resultat 6kade med 13 pro-
cent och uppgick till 17 (15) MSEK.

CENTRAL ADMINISTRATION

| kostnaderna for central administration ingar kostnader
for bolagets ledning, administration samt bdrsnotering.
Under 1999 uppgick centrala administrationskostnader
till 19 (22) MSEK varav personalkostnaderna uppgick till
12 (9) MSEK, bdrsnoteringskostnaderna till 3 (4) MSEK och
de évriga administrationskostnaderna till 4 (9) MSEK. | 1998
ars ovriga administrationskostnader ingick kostnader om cirka
3 MSEK hénforliga till genomforda strukturutredningar.

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 160 (126) MSEK, vilket &r en
6kning med 26 procent.

FINANSIELLA POSTER

De finansiella intakterna avser ranteintékter vilka uppgick
till 2 (3) MSEK och de finansiella kostnaderna avser huvud-
sakligen rantekostnader vilka uppgick till 58 (105) MSEK.

SKATT

Foretagsbeskattningen i Sverige ar for narvarande 28 pro-
cent. Skattemadssigt gors maximala avskrivningar. De skatte-
massiga avskrivningarna i Sverige uppgar i genomsnitt till
cirka 3 procent av byggnadsvardet. De bokférda avskriv-
ningarna uppgar till motsvarande 1,2 procent av bygg-
nadsvardet. Skillnaden mellan bokfért vérde och skattemés-
sigt restvarde uppgar till cirka 72 (44) MSEK, varav
i moderbolaget 40 (20) MSEK. Capona har outnyttjade
forlustavdrag uppgéaende till cirka 5 MSEK. Under aret upp-
gick skatten till 15 (0) MSEK.

RESULTAT

Resultatet efter finansnetto och skatt uppgick till 89 (24)
MSEK. Resultat per aktie efter skatt uppgick till 4,43 (1,22)
SEK och rantabiliteten pa eget kapital uppgick till 10,8 (3,1)
procent.



KVARTALSFORDELAT RESULTAT 1999

1999
MSEK Kvartal 1 ~ Kvartal 2 Kvartal 3  Kvartal 4 Helar
Fastighetsverksamheten
Hyresintakter 52 59 60 63 . 234
Fastighetskostnader -1 -15 -16 -9 -51
Driftsoverskott 41 44 44 54 183
Avskrivningar -5 -5 -5 —6 -21
Resultat
fastighetsverksamheten 36 39 39 48 162
Hotelloperatérsverksamheten
Hotelloperatdrsintékter 32 38 39 38 147
Hotelloperatdrskostnader -30 -31 -33 -36 -130
Resultat hotell-
operatdrsverksamheten 2 7 6 2 17
Administrationskostnader -4 -5 -4 —6 -19
Rorelseresultat 34 41 41 44 160
Finansnetto -13 -14 -14 -15 -56
Resultat efter finansnetto 21 27 27 29 104
Skatt -3 -4 -4 -4 -15
Resultat 18 23 23 25 89

INVESTERINGAR

Investeringar i nya fastigheter uppgick till 102 (0) MSEK.
| dvriga fastigheter uppgick investeringarna till 26 (22)
MSEK, varav 23 (20) MSEK avser investeringar i fastighe-
terna och 3 (2) MSEK avser investeringar i den egna hotell-
operatdrsverksamheten. Fastighetsinvesteringarna avser framst
ombyggnader samt uppgraderingar av badrum och ventila-
tionssystem. De storre fastighetsinvesteringarna ar om-
byggnad av restaurangen i Scandic Hotel Kungens Kurva i
Stockholm, uppgradering av ventilationssystemen i Scandic
Hotel Backadal i Goteborg och Scandic Hotel Uppsala,
hyresgéstanpassning i fastigheten Dragarbrunn i Uppsala
samt 6 nya hotellrum i First Hotel Martensson i Halmstad.

Investeringarna i hotelloperatdrsverksamheten avser frimst
renovering av restaurangen i Taby Park Hotel.

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Den 31 december 1999 uppgick de rantebarande skulderna
till 1 137 (1 075) MSEK. Den genomsnittliga rdntebind-
ningstiden for de réntebédrande skulderna uppgick till 2,7
(2,8) ar och den genomsnittliga lanerantan till 5,2 (5,2) pro-
cent. De svenska fastigheterna &r frdmst finansierade med
ett konsortiehypoteksléan (pool-lan). De rantebarande skul-
derna i de nordiska dotterbolagen ar finansierade i lokal valuta
med fastighetsldn. Valutaexponeringen begransas darmed till
resultatet efter skatt samt till det egna kapitalet i respektive
dotterbolag. Det egna kapitalet i Norge uppgar till
86 MNOK, i Danmark till 48 MDKK och i Finland till
0 MFIM. Caponas likvida medel uppgick den 31 december
1999 till 69 (37) MSEK.

Forvaltningsberattelse

AR 2000-PROBLEMATIKEN

Potentiella problemomréaden relaterade till millennieskiftet
har atgardats under aret. De omraden som berérdes var i
huvudsak hénforliga till klockfunktioner som reglerar drif-
ten av ventilation, kylsystem och hissar. Vidtagna atgarder
medférde att inga problem relaterade till millennieskiftet
intréffade.

MILIOPAVERKAN

Bolaget bedriver ej nagon verksamhet som ar anmal-
ningspliktig enligt miljébalken. Skyldighet finns dock att
rapportera koldmediemangder, eventuellt lackage samt pafyll-
ning av kylsystem. For att forbéttra fastigheternas status och
i samband med uppgradering av ventilationssystem avvecklas
successivt miljofarliga freoner.

MODERBOLAGET

Verksamheten utgors férutom av koncerngemensamma
funktioner av dgande och fdrvaltning av huvuddelen av de
svenska hotellfastigheterna med ett samlat bokfort vérde
om 1 428 (1 424) MSEK. Hyresintékterna uppgick till
188 (167) MSEK. Resultatet efter finansnetto och skatt
uppgick till 69 (8) MSEK. Moderbolagets likvida medel
uppgick till 67 (27) MSEK.

STYRELSENS ARBETSFORMER

Vid Caponas forsta bolagsstimma 1999 omvaldes den
styrelse som valdes redan i november 1998 av de davarande
aktiedgarna i det da onoterade bolaget.

Styrelsen bestar av fem ledamdter inklusive foretagets VD.
Bolagets ekonomidirektor ar tillika sekreterare i styrelsen
och bolagets vice verkstéllande direktdr adjungeras till méten
vid bokslutsrapporteringar odyl.

Vid det konstituerande sammantradet fattades beslut om
fordelning av det av stimman beslutade styrelsearvodet samt
om firmateckning innebarande att firman tecknas av tva
styrelseledamdéter i forening. Inom ramen for beslutad full-
makt har dven VD i férening med endera ekonomidirektor
eller vice VD sadan ratt. VD har alltid rétt att teckna
firman for I6pande forvaltningsarenden.

Styrelsen har beslutat om en arbetsordning for 1999 som
reglerar styrelsens arbetsformer och arbetsférdelning mellan
styrelse och VD samt formerna for den I6pande ekonomiska
rapporteringen.

Styrelsesammantradena férbereds av VD och ekonomi-
direktoren i samrdd med ordféranden. Beslutsprotokoll




Forvaltningsberéttelse

upprattas dar varje ledamot har ratt att fi en avvikande
mening antecknad. Under 1999 har samtliga beslut varit
enhilliga.

Under verksamhetsaret har styrelsen haft 11 samman-
tréden, vara 4 per capsulam. De flesta mdtena har dgt rum
pé bolagets kontor men i nagra fall har de forlagts till fore-
tagets verksamhetsstéllen utanfér Stockholm.

Vid styrelsemétena har behandlats bolagets strategier samt
investeringar, férvarv och férsdljningar. Styrelsen foljer
I6pande koncernens ekonomiska utveckling.

Inom styrelsen har utsetts en kompensationskommitté
bestdende av ordforanden och en ledamot. Denna kommitté
hanterar fragor om léner och 6vriga anstallningsvillkor for
VD och andra ledande befattningshavare. Under aret har
den sammantratt tva ganger.

Ndgra ersattningar till styrelseledamoterna utéver de av
stdmman beslutade ersattningarna och ersattningar for havda
kostnader har inte utgivits.

Bolagets revisor deltar personligen i samband med
presentationen av arsredovisningen och avger darmed sin
rapport fran granskningen av bolagets ekonomiska forhél-
landen och interna kontroll.

MOJLIGHET TILL ATERKOP AV AKTIER

Caponas styrelse har beslutat foresld ordinarie bolagsstimma
att styrelsen ges ett bemyndigande att fram till nasta ordi-
narie stimma aterképa hogst 10 procent av bolagets aktier.
Hur detta mandat ska utnyttjas beror bl a pa utfallet av en
rad nu pagaende forvarvsdiskussioner.

MEDELANTALET ANSTALLDA SAMT LONER,
ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Medelantalet anstallda redovisas under not 20. Loner, ersétt-
ningar och sociala kostnader till ledande befattningshavare
och styrelse redovisas under not 21 pa sidan 50.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Under januari 2000 tecknades avtal om forsaljning av
fastigheten Béhmen 20, Helsingborg for en képeskilling om
10 MSEK. Koparen tilltrddde fastigheten i februari 2000.
Capona gor en bokforingsmassig realisationsvinst pa
3,1 MSEK.

UTSIKTER FOR 2000

Capona forvantar sig en fortsatt positiv BNP utveckling och
en fortsatt god hotellkonjunktur i de nordiska ldnderna med
stigande rumspriser och darmed 6kande intéakter for hotell-

operatdrerna och Capona. Caponas bedémning &r att resul-
tatet efter finansnetto for helaret 2000 kommer att Gverstiga
motsvarande resultat 1999, som uppgick till 104 MSEK.
Resultat efter skatt for helaret 2000 bedéms Gverstiga mot-
svarande resultat efter skatt 1999 som uppgick till 89 MSEK.

FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsens forslag till utdelning med 3,00 (2,00) SEK per
aktie motsvarar cirka 68 procent av arets resultat efter skatt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsens och verkstéllande direktdrens forslag till vinst-
disposition redovisas pa sidan 51.

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning
framgdr av efterféljande resultat- och balansrakningar jamte
till dessa hérande noter.



Resultatrédkningar

Resultatrakningar

Koncern Moderbolag

Belopp i TSEK Not 1999 1998 1999 1998

1
Fastighetsverksamheten
Hyresintakter 2,3 234 446 205 355 188 162 167 367
Drifts- och forvaltningskostnader -9480 —7726 -8 140 27230
Underhallskostnader -30 232 -33725 21 467 23223
Fastighetsskatt -10 078 -9 263 -7 403 26987
Tomtréttsavgald -1555 -1336 -550 2550
Summa fastighetskostnader -51 345 -52 050 -37 560 237990
Driftsoverskott 183 101 153 305 150 602 129 377
Avskrivningar enligt plan 4 -20 810 -19 802 -15 710 -15 320
Resultat fastighetsverksamheten 162 291 133 503 134 892 114 057
Hotelloperatérsverksamheten 3
Hotelloperatorsintakter 146 766 133073 - -
Hotelloperatrskostnader —-130 258 -118 448 - =
Resultat hotelloperatdrsverksamheten 16 508 14 625 - -
Central administration 5 -19 223 —-21 693 -16 197 -18 451
Rérelseresultat 159 576 126 435 118 695 95 606
Resultat fran finansiella investeringar
Finansiella intékter 6 2209 2828 15 810 2268
Finansiella kostnader 7 -58 131 -104 534 —-42 641 89821
Resultat efter finansiella poster 103 654 24 729 91 864 8 053
Bokslutsdispositioner
Avséttning periodiseringsfond - - -12 199 =
Resultat fore skatt 103 654 24729 79 665 8 053
Skatt pa arets resultat 8 -14 943 -284 -10 167 -

Arets resultat 88 711 24 445 69 498 8 053




Balansrékningar

Balansrakningar

Koncern Moderbolag
Belopp i TSEK Not 1999 1998 1999 1998
TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Fastigheter 9 1945572 1855 183 1421101 1410710
Maskiner och inventarier 10 14 335 13572 4511 5903
P&gaende nyanlaggningar 1n 4546 7697 2746 6919
Summa materiella anldggningstillgangar 1964 453 1876452 1428358 1423532
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 19 - - 145 116 162593
Andra langfristiga fordringar koncernforetag - - 31 000 15000
Andra langfristiga fordringar 217 228 - =
Summa finansiella anléggningstillgangar 217 228 176 116 177 593
Summa anléggningstillgdngar 1964670 1876680 1604 474 1601125
Omsattningstillgdngar
Varulager 12 1366 1266 Z =
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7596 781 138 603
Fordringar hos koncernféretag - - 9892 2653
Ovriga fordringar 4575 2388 2 024 217
Foreutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 9470 6 920 7683 5204
Summa kortfristiga fordringar 21 641 17 119 19 737 8677
Kassa och bank 69 189 36 838 67 298 27 136
Summa omséttningstillgdngar 92 196 55223 87 035 35813

SUMMA TILLGANGAR 2056 866 1931903 1691509 1636938




Balansrékningar

Balansrakningar

Koncern Moderbolag
Belopp i TSEK Not 1999 1998 1999 1998
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 200 100 200 100 200 100200
Bundna reserver/6verkursfond 100 366 99 200 99 200 99200
Reservfond - - 806 -
Summa bundet eget kapital 200 566 199 400 200 206 199 400
Fritt eget kapital
Fria reserver 532 953 556 787 - =
Balanserat resultat - - 519 026 551127
Arets resultat 88 711 24 445 69 498 8053
Summa fritt eget kapital 621 664 581 232 588 524 559 180
Summa eget kapital 822 230 780 632 788 730 758 580
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond - - 12199 -
Summa obeskattade reserver - - 12 199 =
Avséttningar
Latent skatteskuld 9325 501 - =
Summa avsattningar 9325 5011 - -
Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 15 1126 279 1065 595 830993 830993
Summa langfristiga skulder 1126279 1065595 830 993 830 993
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder till kreditinstitut 15 10 793 8910 - -
Leverantdrsskulder 18 435 20908 8195 12225
Skulder till koncernféretag - 3666 9520 5083
Skatteskuld 10451 - 10 451 -
Ovriga skulder 6 407 7533 4049 4598
Upplupna kostnader och foreutbetalda intékter 16 52 946 39 648 27 372 24559
Summa kortfristiga skulder 99 032 80 665 59 587 47 365
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2056 866 1931903 1691509 1636938
Stallda sékerheter 17 1355481 1223753 831 700 831 600

Ansvarsforbindelser 18 2762 300 100 323 20 000




[langsiktighet]

Caponas aktiva forvaltning forut-
satter langa omsattningshaserade
hyresavtal som:ger ett gemensamt
engagemang i hotellens utveckling
pa langre sikt. Capona och hotell-
operatoren tanker langsiktigt nar
de gemensamt skapar en produkt
som-marknadsanpassas och som
optimalt tar tillvara fastighetens
mojligheter. Tillsammans med
hotelloperatdrerna skapar Capona
pa sa satt forutsattningar for att
optimera hotellens oms

|

RADISSON SAS STRAND HOTEL




Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalys

Koncern Moderbolag

Belopp i TSEK Not 1999 1998 1999 1998
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 159 576 126 435 118 695 95 606
Avskrivriingar i fastighetsverksamheten 21052 19 985 15 880 15434
Avskrivriingar i hotelloperatérsverksamheten 2476 3056 - -
Erhdlen ranta 2284 2753 4201 2143
Erlagd ranta 265 005 287 760 251 112 71377
Ovriga éj likviditetspaverkande poster 959 -2752 - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 121 342 61 717 87 664 41 806
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital

Okning av varulager 2100 -46 - -

Okning av fordringar 24’597 -6 239 ~11185 7652

Okning av korta skulder 12908 32807 10 242 28921
Kassaflode fran den lopande verksamheten 129 553 88 239 86 721 63 075
Investeringsverksamheten
Investerihgar i materiella anlaggningstillgdngar 226 067 —22 019 —21 205 ~16 066
Investerihgar via koncernféretag 2101980 - - =
Sélda materiella anlaggningstillgangar 224 214 499 -
Avyttring av langfristiga anlaggningstiligingar - 247 - -
Investeringar i koncernforetag - - -2 857 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten —127 823 —21 558 —23 563 —16 066
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 749 000 Z 749 000
Upptagna 1an 79 685 874 894 Z 830993
Forandring av agarlan LT l1673204 Z 1586393
Fijréndrihg av utléning till koncernféretag - - -16 000 -15 000
Amorter'i‘ng av skulder 8755 —20 196 - -
Erhéllen utdelning - . 32068 =
Utbetald utdelning 240 080 - —40 080 -
Erhéllet koncernbidrag - - 1016 527
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 30 850 —69 506 —22 996 —20 873
Avrets kassaflode 32 580 -2 825 40 162 26 136
Likvida medel vid &rets borjan 36 838 36 558 27 136 1000
Omréknihgsdiﬁerens 2229 3105 - -
Likvida medel vid rets siut 69189 36838 67298 27136

Forandring likvida medel 32580 -2 825 40 162 26 136




Noter

Noter

NOT 1. REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Caponas redovisnings- och vérderingsprinciper dverensstdmmer med Bokfdéringsndmndens, FARs och Redovis-
ningsradets rekommendationer och uttalanden. Hotelloperatérsverksamheten redovisas brutto i koncern-
redovisningen fran och med i ar, varfor jamforelsetalen for 1998 har justerats. | moderbolaget &r redovisningen

av hotelloperatérsverksamheten oférandrad. Samtliga belopp &r i TSEK om inte annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar Capona AB och de foretag dar moderbolaget direkt eller indirekt &ger aktier som
motsvarar mer &n 50 procent av rdsterna. Koncernredovisningen har upprattats enligt férvarvsmetoden.
Utlandska koncernféretag har raknats om till svensk valuta enligt dagskursmetoden, innebérande att resul-
tatrakningar har omraknats till genomsnittskurs och balansrékningar enligt balansdagens kurs. Vid tillampning-
en av denna omrakningsmetod uppstar kursdifferenser vilka fors direkt mot koncernens egna kapital. Under aret

forvéarvade bolag inkluderas i koncernen med belopp avseende tiden efter forvérvet.

Redovisning av hotelloperatdrsverksamheten

De tre egna hotelloperatérsverksamheternas intékter och kostnader bruttoredovisas i koncernresultatrakningen
efter avdrag for en berdknad marknadshyra. Den egna hotelloperatorsverksamheten har i moderbolaget belastats
med en internhyra, vilken motsvarar redovisat resultat efter finansnetto och skatt. Internhyran har kostnads-

forts i hotelloperatdrsholagen och redovisas som hyresintékt i moderbolaget.

Vardering av fordringar, skulder och avsattningar
Fordringar har tagits upp till de belopp, varmed de efter individuell prévning, beréknas inflyta. Skulderna har
tagits upp till nominella varden. Avséttningar har gjorts for bedémda framtida utbetalningar fér 16ner, skatter och

6vriga ataganden.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utlandsk valuta har omréaknats enligt balansdagens kurs.

Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningar

beraknas darvid arligen till 1 procent av fastigheternas varde, vilket i Sverige motsvarar 1,2 procent av bokfort
byggnadsvarde. Maskiner och inventarier inklusive hotellinventarier skrivs planenligt av med 20 procent per ar
och datorer med 33 procent per &r. Markanldggning skrivs av med 5 procent per ar. Nivan pa skatteméassiga

avskrivningar varierar mellan 2 — 5 procent inom koncernen.

Ovriga principer

| samband med forvarv av fastigheter kan visst eftersatt underhall forekomma. Detta kan antingen avraknas fran
kopeskillingen eller bekostas av den tidigare 4garen. | de fall avrakning skett fran kopeskillingen aktiveras dessa
kostnader nar underhéllsatgérderna genomfors och redovisas darmed som en del av investeringen. Uppgradering

av badrum raknas schablonméssigt som vardehgjande till 30 procent och aktiveras saledes till denna del.



NOT 2. HYRESINTAKTER

Hyresintékterna avser hyror samt i vissa fall vidaredebiterade driftskostnader och fastighetsskatt. Fér de tre egna
bedrivna hotellverksamheterna har en marknadsmassig hyra beraknats, vilken ingar i hyresintakterna. 1998 ars tal
har omréknats enligt samma princip. Hotelloperatérsverksamhetens intékter och kostnader redovisas separat i
koncernresultatrakningen. Av koncernens hyresintakter avser 16 (16) procent intakter fran de egna hotelloperators-
verksamheterna.

NOT 3. HOTELLOPERATORSVERKSAMHETEN

Hotelloperatdrsverksamhetens intakter och kostnader efter avdrag for uppskattad marknadshyra bruttoredovisas

i resultatrakningen.

NOT 4. AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

1999 1998 1999 1998

Byggnader 19 315 18 744 14 428 14 262
Omrékﬁingsdifferens 2 -4 - =
Markah‘léiggning 2 1 2 1
Maskiner och inventarier ) 1061 1280 1057

Summa avskrivningar 20 810 19 802 15 710 15 320
Avskri\/hingar i hotelloperators— i '

verksamheten 2476 3056 - -

Avskrivning pa inventarier i hotelloperatdrsverksamheten ingar ej i koncernens avskrivningar. Avskrivningar pa kon-
torsinventarier och datorer redovisas i posten central administration med 244 (183) TSEK och ingr ej ovan.

NOT 5. CENTRAL ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader avser koncerngemensamma funktioner, 19 223 (21 693) TSEK. Motsvarande
kostnader i moderbolaget &r 16 197 (18 451) TSEK. Féregdende &r inkluderades dven kostnader for struktur-
utredningar pa totalt 3 039 TSEK. Interna férvaltningskostnader ingdr i fastigheternas driftskostnader och ingar
sdledes inte i centrala administrationskostnader. Enligt besked fran SPP beraknas koncernens andel av SPPs ater-
foring av 6verskottsmedel till 2 292 TSEK och moderbolagets andel till 34 TSEK. Tid och villkor for utnyttjandet
har &nnu ej slutgiltigt faststallts, varfor beloppen ej beaktats i bokslutet.

Koncern Moderbolag

Ersattning till revisorerna 1999 1999

Revision 369 224
Rédgivning i 340 180

Summa kostnader 709 404

NOT 6. FINANSIELLA INTAKTER

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag

1999 1998 1999 1998

Rénteintékter 2209 2828 2319 2268
Rénteintakter koncernforetag - - 1757 -
Utdelnihg fran Koncernforetag - - 32068 -
NedskriVning av aktier koncernfdretéd - - -20334 =

Summa intékter 2209 2828 15 810 2268

Noter




Noter

NOT 7. FINANSIELLA KOSTNADER

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Réntekostnader 57 600 103 417 42 421 88 714
Réntekostnader koncernforetag - - 81 =
Ovriga finansiella kostnader 531 117 139 1107
Summa kostnader 58 131 104 534 42 641 89 821
NOT 8. SKATT PA ARETS RESULTAT
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Betald skatt 10 451 - 10 167 -
Latent skatt 4492 284 - -
Summa skatt 14 943 284 10 167 -

| ett, under aret, forvarvat bolag har en skattetvist uppkommit avseende foregaende ar. Tvisten kan innebara ett
skattetillagg pa 3 660 TSEK. Kostnaden ska, enligt avtal, baras av séljaren och har darmed ingen paverkan pa

Caponas resultat.

NOT 9. FASTIGHETER OCH MARKANLAGGNINGAR

Koncern Koncern
1999 1998
Ingaende anskaffningsvarde 1873928 1852 585
Forvarv till- och ombyggnad 118 336 8775
Omforing fran pagaende 7251 -
nyanl&ggningar
Omrakningsdifferenser -16 044 12 568
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1983471 1873928
Ingéende avskrivningar 18 745 -
Arets avskrivningar 19317 18745
Omrakningsdifferenser -163 -
Utgdende ackumulerade
avskrivningar 37 899 18 745
Bokfort varde 1945 572 1855 183
varav markvarde 275 139 270 495
Skattemassigt restvarde 1873598 1810721
Skillnad mellan bokfort véarde och skattemassigt restvarde 71974 44 462
Taxeringsvarde fastigheter i Sverige 818 015 725235
Moderbolag Moderbolag
1999 1998
Ingéende anskaffningsvarde 1424973 1419 300
Forvarv till- och ombyggnad 18 348 5673
Omféring fran pagadende 6473 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1449 794 1424 973
Ing&ende avskrivningar 14 263 -
Arets avskrivningar 14 430 14263
Utgdende ackumulerade '
avskrivningar 28 693 14 263
Bokfort varde 1421 101 1410 710
varav markvarde 234 397 234397
Skattemassigt restvarde 1380 662 1390594
Skillnad mellan bokfort véarde och skattemassigt restvarde 40 439 20 116
Taxeringsvarde fastigheter i Sverige 740 228 697 035




Noter

NOT 10. MASKINER OCH INVENTARIER

Koncern Koncern
1999 1998
Ingdende anskaffningsvarde 29 868 24 710
Forvarv 5216 5547
Forsaljning —418 ~429°
Omrékningsdifferenser -17 40
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 34 649 29 868
Ingéende avskrivningar 16 296 12 370
Avrets avskrivningar V
fastighetsverksamheten 1735 1244
Avrets avskrivningar '
hotelloperatérsverksamheten 2476 3056
Forsaljning ~184 -397
Omrakningsdifferenser -9 23
Utgéende ackumulerade
avskrivningar 20 314 16 296
Bokfort vérde 14 335 13572

Av koncernens bokforda vérde for maskiner och inventarier avser 7 852 (7 499) TSEK inventarier i hotelloperatrs-
verksamheten samt 553 (661) TSEK inventarier for den centrala administrationen.

Moderbolag Moderbolag
1999 1998
Ingéende anskaffningsvarde 7074 3600
Forvarv 161 3474
Forsaljning 2129 =
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 7 106 7074
Ing&ende avskrivningar 1171 -
Avrets avskrivningar fastighetsverksamheten 1451 1171
Forséljning =27 =
Utgéende ackumulerade
avskrivningar 2 595 1171
Bokfort varde 4511 5903
NOT 11. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Ingéende anskaffningsvarde 7 697 182 6 919 -
Forvarv 4 497 7697 2697 6919
Overfort till byggnad -7251 - -6 473 -
Omklassificering ~397 -182 -397 =
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvérden 4 546 7697 2746 6919

NOT 12. VARULAGER

Varulagret avser ravaror i form av mat och dryck for forbrukning i hotelloperatérsverksamheten. Varulagret var-

deras till lagsta av anskaffningsvarde respektive verkligt vérde.



Noter

NOT 13. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Forutbetalda fastighetskostnader 926 830 771 830
Forutbetalda kostnader ”
hotelloperatorsverksamheten 1085 1418 - -
Ovriga"fdrutbetalda kostnader 231 200 231 195
Upplupna intakter 7228 4472 6 681 4179
Summa 9 470 6 920 7683 5204
NOT 14. FORANDRING AV EGET KAPITAL
Bundna
Aktiekapital reserver Fritt eget kapital Summa eget kapital
Koncern
Belopp vid arets ingéng 100 200 99 200 581 232 780 632
Avsatt till reservfond - 826 -826 0
Utdelning - - ~40 080 ~40 080
Omrékﬁingsdif‘ferenser - - 7033 ~7033
Forskjutning mellan fritt och '
bundet eget kapital - 340 -340 0
Arets resultat - - 88 711 88 711
Belopp vid arets utgang 100 200 100 366 621 664 822 230
Overkurs/
Aktiekapital reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolag
Belopp vid &rets ingéng 100 200 99 200 559 180 758580
Avsatt till reservfond - 806 -806 0
Utdelning - - ~40080 40080
Erhéllet koncernbidrag - - 1016 1016
Skatteeffekt av koncernbidrag - - —284 284
Arets resultat - - 69 498 69 498
Belopp vid &rets utgang 100 200 100 006 588 524 788 730
Moderbolagets aktiekapital utgérs av 20 040 046 aktier & nom 5 SEK.
NOT 15. RANTEBARANDE SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Lanens kapitalbindning
L&n med Ioptid under 1 & 1496 - - -
L&n med loptid melian 1 -5 & 1 040 266 858 604 830 993 830993
L&n med I6ptid langre an 5 &r 95 310 215 901 - -
Summa 1137072 1 074 505 830 993 830 993
Lanens rantebindning
Ranteomsattning under ar 1999 - 330 494 - 230 993
Rénteomsattning under & 2000 286 105 181 662 130 993 100 000
Rénteomsattning under & 2001 150 000 100 000 150 000 100 000
Rénteomsattning under & 2002 214 993 139 594 150 000 100 000
Rénteomsattning under & 2003 167 258 119 028 150 000 100 000
Rénteomsattning under & 2004 168 716 103 727 100 000 100 000
Ranteomsattning under ar 2005 150 000 100 000 150 000 100 000
Summa 1137072 1 074 505 830 993 830 993




NOT 16. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Noter

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Upplupna réntekostnader 14 895 13 236 9973 9932
Upplupna fastighetskostnader 6 510 4 205 4 885 2992
Upplupna I6ner och avgifter 11133 9561 3746 2690
Upplupna introduktionskostnader - 2 296 - 2296
Upplupna kostnader
hotelloperatdrsverksamheten 3513 2195 - -
Ovriga kostnader 1922 2 502 1579 1221
Forutbetalda intékter 14 973 5653 7189 5428
Summa 52 946 39 648 27 372 24 559
NOT 17. STALLDA SAKERHETER
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Stéllda sékerheter for egna skulder
avseende skuld till kreditinstitut,
fastighetsinteckningar 1353834 1223753 831 600 831 600
Stéllda sakerheter for koncern-
foretagets skulder, aktier i
koncernforetag 1647 - 100 -
Summa 1355481 1223753 831 700 831 600
Obelanade pantbrev finns idag i eget forvar.
NOT 18. ANSVARSFORBINDELSER
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Borgensforbindelse till forman for
koncernforetag 2362 - 100 323 20 000
Garantiférbindelser 400 300 - -
Summa 2762 300 100 323 20 000




Noter

NOT 19. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolag Moderbolag
1999 1998
Ingaende anskaffningsvarde 162 593 162 593
Forvarv av koncernféretag i 2857 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 165 450 162 593
Arets nedskrivningar -20 334 -
Utgdende ackumulerade restvarde 145 116 162 593
Likvida medel i de forvéarvade bolagen uppgick vid forvarvet till 1 226 TSEK.
Kapitalandel Rostréattsandel Antal aktier Bokfort vérde
Aronshorgs Konferenshotell AB
org.nr 556464-8003 med séte i Sthim  100% 100% 1000 100
Taby Park Hotel AB i ”
org.nr 556469-9998 med sdte i Sthim  100% 100% 1000 100
Nya Wisby Hotell AB i '
org.nr 556359-4034 med sate i Sthim  100% 100% 1000 100
Caponé‘GiIIestugan AB i '
org.nr 556547-6107 med sate i Danderyd 100% 100% 1000 100
Caponé‘ Sundsbro AB i '
org.nr 556445-4444 med séte i Danderyd 100% 100% 1000 2 496
Capona AS, Norge 100% 100% 620 000 84335
Capona A/S, Danmark 100% 100% 20 000 57524
Capona Oy, Finland 100% 100% 5000 361
Kiinteistd Oy Hotelli Pilotti 100% 100% 4556 -
Summa andelar koncernforetag 145 116
NOT 20. MEDELANTALET ANSTALLDA
Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998
Mén 53 50 5 5
Kvinnor 92 87 4 4
Totalt 145 137 9 9
varav anstallda i: i '
Danmark 1 1
Sverigé; fastighetsverksamheten 9 9 9 9
Sverige',‘ hotelloperatorsverksamheten 135 127 - -

NOT 21. LONER, ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998

Styrelse och verkstélldande direktor
Loner och ersattningar 2 687 2061 1964 1376
Pensionskostnader 2001 880 2001 880
Ovriga sociala kostnader 1168 728 1157 658
Summé I6ner och erséattningar 5946 3 66:9 5212 2914
Ovriga anstéllda
Loner och ersattningar 3739 3576 3739 3576
Pensionskostnader 910 728 910 728
Ovriga sociala kostnader 1703 1400 1703 1400
Summa léner och ersattningar 6 352 5704 6 352 5704
Totalt 12 298 9373 11564 8618

Loner, ersattningar och sociala kostnader i hotelloperatdrsverksamheten uppgar till 42 830 (39 798) TSEK.



Forslag till vinstdisposition

Koncern Koncern Moderbolag Moderbolag
1999 1998 1999 1998

Léner och erséttningar fordelade per land
Danmark
Styrelse och VD 639 665 - =
Norge i
Styrelsé 95 90 - -
Sverigé ” V
Styrelse och VD 5212 2914 5212 2014
vriga anstélida 6352 5704 6352 5704
Summa léner och erséttningar 12 298 9373 11 564 8 618

Ersattning till ledande befattningshavare och styrelse

Arvoden till styrelseledamoter uppgar till 450 (135) TSEK, sociala avgifter tillkommer. Harutover har inga ersatt-
ningar, férutom havda utlagg, utgatt till styrelsen. Till verkstallande direktoren har under aret utgétt 16n om
totalt 1 514 (1 241) TSEK, varav bonus 450 (225) TSEK. VDs pensionsalder &r 60 ar, varvid ersattning utgar fran
SPP motsvarande 60% av |6n. En engdngsinbetalning har gjorts till SPP under aret. For évriga ledningsgrupps-
ledamater utgar pension enligt sedvanlig ITP-plan. | ett fall har tillaggspensionsavtal tecknats, vilket avraknats
mot I6n. Uppsagningstiden fran foretagets sida gentemot VD &r 12 manader samt 18 manaders avgéngsvederlag
med avréakning. For évriga ledningsgruppsledamater géller, vid uppsagning fran bolagets sida, 12-18 ménaders

uppsagningstid med avrakning.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Enligt upprattad koncernbalansrakning uppgar koncernens fria egna kapital per 1999-12-31 till 621 664 TSEK.
Avsittning till bundna fonder i koncernen foreslas med 7 255 TSEK.

Till bolagsstammans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel ) 519 026
Arets resultat 69 498
Summa 588 524

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktiedgarna lamnas

Utdelning med 3,00 SEK per aktie i 60120
Till reservfonden avséttes i 6 950
I ny rakhing balanseras i 521 454
Summa 588 524

STOCKHOLM DEN 10 FEBRUARI 2000

Carl Johan Aberg
Ordférande

Kjell-Ake Dahlstrém Olle Isberg Kerstin Lindberg Goéransson
Olle Persson

Verkstallande direktor

Min revisionsberéttelse har avgivits 2000-02-10
Ingvar Pramhall

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Revisionsherattelse

Till bolagsstdamman i Capona AB (publ), organisationsnummer 556547-6073.

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning i Capona AB for ar 1999. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen. Mitt
ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pé
grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att jag pla-
nerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga fel. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revi-
sion ingér ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direk-
torens tillampning av dem samt att bedoma den samlade informationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag till mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag grans-
kat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren ar erséttningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pé annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och ger ddrmed en réttvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stéll-
ning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstéllande direktdren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

STOCKHOLM DEN 10 FEBRUARI 2000

Ingvar Pramhall

Auktoriserad revisor



Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Styrelse

Carl Johan Aberg, fédd 1930, ar Caponas
styrelseordférande och invaldes i styrel-
sen 1998. Carl Johan &r filosofie doktor
och docent i nationalekonomi. Han &r
dessutom ordférande i Direktionen for
Handelshdgskolan i Stockholm, vice ord-
forande i Aktiemarknadsndmnden, Preem
Petroleum och SBI Holding samt styrelse-
ledamot i bland andra S E B, Graninge
och Sardus. Innehav i Capona &r 4 500
aktier.

Kjell-Ake Dahlstrom, fodd 1941, invaldes
i styrelsen 1997. Kjell-Ake &r verkstallande
direktor i Forvaltnings AB Sleipner samt
styrelseledamot i Dahl International AB.
Innehav i Capona ar 100 000 aktier.

Olle Isberg, fodd 1961, invaldes i styrel-
sen 1997. Olle &r verkstéllande direktor i
H & B Advisors AB samt verkstéllande
direktor och styrelseordférande i Visiona-
lis AB. Han &r dessutom styrelseledamot i
bland andra Epani, Netch Technologies,
Telelogic, TeleTrade och Teligent. Innehav
i Capona ar 119 400 aktier.

Kerstin Lindberg Géransson,

fodd 1956, invaldes i styrelsen 1998.
Kerstin &r flygplatsdirektér Stockholm-
Arlanda pa Luftfartsverket. Hon &r dessu-
tom styrelseledamot i Spira AB och LFV
Airport Center. Innehav i Capona &r

2 000 aktier.

Olle Persson, fodd 1945, invald i styrelsen
1997. Olle ar Caponas verkstallande
direktor. Se vidare under ledande befatt-
ningshavare.

Ledande befattningshavare

Olle Persson, fodd 1945, &r Caponas verk-
stéllande direktor och anstélld sedan
1998. Olles tidigare anstéllningar &r
bland annat verkstéllande direkt6r i Dili-
gentia Hotell mellan 1995-1997, verk-
stéllande direktor i Silja Hotels mellan
1985-1995 och hotelldirektdr i Scandic
Hotels mellan 1970-1985. Ovriga upp-
drag &r ordférande i Konferenspoolen,
styrelseledamot i Stockholms Hotell och
Restaurangforetagare samt i Destination
Stockholm. Innehav i Capona &r 8 000
aktier.

Ando Wikstrom, fodd 1964 &r Caponas
vice verkstdllande direktér med ansvar
for finans och investerarrelationer. Ando
&r anstalld sedan 1998 och har tidigare
bland annat varit anstélld i Diligentia
mellan 1993-1997 och da som koncern-
controller sedan 1995. Han har dessutom
varit anstélld inom Reinhold-gruppen
mellan 1989-1993 varvid som VD-assi-
stent for Reinhold City fran 1991. Inne-
hav i Capona &r 5 000 aktier.

Bjorn Holmstrom, fodd 1940, &r teknisk
direktér inom Capona och anstélld sedan
1998. Bjorn har tidigare bland annat
varit affarsomradeschef hos PriFast mel-
lan 1995-1997. Han har dessutom varit
anstélld i Stancia mellan 1987-1995 och
da som affarsomradeschef sedan 1993.
Mellan 1968-1987 var Bjorn anstalld
inom Skanska. Innehav i Capona ar 2 000
aktier.

Per-Olov Karlsson, fodd 1947, &r ansva-
rig for Caponas affarsutveckling och
anstalld sedan 1998. Per-Olov har tidi-
gare bland annat varit hotellkonsult
mellan 1982-1997. Han har dessutom
varit anstélld i Sara Hotels mellan
1976-1982 da han bland annat arbetat
med den administrativa utvecklingen.
Dessforinnan var Per-Olov verkstéll-
ande direktor i Hotel Alcudia mellan
1973-1976 och hotellchef i Sunwing
mellan 1970-1973. Innehav i Capona
&r 1 000 aktier.

Solveig Wadman, fodd 1948, ar Capo-
nas ekonomidirektdr och anstélld sedan
1998. Solveig har tidigare bland annat
varit anstélld som ekonomichef i Dili-
gentia Hotell 1997. Hon har dessutom
varit anstélld inom davarande SAS Ser-
vice Partner mellan 1979-1997 varvid
som ekonomichef sedan 1983. Dessfor-
innan var Solvieg anstalld i hégskolere-
stauranger i Stockholm AB mellan
1973-1979 och som ekonomiansvarig
sedan 1976. Innehav i Capona ar 2 300
aktier.

Revisorer

Ingvar Pramhall, fédd 1942, ar Caponas
revisor sedan 1997. Ingvar ar auktorise-
rad revisor for Ohrlings Pricewater-
house Coopers.

Ulrika Granholm Dahl, fodd 1959, ar
Caponas revisors suppleant sedan 1999.
Ulrika ar auktoriserad revisor for
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers.



Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

Caponas fastighetsbestand per den 31 december 1999

Fastighetsinformation Tax.varde4)
Butik/ Total 1999
Hotell Kommun Fastighetsbeteckning Land Byar/omby Tomtareal T Hotell Kontor rest. Lager Bost. yta, kvm  MSEK
Storstockholm
Scandic Hotei Kungens Kurva Huddinge Radien 1 §1965/1973 29116 11319 140 N 145921,0
Aronsborgs Konferenshotell Hébo Bista 5:27 §1989-90 87064 14970 i 14970410
Good Morning Hotels Stockholm-Syd " Stockhoim Fotsacken 1 §1982-83 6890 777020 742 0 577 8339253
Radisson SAS Strand Hotel Stockholm Mans Bock 6 S 1912/84 1018 6341 N 63411050
Scandic Hotei Sodertalje Sodertalje Reparatoren 2 S1972/1988 8548 5630 N 5630 102
Best Western Taby Park Hotel Taby Rierby 12, (4) S 1981 9102 13600 - 13600 56,2
Summa Storstockholm, 6 141738 58880 882 0 577 0 60339 2587
Goteborg
Hotel Opera Goteborg Nordstaden 10:16 - §7'1893/1983 968 2460 331" 27917356
Scandic Hotel Backadal Goteborg Backa 105:1 - §71974/1985 5583 779397 - 9397320
Summa Géteborg, 2 6551 11857 0 331 0 0 12188 676
Oresundsregionen
Scandic Hotel Glostrup Képenhamn Brindbydster By 20 Y DK 1989 87279 5767 - 5767
Scandic Hotel Hvidore Kopenhamn Avedore 223 mfi i DK '1976/1988 17416 9005 N 9005
Best Western Hotel Jagersro Malmé Gunghasten 1 N S 198916059 5501 2703 550 30 87847290
Scandic Hotel Segevang Malmd Kirseberg 14:95 §771967/1975 25850 76284 - 6284154
Hotel Anglaise1) Helsingborg Bohmen 20 S 1965 1501 1690 245 i 1098 3033 58
Scandic Hotei Helsingborg Helsingborg Floretten 1 $1968/1990 19465 9399 N 9399183
Summa Oresundsregionen, 6 88 660 37646 2948 550 30 1098 42272 68,5
Oslo
Scandic Hotel Hovik Oslo Gnr 10/bnr 670 i N'1970/1995 6812 5342 i 5342
Scandic Hotei KNA Oslo Gnr 209/bnr 275 N N''1932/1989 1986 10662 N 10662
Summa Oslo, 2 8798 16 004 0 0 0 0 16004
Helsingfors
Good Morning Hotels Helsingfors-Vanda Vanda 92251-317-1 N SF 1989 5960 3068 N 3068
Summa storstadsregioner, 17 251 707 127 455 3830 881 607 1098 133871 3945
Regionsstader2)
Scandic Hotei Bergen Bergen Gnr i14jbnr 213 N'1982/1089 11458 9654 N 9654
Scandic Hotel Gavie Gévle Valbo-Backa 6:12 S 198320 666 7382 N 738277167
First Hotel Martenson Haimstad Giliestugan 1 §1858/1989 1946 6180 320 N 0 6500 29,0
Scandic Hotei Jonkoping Jonkoping Aminne 1 S 1967/1988 13870 779574 N 2 9576 252
Scandic Hotel Kolding Kolding Bramdrup By 11 AE DK 199015000 7172 - 7172
Scandic Hotel Linkdping Linkdping Osten 2 S 1971/1989 14 033 6 105 N 6 105 174
Scandic Hotei Luled Luied Mjblkudden 3:45 §1972/1975 13615 74169 i 416977149
First Expréss Norrkdping Sprutan 6 S 1966/82 1546 3785 1144" 2139 7068 34,0
Scandic Hotei Norrkdping Nord Norrkoping Blyet 8 §'1067/1983 23154 6768 i 6768 172
Scandic Hotei Stavanger Stavanger Gnr 26/bnr 254 N'1970/1989 15017 7185 N 7185
Scandic Hotei Sundsvali / Gérde Suindsvali Vardshuset 1 §1968/1981 20002 4948 N 4948136
Scandic Hotel Trondheim Trondheim Gnr 53/bnr 104 m fi N'1872/1989 10976 77142 i 71432
Scandic Hotei Umed Umed Reparatoren 4 §1972/1983 15139 75955 i 5955246
Provobis Hotel Upiandia Uppsala Dragarbrunn 16:4 § 1061784 2679 5275 1817 27265 81 943877490
Scandic Hotei Uppsala Uppsala Kvarngardet 3:2 §1969/1991 24160 7518 N 7518253
Wisby Hotell Visby (Gotiand) Hoteiiet 13 S1855/1990 3834 6917 N 6917 333
Scandic Hotel Vasteras Vasterds Shgen 1 §771982/1988 12799 7285 - 72857146
Radisson SAS Hotel Royal Corner VAo Elden Stdra 17 S 1985 3996 7000 57 55 712777298
Scandic Hotel Vixj6 VAxjo Kocken 3 $1969/1973 15578 3982 N 39827105
Scandic Hotei Orebro Vast Orebro Vindmotorn 2 §1971/1991 13508 7621 N 7621210
Scandic Hotei Ostersund Ostersund Sarimner 1 $1966/1980 13629 774019 N 4019120
Summa regionstéder, 21 266 605 135636 2137 3466 2277 0 143516 3882
Ovriga orter3)
Scandic Hotel Boiinas Bollns Sundsbro 10 §1989-90 13695 5150 N 5150235
First Express Nyképing Gumsbacken 6 S 197515536 4337 N 4337715
Summa dvriga orter, 2 29231 9487 0 0 0 0 9487 350
Totalt, 40 547 543 272578 5967 4347 2884 1098 286874 8324 8180

Séld i januari 2000

Regionsstader med mer &n 50.000 invanare.

Ovriga orter med mindre &n 50.000 invanare.
Taxeringsvardena avser endast de svenska fastigheterna.
C = Centralt lage. | = Infartslage

Fran och med 1 april 2000 Rica Partner Hotel



Fastighetsforteckning

Caponas fastighetsbestand per den 31 december 1999

Hotellinformation

Geografis Hotell- Hotelldistributér/  Antal
Hotell Kommun Adress Land placering® operator varumarke Rum  Rest Konf. ~ Pool Bastu Gym Park.
Storstockholm
Scandic Hotei Kungens Kurva Huddinge Ekgardsvégen 2 S i Scandic Hotels Scandic Hotels 265X X X X
Aronsborg‘s Konferenshotell Habo Aronsborg S | Capona  Svenksa Kursgardar 196 X X X X
Good Morning Hotels Stockholm-Syd ~ Stockhoim Vstertorpsvagen 131 S i Accor  Good Morning Hotels 190K X X
Radisson SAS Strand Hotel Stockhoim Nybrokajen 9, Stallgatan 8 S ¢ Radisson SAS Radisson SAS 1487X X X
Scandic Hotel Sodertalje Sodertalje Verkstadsvagen 5 S | Scandic Hotels Scandic Hotels 131 X X X X
Best Western Taby Park Hotel Taby Kemistvagen 30-32 S i Capona Best Western 147777X X X
Summa Storstockholm, 6 1077
Goteborg
Hotel Opera Goteborg Kopmansg. 29 / Norra Hamng. 38"'S o Hotei Opera Hotel Opera 75 X X
Scandic Hotel Backadal Géteborg Bickebolsvigen s i Scandic Hotels Scandic Hotels 23277X X X X
Summa Goteborg, 2 307
Oresundsregionen
Scandic Hotei Glostrup Kopenhamn " Roskildevej 550, Brondby DK i Scandic Hotels Scandic Hotels 1207777K X X X
Scandic Hotel Hvidore Képenhamn ™ 'Kettevej 4, Hvidovre DK i Scandic Hotels Scandic Hotels 2077X X X X
Best Western Hotel Jagersro Malmod Jagersrov. 160 A-E - S | Revhaken Best Western 81 X X X X
Scandic Hotel Segevang Malmd Segesvangen S i Scandic Hotels Scandic Hotels 16177X X X X X
Hotel Anglaisel) Heisingborg ™~ Gustav Adoifsg. 14 A-B S ¢ Hotell Angiaise Hotell Anglaise 46 X X ’
Scandic Hotel Helsingborg Helsingborg Florettgatan 41 S | Scandic Hotels Scandic Hotels 237 X X X X
Summa Oresundsregionen, 6 852
Oslo
Scandic Hotel Hovik 0Oslo Drammensveien 507, Hovik N i Scandic Hotels Scandic Hotels 1047777X X X
Scandic Hotel KNA Oslo Parkveien 68 TN C Scandic Hotels Scandic Hotels 897K X X
Summa Oslo, 2 293
Helsingfors
Good Mofning Hotels Helsingfors-Vanda Vanda Veroméentie 1 - SF | Citymac Travels Oy Good Morning Hotels 1n2 X X X
Summa storstadsregioner, 17 2641
Regionsstader2)
Scandic Hotel Bergen Bergen Kokstadfiaten 2, Kokstadfiaten” N | Scandic Hotels Scandic Hotels 197 X X X X
Scandic Hotel Gavie Gévle Johannesigtsvagen 6 s i Scandic Hotels Scandic Hotels 200X X X X
First Hotel Martenson Haimstad Hamngat. 51 / Storgat 52 S ¢ First Hospitality First 103777K X X
Scandic Hotel Jonkoping Jonkoping Elmiavégen 8 S | Scandic Hotels Scandic Hotels 220 X X X X X
Scandic Hotel Kolding Kolding Kokhoim 2 DK i Scandic Hotels Scandic Hoteis 1207777K X X X
Scandic Hotel Linképing Linkdping Rydsvagen S i Scandic Hotels Scandic Hotels 150X X X X X
Scandic Hotel Luled Lulea Banvagen 3 S | Scandic Hotels Scandic Hotels 159 X X X X X
First Express Norrkoping  Gamia Radstugugatan 48-50 S ¢ First Hospitality First e X X X
Scandic Hotel Norrképing Nord Norrképing " Jdrngatan 17 TS i Scandic Hotels Scandic Hotels 150X X X X X
Scandic Hotel Stavanger Stavanger Eiganesveien 181, Hafrsfjord - N | Scandic Hotels Scandic Hotels 153 X X X X X
Scandic Hotei Sundsvall / Gérde Sundsvall Vardshusbacken 6 S i Scandic Hotels Scandic Hoteis 159X X X X X
Scandic Hotei Trondheim Trondheim Brosetveien 186, Mohaltan N i Scandic Hotels Scandic Hoteis 15477K X X X
Scandic Hotei Umed Umea Yrkesvagen 8 S | Scandic Hotels Scandic Hotels 162 X X X X X
Provobis Hotel Upiandia Uppsala Kungsgatan 41 S ¢ Provobis Provobis Hoteis 133777K X X ’
Scandic Hotel Uppsala Uppsala Gamia Uppsalagatan 50 S i Scandic Hotels Scandic Hotels 1847X X X X
Wishy Hotell Visby (Gotland) Strandg 6 S C Capona Sweden Hotels6) 134 X X X X
Scandic Hotel Vésterds Visterds Pilgatan 17 S i Scandic Hotels Scandic Hotels 1747777K X X X
Radisson SAS Hotel Royal Corner Vaxjo Liedbergsg. 11 S ¢ Revhaken Radisson SAS 158X X X X
Scandic Hotel Vaxjo Vaxjo Hejaregatan 19 S | Scandic Hotels Scandic Hotels 123 X X X X
Scandic Hotei Orebro Vést Orebro Vasthagagatan 1B S i Scandic Hotels Scandic Hotels 204X X X X
Scandic Hotel Ostersund Ostersund Krondikesvagen 97 S i Scandic Hotels Scandic Hotels 12977X X X X
Summa regionstader, 21 3285
Ovriga orter3)
Scandic Hotel Bolinas Bollnas Stenbomsgatan 2 : S o Scandic Hotels Scandic Hotels X X X
First Express Nykoping Gumsbackevagen 2 TS i First Hospitality First 96 X X X X
Summa dvriga orter, 2 207
Totalt, 40 6133

Www.capona.se

Samtliga Caponas hotellfastighe-
ter finns utforligt illustrerade med
en fastighetsbeskrivning, bilder,
kartor, lagesbeskrivning, hotellbe-
skrivning, byggnadsbeskrivning,
ortsheskrivning, hotellmarknadsbe-
skrivning och beldggningsstatistik
pa Caponas hemsida www.capo-
na.se under rubriken "Hotellfastig-
heterna”




Definitioner och valutakurser

Definitioner och valutakurser

Beléggningsgrad

Antal sdlda rumsnatter delat med antalet disponibla
rumsnétter (antalet hotellrum ganger érets 6ppenhallande-
dagar).

Average room rate (ARR)
Totala logiintédkten delat med antalet salda rumsnétter.

Revenue per available room (Revpar)
Totala logiintdkten delat med antalet disponibla rumsnétter
(antalet hotellrum ganger arets 6ppenhallandedagar).

Direktavkastning fastigheter

Driftsdverskott, justerat for kopta fastigheter, dividerat med
bokfért varde fastigheter inklusive hotellfastighetsinventa-
rier per bokslutsdagen, omréknat med genomsnittlig valuta-
kurs.

Overskottsgrad
Driftsdverskott dividerat med hyresintékter.

Belaningsgrad
Réntebéarande skulder dividerat med bokfért varde fastig-
heter per bokslutsdagen.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader divide-
rat med finansiella kostnader.

Rantabilitet pa totalt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader divide-
rat med balansomslutningen per bokslutsdagen.

Rantabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt dividerat med eget kapital per boksluts-
dagen.

Nettoskulds&ttningsgrad
Réantebérande skulder minus likvida medel dividerat med
eget kapital per bokslutsdagen.

Genomsnittlig rantesats
Réntebérande skuldernas genomsnittliga réntesats per bok-
slutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutning per boksluts-
dagen.

Kassaflode fore investeringar
Resultat efter skatt plus avskrivningar som belastar resultatet.

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av borskurs.

P/E-tal
Borskurs i forhallande till resultat efter skatt per aktie.

P/CE-tal
Borskurs i forhallande till resultat efter skatt plus avskriv-
ningar per aktie.

Ebdit-multipel
Borsvdrde plus rantebdrande skulder minus rantebérande till-
gangar dividerat med rorelseresultatet plus avskrivningar.

Valutakurser

Valutor 1995 1996 1997 1998 1999

Resultatrakningens
genomsnittskurser

SEK/DKK 115 115 1,15 1,19 119
SEK/NOK 107 1,07 1,07 106 106
SEK/FIM . - . S 145
Balansrékningens

balansdagskurser

SEK/DKK 115 115 1,15 1,27 115
SEK/NOK 107 1,07 1,07 107 106
SEK/FIM . : - S 144




Bolagsstamma

VALKOMMEN TILL CAPONAS BOLAGSSTAMMA
DEN 29 MARS 2000

Aktiedgarna i Capona AB (publ) kallas harmed till ordinarie
bolagsstdamma onsdagen den 29 mars 2000, klockan 17.00
i Stockholms Fondbdérs uppropssal, Kéllargrand 2 i Stockholm.

RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMAN

Rétt att delta i Caponas bolagsstdimma har den aktiedgare
som

dels
ar inférd i den av Vardepapperscentralen VPC AB (VPC)
forda aktieboken senast fredagen den 17 mars 2000

dels
senast klockan 12.00, mandagen den 27 mars 2000 anmaler
sin avsikt att delta i bolagsstdmman.

HUR BLIR MAN AGARREGISTRERAD

Caponas aktiebok fors av Vardepapperscentralen VPC AB
(VPC). Endast agarregistrerade innehav aterfinns under
aktiedgarens eget namn i aktieboken.

Aktiedgare som har forvaltarregistrerade aktier bér av
den bank eller fondférvaltare som forvaltar aktierna
begéra tillfallig dgarregistrering ett par bankdagar fore den
17 mars 2000

Bolagsstamma

HUR ANMALER MAN SIG

Anmélan om deltagande i stimman kan ske pa féljande satt:
« per telefon 08-446 59 70

* per fax 08-753 13 80

« per post till Capona AB, Box 715, 182 17 Danderyd

« eller via e-post: info@capona.se

Vid anmalan ska aktiedgaren uppge:

* namn

* person-/organisationsnummer

« adress och telefonnummer dagtid

« eventuellt bitrdde som ska medfélja vid stimman

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen forslar att utdelning for &r 1999 lamnas med 3,00
kronor per aktie.

UTBETALNING AV UTDELNING

Som avstamningsdag for ratt att erhalla utdelning foreslas
mandagen den 3 april 2000. Utbetalning genom VPC berak-
nas ske torsdagen den 6 april 2000.



Adresser

Adresser

Capona AB (publ)
Besoksadress: Berga Backe 4
Box 715
SE-182 17 DANDERYD
Tel.: +46-(0)8-446 59 70
Fax: +46-(0)8-753 13 80
info@capona.se
www.caponase e

Capona A/S Danmark el
Sct. Mortensgade 6
DK-4700 NAESTVED
Tel.: +45-55 77 55 26
Fax: +45-55 77 54 26

Capona AS Norge
Akersgaten 7
NO-0158 OSLO
Tel.: +47-22 4291 21
Fax: +47-22 42 14 12

Capona Oy
Vilhonkatu 5
SF-00100 HELSINGFORS

Tel.: +358-9 260 0170
Fax: +358-9 260 0171

Aronsborgs Konferenshotell AB
Aronshorg
Box 254
SE-198 00 BALSTA
Tel.: +46-(0)171-559 59
Fax: +46-(0)171-586 55 .
aronsborg@aronsborg.sq,.-"'
www.aronsborg@se -~

Téaby Park Hotel AB
Kemistvégen 30
SE-183 79 Taby
Tel: +46-(0)8-7328060 .

hotel@tabyparkse .. '
www.tabypark.se ="

Nya Wisby Hotell AB
Strandgatan 6
Box 1319
SE- 621 24 Vishy
Tel.: +46-(0)498-20 40 00
Fax: +46-(0)498-21 13 20
info.wishy@swedenhotels.se
WWW.WISDYNOTEILSE «-vvvvneeenii
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Produktion: Capona i samarbete med Askus K-W

Foto: Mats Lundqvist med flera W
Repro/Tryck: Graphium Ljungléfs AB /////
Stockholm, 2000 ,/
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Affarsidé

Caponas affarsidé ar att aga och aktivt forvalta hotell-
fastigheter pa den nordiska hotellmarknaden.

Caponas mal &r att vara det ledande hotellfastighets-
bolaget i Norden.

Strategi

Caponas strategier for aktiv forvaltning
* Omséttningsbaserade hyresavtal.

« Professionella hotelloperatérer med starka varu-
marken.

« Nara och langsiktigt samarbete med hotell-
operatérerna.

= Bedriva viss egen hotelloperatdrsverksamhet.

Caponas strategier for hotellfastighetsbestandet
= Koncentrerat till storstadsregioner och regionstader i
Norden.

* Storre hotell med minst 75 hotellrum.

« Aktivt deltaga i omstruktureringen av
hotellfastighetsmarknaden.

« Kontinuerligt forbattra hotellfastigheternas miljéan-
passning.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal &r att utdelningen till aktieagarna ska
uppga till minst 60 procent av koncernens resultat efter
skatt.

Kort om Capona

Capona, som ager och aktivt forvaltar hotellfastigheter,
ar ett av de ledande hotellfastighetsbolagen pa den nor-
diska hotellfastighetsmarknaden. Fastighetsbestandet
bestod den 31 december 1999 av totalt 40 hotellfastig-
heter varav 31 var belégna i Sverige, 5 i Norge, 3 i
Danmark och 1 i Finland. Den totala uthyrningsbara ytan
var pa cirka 290 000 kvm och det totala antalet hotell-
rum uppgick till cirka 6 100.

Capona ar sedan den 15 mars 1999 noterat pa O-listan
vid OM Stockolmsbérsen. Namnet Capona kommer fran
det latinska ordet Caupona som betyder "Hotell"

£ CAPONA

HOTEL PROZPEIRTTIES

Capona AB (publ)
Besoksadress: Berga Backe 4, Box 715, SE-182 17 DANDERYD
Tel: +46-(0)8-446 59 70. Fax: +46-(0)8-753 13 80. E-post: info@capona.se
www.capona.se
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