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» Hyresintékterna 6kade med 1 MSEK till 70 (69) MSEK.
> Resultat efter finansnetto uppgick till 22 (22) MSEK.

> Resultat efter skatt uppgick till 16 (16) MSEK, vilket motsvarar ett resultat efter
skatt per aktie om 0,84 (0,85) SEK.

> Under perioden aterkOpte Capona 0,1 (1,0) procent av det totala antalet aktier
for 1 (11) MSEK.

> Efter periodens utgang har Scandic Hotel Trondheim sdlts med en
realisationsvinst om cirka 10 MSEK.

> Resultat efter finansnetto for heldret 2003, inklusive realisationsvinsten om
cirka 10 MSEK, bedoms bli i nivAa med motsvarande resultat for 2002, som
uppgick till 128 MSEK.

DELARSPERIODEN | SAMMANDRAG
Borjan av aret har préglats av en osakerhet och en viss nedgang i hotellkonjunkturen, framst som

en foljd av det oroliga vérldsl &get.

Caponas hyresintakter 6kade med 2 procent till 70 (69) MSEK. Av Caponas hyresintakter
svarade Sverige for 78 procent, Norge for 11, Danmark for 7 och Finland fér 4 procent. Av
hyresintakterna kommer 8 (8) MSEK fran den egna hotelloperatorsverksamheten, det vill sdga de
tre hotell som drivsi egen regi. Direktavkastningen, rullande 12 manader, okade till 9,9 (9,5)
procent.

Fastighetsverksamhetens resultat Okade med 3 procent till 46 (45) MSEK. Resultatet fran
hotelloperattrsverksamheten uppgick till 1 (1) MSEK. Rorelseresultatet uppgick till 43 (42)
MSEK och resultatet efter finansnetto till 22 (22) MSEK. Resultatet efter skatt uppgick till 16
(16) MSEK och motsvarande resultat per aktie uppgick till 0,84 (0,85) SEK.
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Investeringarna uppgick till 16 (14) MSEK, varav investeringar i fastighetsverksamheten svarade
for 16 (14) MSEK, dér den enskilt stdrsta posten avser uppgraderingen av Scandic Hotel
Uplandiai Uppsaa.

Under perioden &terkdptes 20 900 aktier, motsvarande 0,1 (1,0) procent av Caponas totala antal
aktier, for 1 (11) MSEK till en snittkurs av 51,27 SEK.

Fastighetsbestandet 2003-03-31 per delmarknad

Antal Antal Bokfort vérde Direkt-

hotell hotellrum Totalt, MSEK Ande, % Per rum, TSEK avkast.%"
Storstockholm 7 1400 866 36 619 9,8
Goteborg 2 307 92 4 300 9,3
Oresundsregionen 6 901 254 10 282 10,4
Odo 2 293 163 6 556 8,6
Helsingfors/VVanda 2 323 136 6 421 94
S:a stor stadsregioner 19 3224 1511 62 469 9,7
Regionstader 21 3285 864 36 263 10,3
Ovrigaorter 2 207 47 2 227 9,3
Totalt 42 6716 2422 100 361 9,9

1) Driftsverskott rullande tolv manader, justerat for kopta och sdlda fastigheter, dividerat med bokfort varde
fastigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omraknat med genomsnittlig valutakurs.

HOTELLMARKNADEN

Det oroliga varldslaget med bland annat utvecklingen pa de finansiella marknaderna och
situationen i Mellantstern har under borjan av aret skapat en oro och en viss nedgang i
hotellkonjunkturen.

Till och med januari, rullande tolv manader, minskade antalet slda hotellrum och

bel &ggningsgraden pa den nordiska hotellmarknaden med 0,4 procent jamfort med 2002. Det
genomsnittliga priset per salt rum (ARR) tkade med 0,1 procent. Sammantaget innebar detta att
den genomsnittliga intdkten per tillgangligt rum (RevPAR) minskade med 0,3 procent.

Nordiska hotellmarknaden, februari 2002 —januari 2003

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden| Forandring”
Salda rum, milj 14,8 10,3 7,4 1,7 40,2 -0,4%
Rumskapacitet, milj 31,6 20,9 14,5 16,0 83,0 0,0%
Belaggningsgrad, % 46,9 49,2 50,9 48,1 484 -0,4%
ARR, SEK 805 851 740 706 786 0,1%
RevPAR, SEK 378 419 376 340 381 -0,3%

1) Jamfort med heldr 2002,

Pa de marknader dar Capona & verksam, det vill siga storstadsregioner och regionstader i
Sverige, Norge, Danmark och Finland, minskade antalet sdlda hotellrum till och med januari,
rullande tolv ménader, med 0,4 procent jamfort med 2002. Samtidigt ckade rumskapaciteten med
0,1 procent, vilket medforde en nedgang i hotellbel aggningen med 0,5 procent. Det

2003-04-24, Delérsrapport januari — mars 2003, Capona AB (publ), Org.nr. 556547-6073 -2-



v«

genomsnittliga priset per sdlt rum (ARR) tkade med 0,1 procent och den genomsnittliga intakten
per tillgangligt rum (RevPAR) minskade med 0,4 procent.

Hotellmarknader dar Capona &r verksam, februari 2002 — januari 2003

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden| Férandring”
Salda rum, milj 9,3 4,0 2,9 1,9 18,1 -0,4%
Rumskapacitet, milj 17,2 6,3 45 3,0 31,0 0,1%
Belaggningsgrad, % 54,3 62,3 64,8 62,1 58,2 ~0,5%
ARR, SEK 855 891 761 881 850 0,1%
RevPAR, SEK 464 555 493 547 495 -0,4%

1) Jamfort med helér 2002.

HYRESINTAKTER
Hyresintakterna 6kade med 1 MSEK eller 2 procent till 70 (69) MSEK. Av hyresintékterna kom
8 (8) MSEK fran den egna hotelloperattrsverksamheten.

Hyresintakterna kommer till 95 procent frén omséttningsbaserade hyresavtal, varav drygt 30
procent har négon form av minimihyra. De omséttningsbaserade hyresavtalen & uppbyggda sa
att hyran utgoér en procentuell andel av hotelloperatdrernas omséttning. Det innebér att en
forandring av hotellens omséttning aven forandrar Caponas hyresintakter. Capona och
hotelloperatdrerna har ddrmed samma ekonomiska incitament att 6ka hotellens omséttning.

Hyresintakter per land Hyresintakter per region
Regionstader
Norge 3%

11%

Danmark
7%
Finland

78%

Storstadsregioner
59%
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Hyresintakter per delmarknad

I’

3 manader 12 manader

2003 2002 2002/03 2002 2001
MSEK jan-mar| jan-mar apr-mar jan-dec jan-dec
Storstockholm 23 23 101 101 86
Goteborg 3 3 12 12 11
Oresundsregionen 8 8 34 34 37
Odo 4 4 17 17 16
Helsingfors 3 3 13 13 17
S:a Stor stadsr egioner 41 41 177 177 167
Regionstader 27 27 114 114 118
Ovriga orter 2 1 7 6 6
Totalt 70 69 298 297 291
RORELSERESULTAT

Rorel seresultatet okade med 1 MSEK och uppgick till 43 (42) MSEK. | rorel seresultatet ingar
dels resultatet fran fastighetsverksamheten, som dkade med 3 procent till 46 (45) MSEK, dels
hotelloperatorsverksamhetens resultat, som uppgick till 1 (1) MSEK. Administrations-
kostnaderna uppgick till 5 (4) MSEK.

RESULTAT EFTER FINANSNETTO
Resultat efter finansnetto uppgick till 22 (22) MSEK. Finansnettot uppgick till minus 21 (-20)
MSEK. Okningen &r framst en foljd av en ndgot hogre ranteniva.

PERIODENSRESULTAT
Resultat efter skatt uppgick till 16 (16) MSEK. Resultat per aktie minskade till 0,84 (0,85) SEK.

Koncernens skattesats under rapportperioden var 28 (28) procent.

INVESTERINGAR

Investeringarna uppgick till totalt 16 (14) MSEK. Investeringar i fastighetsverksamheten uppgick
till 16 (14) MSEK och avser till storsta delen den uppgradering av Scandic Hotel Uplandiai
Uppsala avseende bland annat reception, lobby och restaurang. Investeringar i den egna
hotelloperattrsverksamheten uppgick till 0 (0) MSEK.

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Per den 31 mars 2003 uppgick de rantebdrande skuldernatill 1 482 (1 513) MSEK. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 2,8 (2,5) & och den genomsnittliga |anerantan
till 5,8 (5,5) procent. Caponas likvida medel uppgick till 72 (58) M SEK.
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FASTIGHETSVARDERING
Det beddmda marknadsvérdet for fastigheterna uppgick per den 31 december 2002 till 2 925
MSEK. Caponas beddmning &r att marknadsvardet inte har forandrats sedan 31 december 2002.

MODERBOLAGET

Verksamheten utgors forutom av koncerngemensamma funktioner &ven av dgande och
forvaltning av huvuddelen av de svenska hotellfastigheterna med ett samlat bokfort varde om
1712 (1 709) MSEK. Hyresintékterna under perioden uppgick till 50 (50) MSEK. Resultat efter
finansnetto uppgick till 16 (16) MSEK. Resultat efter skatt for perioden uppgick till 11 (12)
MSEK. Likvida medel vid periodens utgang var 63 (54) MSEK. Investeringar i fastigheter
uppgick under perioden till 15 (13) MSEK.

HANDEL SER EFTER PERIODENS UTGANG

Capona har st sin hotellfastighet Scandic Hotel Trondheim for cirka 47 MSEK och med en
realisationsvinst om cirka 10 MSEK. Kopare & Redlinvest AS, Bybroen Bolig AS och Realbo
AS (s.u.s). Hotellfastigheten tilltrads av kdparna den 1 oktober 2003. Hotellfastigheten ar pa

7 142 kvadratmeter och har 154 rum.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Redovisningsradets

rekommendationer och uttalanden.

De siffror som redovisas har i vissa fal avrundats, vilket innebéar att tabellerna inte altid
summerar.
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Resultatr akningar 3 manader 12 ménader

2003 2002  2002/03 2002 2001
MSEK jan-ma jan-mar  apr-maf jan-dec| jan-dec
Hyresintakter 70 69 298 297 291
Drifts- och forvaltningskostnader -5 -4 -14 -14 -14
Underhallskostnader -7 -8 -25 -26 -37
Fastighetsskatt & tomtréttsavgald -5 -5 -18 -18 -16
Summa fastighetskostnader -17] -17 -57 -58 -67
Driftstver skott 53 52 241 239 223
Avskrivningar -7 -7 -28 -28 -25
Resultat fastighetsver ksamheten 46 45 213 211 198
Hotelloperatdrsintakter 29 31 139 141 159
Hotell operatorskostnader -28 -30 -121, -122 -136
Resultat hotelloper ator sver ksamheten 1 1 18 19 23
Administrationskostnader -5 -4 -17) -17 -18
Ror elseresultat 43 42 214 213 203
Finansnetto -21 -20 -86 -85 -75
Resultat efter finansnetto 22 22 128 128 128
Skatt -6 -6 -36 -36 -36
Periodens resultat 16 16 92 92 92
Resultat per aktie, SEK 0,84 0,85 4,90 4,90 4,77
Genomsnittligt antal aktier, 000 18 739 18 925 18 757, 18793 19173
Balansrékningar
MSEK 2003-03-31| 2002-03-31 2002-12-31 2001-12-31
Tillgangar
Fastigheter? 2422 2423 2435 2433
Ovriga tillgéngar 39 39 20 30
Likvida medel 72 58 117 79
Summa tillgangar 2533 2520 2572 2542
Eget kapital och skulder
Eget kapital 847 822 841 823
Réntebarande skulder 1482 1513 1529 1525
| cke réntebérande skulder 204 185 202 194
Summa eget kapital och skulder 2533 2520 2572 2542

1) Inklusive hotellfastighetsinventarier.
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K assafl 6desanal yser 2003 2002 2002 2001
MSEK jan-mar|  jan-mar jan-dec  jan-dec
Rorel seresultat 43 42 213 203
Avskrivningar? 8 8 33 30
Ovriga g likviditetspaverkande poster 2 1 -1 -3
Netto erhdllen och erlagd ranta -19 -18 -80 -72
Betald inkomstskatt -1 -10 -26 -32
Forandring av rorel sekapital et -24 -16 4 15
K assaflode fran den I6pande ver ksamheten 9 7 143 141
K assaflode fran investeringsver ksamheten -16 -13 -23 -311
Forandring av 1an -36 -3 -2 251
Aterkop av aktier -1 -11 -14 -22
Utbetald utdelning - - -66 -67
K assafl6de fran finansieringsver ksamheten -37 -14 -82 162
Periodens kassaflode -44 -20 38 -8
Omréakningsdifferens -1 - - 1
Forandring av kassa -44) -20 38 -7
Likvida medel vid periodens dlut 72 58 117 79
1) Inklusive den egnahotell operattrsverksamheten.
Nyckeltal 3 manader 12 ménader
2003 20021 2002/03 2002 2001

jan-mar| jan-maf apr-mar jan-dec  jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter?, % 9,9 9,5 9,9 9,9 9,8
Overskottsgrad?, % 76 76 81 81 77
Bel&ningsgrad®, % 61 62 61 63 63
Finansiella
Rantetackningsgrad®, ggr 2,0 2,0 2,4 2,4 2,6
Avkastning pa eget kapital®, % 1,9 1,9 10,8 10,9 11,1
Avkastn. pa sysselsatt kapital®, % 1,9 1,8 9,3 9,2 8,8
Nettoskuldsattningsgrad”, ggr 1,7 1,8 1,7 1,7 1,8
Genomsnittlig rantesatsy, % 58 55 5,8 58 55
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 2,8 2,5 2,8 2,8 2,6
Soliditet”, % 33 33 33 33 32
1) Driftsdverskott rullande tolv manader, justerat for kopta och sdlda fastigheter, dividerat med bokfort varde

2)
3
4)
5
6)

7
8)
9

fastigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omréknat med genomsnittlig valutakurs.

Driftsoverskott dividerat med hyresintakter.

Rantebarande skulder dividerat med bokfort varde fastigheter per bokslutsdagen.
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.
Periodens resultat dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med balansomslutningen minus icke réntebérande

skulder per bokslutsdagen.

Rantebérande skulder minus likvida medel dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.
Rantebarande skuldernas genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
Eget kapital dividerat med balansomslutning per bokslutsdagen.
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Kvartalsfordelade resultatr akningar

I’

MSEK kv1-03 kv4-02 kv3-02 kv2-02 kv1-02| kv4-01 kv3-01 kv2-01
Hyresintakter 70 74 76 77 69 78 75 68
Fastighetskostnader -7 -11 -13 -17 -17, -20 -16 -16
Driftsdver skott 53 63 63 60 52 58 59 52
Avskrivningar -7 -7 -7 -7 -7 -7 -6 -6
Resultat fastighetsverksamheten 46 56 56 54 45 51 53 46
Hotelloperatorsintakter 29 34 38 39 31 41 42 40
Hotell operatorskostnader -28 -30 -31 -32 -300 -36 -34 -34
Resultat hotelloperators-

verksamheten 1 4 7 7 1 5 8 6
Administrationskostnader -5 -4 -4 -5 -4 -4 -5 -4
ROr elseresultat 43 56 60 56 42 52 56 48
Finansnetto 21 -22 22 -22 -200 -20 -20 -18
Resultat efter finansnetto 22 34 38 34 22 32 36 30
Skatt -6 -9 -11 -10 -6 -9 -10 -8
Periodens resultat 16 25 27 24 16 23 26 22
Resultat per aktie, SEK 084 133 142 129 085 116 138 1,13
Genomsnittligt antal aktier,’000 |18 739 18 753 18 755 18 771 18 925| 19 053 19 163 19 229

Resultatredovisning per delmarknad 2003-03-31

Hyres- Fastighets- Drifts- Bokfort Direktav-
MSEK intakter kostnader  ©verskott vérde kastning®, %
Storstockholm 23 -5 18 866 9,8
Goteborg 3 -1 2 92 9,3
Oresundsregionen 8 -2 6 254 10,4
Odo 4 -1 3 163 8,6
Helsingfors/VVanda 3 -1 2 136 9,4
S:a stor stadsr egioner 41 -10 31 1511 9,7
Regionstéder 27 -7 20 864 10,3
Ovrigaorter 2 0 1 47 9,3
Totalt 70 -17 53 2422 9,9

1) Driftsgverskott rullande tolv manader, justerat for kopta och sdlda fastigheter, dividerat med bokfort varde
fastigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omraknat med genomsnittlig valutakurs.
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Rantebindningsstruktur réntebarande skulder 2003-03-31

I’

Lanebelopp i respektive vauta omraknat till MSEK Genomsnittlig

Rantebindningstid SEK NOK DKK EUR Totat Andd, % ranta, %
2003 182 55 26 59 322 22 6,0
2004 200 50 - - 250 17 55
2005 150 - - 32 1820 12 5,6
2006 200 - 36 - 236 16 5,6
2007-2011 450 42 - - 49227 33 6,1
Summa 1182 147 62 91 1482 100 58
Andd, % 80 10 4 6 100
Genomsnittlig ranta, % 57 75 6,1 52 58
Genomsnittlig rénte-
bindningstid, ar 31 1,6 2,0 1,4 2,8
Vautakurs - 1,26 1,24 9,19
Data per aktie 3 ménader 12 ménader

2003 2002 2002/03 2002 2001
SEK jan-mar)  jan-mar apr-mar| jan-dec jan-dec
Resultat” 0,84 0,85 4,90 4,90 4,77
Utdelning - - 3,50 3,50 3,50
Eget kapital® 45 a4 45 45 43
Fastigheternas bokférda vérde? 129 129 129 130 128
Borskurs 45,9 59,00 45,90 55,00 53,00
P/E-tal® 9,4 131 9,4 11,2 11,1
P/CE-tal” 7,2 10,1 7,2 8,6 8,7
Ebdit-multipel® 9,4 115 9,4 10,2 10,8
Antal aktier, 000
Genomsnittligt antal, utestdende 18 739 18925 18 757 18 793 19173
Utestéende antal 18 732 18 797 18732 18 753 18 996
Totalt 18 996 20 040 18 996 18 996 20 040

1) Resultat efter skatt berdknat pa genomsnittligt antal aktier.
2) Berdknat pautestdende antal aktier per bokslutsdatum.

3) Borskursi forhallandetill periodens resultat per aktie rullande tolv manader.
4) Borskursi forhdlandetill periodens resultat, plus avskrivningar som belastar resultatet, per aktie rullande tolv

manader.

5) Borsvarde plus rantebédrande skulder minus rantebarande tillgéngar dividerat med rorel seresultatet plus
avskrivningar som belastar resultatet rullande tolv manader.

AKTIENSUTVECKLING

| diagrammen nedan visas utvecklingen 6ver Capona-aktiens borskurs sedan introduktionen i

december 1998 jamfort med Affarsvéarldens generalindex och Carnegies fastighetsindex.
Dessutom visas utvecklingen 6ver aktiens totalavkastning, Caponas borskursutveckling inklusive

aterinvesterad utdelning, jamfort med SIX avkastningsindex.
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Orskurs med 17 (+11) procent. Under samma period
ocent och Carnegies fastighetsindex med 6 (+11)

11) procent och SIX avkastningsindex -7 (-3)

2003 2002 2002 2001
MSEK jan-mar| jan-mar jan-dec jan-dec
Ingéende eget kapital 841 823 823 804
Utdelning - - -66 -67
Omrékningsdifferens -9 -6 6 16
Aterkop av aktier -1 -11 -14 -22
Aretsresultat 16 16 92 92
Utgaende eget kapital 847 822 841 823
Antal aktier,’000
Totalt 18996 20040 20040 20040
Aterkopta aktier -264) -1243 -243 -1044
Indragna aktier - - -1044 -
Totalt antal aktier, exklusive aterkop 18732 18797 18753 18996
Genomsnittligt antal aktier, utestdende 18739 18925 18793 19173

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Under forsta kvartalet har 20 900 aktier dterkopts, vilket motsvarar 0,1 (1,0) procent av det totala
antalet aktier, for 1 (11) MSEK till en snittkurs av 51,27 SEK. Det totala antalet aktier, exklusive
aterkopta aktier, uppgick den 31 mars 2003 till 18 731 646.
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AGARSTRUKTUR

Per den 31 mars 2003 uppgick antalet aktiedgare i Caponatill 4 789 (4 705, den 31 december
2002). De utlandska agarna svarade fér cirka 5 (6, den 31 december 2002) procent av agandet i
Capona. Capona ar noterat pa O-listan vid Stockholmsborsen under beteckningen CAPO och har
ett aktiedag med lika rostrétt.

Caponas aktiedgar e 2003-03-31
Kapitalandel / roster, %  Justerad rostandel”, %

Ratos 49,1 49,8
Skandia 54 55
SHB Fonder 3,0 3,0
Robur Fonder 1,9 19
Bengt & Christina Norman 18 1,8
LF Fastighetsfonden 16 1,6
Spar Hotel AB 14 14
Provobis/Hotel Invest Rolf Lundstrom 1,3 1,3
Roda K orset 1,3 1,3
Alecta 1,2 1,2
Magnus & Marta Vahlquist 1,2 1,2
Ovriga 29,4 30,0
Externa agare 98,6 100,0
Capona AB 1,4 -
Totalt 100,0 100,0
1) Rostandel justerad for Caponas aterkopta aktier. Kédla VPC

UTSIKT FOR 2003

Hotellkonjunkturen som tidigare bedémdes utvecklas stabilt under 2003 har, som en f6ljd av det
oroliga varldslaget, uppvisat en osakerhet och viss nedgang under borjan av aret. Caponas
bedomning &r att osakerheten kommer att besta under storre delen av aret.

Caponas tidigare |amnade prognos angav ett resultat efter finansnetto i niva med motsvarande
resultat 2002.

Mot bakgrund av ovan beskrivna utveckling av hotellkonjunkturen justeras tidigare |dmnade
prognos. Caponas justerade bedémning innebér en viss nedgang av rorelseresultatet, men
inklusive realisationsvinsten om cirka 10 MSEK,, bedoms resultat efter finansnetto bli i niva med
motsvarande resultat for 2002, som uppgick till 128 MSEK, vilket motsvarar ett resultat per aktie
om 4,90 SEK.

Delarsrapporten har g granskats av bolagets revisor.

Danderyd den 24 april 2003
Capona AB (publ)

Olle Persson
Verkstéllande direktor
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KORT OM CAPONA

Capona, som &ger och aktivt forvaltar hotellfastigheter, ar ett av de ledande hotellfastighets-
bolagen pa den nordiska hotelIfastighetsmarknaden. Fastighetsbestandet per den 31 mars 2003
bestod av totalt 42 hotellfastigheter varav 32 var beldgnai Sverige, fem i Norge, tre i Danmark
och tvai Finland. Det totala antalet hotellrum uppgick till cirka 6 700. Capona & noterat pa O-
listan vid Stockholmsbérsen under beteckningen CAPO. Namnet Capona kommer fran det
latinska ordet caupona som betyder hotell.

For ytterligareinformation kontakta:

Olle Persson, Verkstéllande direktor, tel. 08-446 59 72
E-post: olle.per sson@capona.se

Clas Hjorth, vVD Finans & Investerarrelationer, tel. 08-446 59 71
E-post: clas.hjorth@capona.se

Detta och tidigare pressmeddel anden finns &ven pa www.capona.se

Ekonomisk information lamnas vid foljande tillfélle:
* Delarsrapport per 2003-06-30 Onsdagen den 16 juli 2003
* Delarsrapport per 2003-09-30 Torsdagen den 16 oktober 2003
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