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Capona kallar till extra bolagsstimma f6r beslut om
apportemission med anledning av f6rvirv av 19
hotellfastigheter fran Home Invest

» Caponas styrelse kallar till extra bolagsstimma den 21 januari 2004 £6r beslut om
emission fér forvirv av 19 hotellfastigheter frain Home Invest.

> Affiren forbittrar nyckeltal per aktie: vinst +5%, kassaflode +11% och
substansvirde +5%.

» Aktiedgare representerande cirka 60 procent ir positiva till affiren.

Styrelsen for Capona’ har beslutat foresl extra bolagsstimman i Capona att f6rvirva Debutanten
1154 AB, org.nr 556651-1654, nedan kallat Home, av Home Invest AB. Home #4ger genom
dotterbolag 19 hotellfastigheter, varav 16 ir beligna i Sverige, tva i Norge och en i Danmark.
Fastigheterna har ett beraknat marknadsvirde om 1 603 MSEK och totala hyresintikter om cirka
147 MSEK. Home Invest AB, som till 6vervigande del 4gs av bolag som kontrolleras av Petter A.
Stordalen, fOreslas erhalla 6.000.000 nyemitterade aktier i Capona, vilket motsvarar en agarandel om
24,3 procent av samtliga efter emissionen utestdende aktier.

Férvirvet 4r bland annat villkorat av att en extra bolagsstimma i Capona den 21 januari 2004
beslutar om en apportemission av 6.000.000 aktier i Capona, enligt reglerna i den s kallade
Leo-lagen.

Ett beslutsunderlag kommer att distribueras till Caponas aktieagare den 22 december 2003.
Samtidigt kommer det att finnas tillgingligt pi Caponas hemsida, www.capona.se.

Motiv till affiren

Capona befister genom affiren sin position som ett av de ledande nordiska hotellfastighetsbolagen.
Vidare uppnar Capona en bra geografisk spridning med hotell pa orter som bedéms vara intressanta.
Ett férvirv av Home innebir 4ven att Capona breddar sin krets av hotelloperatérer i och med att
Choice Hotels Scandinavia ASA efter genomfdrd affir blir en betydande hyresgist med
hyreskontrakt i 36 procent av Caponas samtliga hotellfastigheter. Storsta hyresgist ir fortfarande
Scandic Hotels med hyreskontakt i 44 procent av Caponas hotellfastigheter.

! Styrelsen har, savitt avser behandlingen av samtliga frigor och beslut sammanhéingande med det planerade
forvirvet av Home, utgjorts av Monica Caneman, Per-Anders Ovin och Olle Persson. Petter A. Stordalen och
Henrik A. Christensen har p g a jav eller jévsliknande omstindigheter inte deltagit i styrelsens behandling av dessa
fragor.
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Capona och Home passar vil thop och drivs med samma filosofi innebirande ett nira samarbete
mellan fastighetsigare och hotelloperatér. Home har, liksom Capona, i huvudsak omsittings-
baserade hyreskontrakt i syfte att bada parter har som gemensamt mal att héja omsittningen i
hotellen.

Ett forvarv av Home innebir att Caponas nyckeltal forbattras, bland annat Skar vinst per aktie,
kassafléde per aktie samt substansvirde per aktie. Capona kommer efter forvirvet att ha en finansiell
stillning 1 nivd med de uttalade malen om cirka 30 procents soliditet samt en rintetickningsgrad
6ver 1,5 ganger.

Utvirdering och forhandling av affiren

Utvirderingen och férhandlingarna har bland annat baserats pa fastighetsvirderingar utférda av

CB Richard Ellis. Bade Caponas och Homes fastigheter har marknadsvirderats, varefter en
jamforelse skett mellan dessa virderingar. Vederlaget till Home i form av 6.000.000 aktier i Capona
har faststallts 1 forhandlingar dir bland annat bolagens finansiella stallning, Capona-aktiens virdering
pa bdrsen och resultatet av genomf6rd due diligence beaktats. Handelsbanken Capital Markets och
Catella Corporate Finance har medverkat som finansiella ridgivare till Capona och enligt deras
uppfattning 4r emissionsvederlaget skiligt frin en finansiell synpunkt f6r Caponas aktiesgare.

Affirens genomférande
Forvirvet av Home avses ske genom en apportemission till Home Invest AB.

Apportemissionen avses att foreldggas en extra bolagsstimma i Capona den 21 januari 2004 for
beslut. Som en f6ljd av att Home Invest AB till dvervigande del dgs av bolag som kontrolleras av
Petter A. Stordalen, som tillika 4r styrelseordférande i Capona, har styrelsen féreslagit att beslutet
skall fattas med sadan majoritet som foreskrives 1 lagen om vissa riktade emissioner i
aktiemarknadsbolag, m m, den si kallade Leo-lagen. Det innebir bland annat att beslutet pa
bolagsstimman skall bitrddas av minst 90 procent av pa bolagsstimman féretridda aktier och réster.
Kallelse till bolagsstimman kommer att publiceras i dagstidningar den 22 december 2003.

Utdver ovanstiende villkor avseende bolagsstimmans beslut 4r affiren bland annat villkorad av att
samtliga for transaktionen och fér den omstrukturering av Home Invest-koncemnen som féregir
transaktionen erforderliga tillstind, beslut och godkinnanden skall ha erh3llits.

Storre aktiedgare

Efter kontakter med storre aktiefigare avseende villkoren i affiren, har aktieagare representerande
cirka 60 procent av samtliga utestiende aktier meddelat att man stillt sig positiva till den foreslagna
affiren.

Effekter pa Capona, proforma

Ett fSrvirv av Home innebir att Caponas hyresintikter, riknat pa rullande tolv méinader oktober
2002 — september 2003, okar fran 280 MSEK till 427 MSEK och driftsnettot fran 230 MSEK till
360 MSEK. Vinsten per aktie beriknas 6ka under samma period frin 4,84 kronor till 5,09 kronot, en
6kning med 5 procent. Den synliga soliditeten sjunker il cirka 29 procent. Kassaflode frin rérelsen
per aktie beriknas 6ka fran 6,39 kronor till 7,11 kronor, en 6kning med 11 procent. Substansvirdet



per aktie berdknas éka fran 66,81 kronor till 70,01 kronor, en 8kning med 5 procent, med beaktande
av 14 procents latent skatt.

Agarsituationen i Capona

Capona far genom forvirvet en ny storigare i form av Home Invest AB med 24,3 procent av de
utestaende aktierna. Home Invest AB 4gs till stérsta delen av bolag som kontrolleras av Petter A.
Stordalen. Petter A. Stordalen 4r 4ven direkt och indirekt en betydande 4gare i Choice Hotels
Scandinavia ASA-koncemen, som genom sitt dotterbolag, Choice Hotels Sweden AB, efter
apportemissionen i Capona kommer att 4ga 30,8 procent av samtliga utestiende aktier i Capona.

I anledning av 4garférhallandena f6r Home Invest och Choice och med hinsyn till dessa bolags
innehav av aktier i Capona efter genomférd apportemission, har styrelsen i Capona erhallit
bekriftelse fran Home Invest pi att det inte féreligger ndgot sidant koncerforhallande som anges i
reglerna om budplikt 1 Naringslivets bérskommittés regler om offentliga erbjudanden om
aktief6rvirv mellan 4 ena sidan Petter A. Stordalen och Home Invest ASA samt Home Invest AB
och & andra sidan Choice Hotels Sweden AB. Inte heller féreligger det eller har det forelegat mellan
Home Invest ASA med koncernbolag och Choice Hotels Scandinavia ASA eller Choice Hotels
Sweden AB, nigon 6verenskommelse om samordnat utévande av réstritten for aktierna i Capona
varfér nimnda budpliktsregler ej 4r tillimpliga med anledning av aktuell apportemission.

“Jag ir glad 6ver att Capona kan inférliva en av Nordens mest intressanta portfslier av
hotellfastigheter samt att vi gér det till bra villkor som #r positiva for Caponas samtliga aktiedgare”,
sager Olle Persson, VD f6r Capona.

Danderyd den 18 december 2003
Capona AB (publ)

Bilaga: Proforma rikenskaper och beskrivning av fastigheter

Kort om Capona

Capona, som 4ger och aktivt forvaltar hotellfastigheter, 4r ett av de ledande hotellfastighetsbolagen
pa den nordiska marknaden. Fastighetsbestindet per den 30 september 2003 bestod av totalt 42
hotellfastigheter varav 32 var beligna i Sverige, fem i Norge, tre i Danmark och tvé i Finland. Det
totala antalet hotellrum uppgick till cirka 6 700. Capona ‘r noterat pa O-listan vid Stockholmsbérsen
under beteckningen CAPO. Namnet Capona kommer frin det latinska ordet caupona som betyder
hotell.

For ytterligare information kontakta:
Olle Persson, VD, tel. 08-446 59 72
E-post: olle.persson@capona.se

Clas Hjorth, vVD, tel. 08-446 59 71

Detta och tidigare pressmeddelanden finns 4ven pi www.capona.se

Ekonomisk information frian Capona limnas vid fljande tillfillen:
Bokslutskommuniké fér 2003 Tisdagen den 20 januari 2004




Bilaga till pressmeddelande 2003-12-18

A) Proforma rikenskaper

Bifogat dterfinns proforma resultatrakningar for perioden oktober 2002 — september 2003 samt
proforma balansrikningar per 30 september 2003.

I proforma rikenskaper har bland annat foljande hiansyn tagits:

e Fastigheter silda av Capona i Trondheim, Uppsala och Stavanger, f6r vilka avtal om forsiljning
triffats under 2003, har exkluderats.

e For Home ingar endast fastigheter som omfattas av det foreslagna férvirvet.

® Resultatrakningarna ir justerade till att avse heldrstakt, d.v.s. vissa kontrakt justerade under
perioden har omriknats for att motsvara hela perioden.

e Rintekostnaden har beriknats utifran utgiende nettoskuld per 30 september och aktuell
rantesats vid samma tidpunkt i respektive bolag.

Capona Home Capona + Home

Proforma Proforma Proforma

Resultatrikningar, Mkr okt 2002- sep 2003 okt 2002- sep 2003 okt 2002- sep 2003
Hyresintikter 280 147 427
Fastighetskostnader -50 -17 -67
Driftsoverskott 230 130 360
Avskrivningar fastigheter? -26 -20 -46
Resultat fastighetsverksamheten 204 110 313
Resultat hotelloperatérsverksamheten? 13 13
Admunistrationskostnader -19 -3 -22
Roérelseresultat 198 107 305
Finansnetto =73 -57 -130
Resultat efter finansnetto 126 50 175
Skatt -36 -14 -49
Periodens resultat 90 36 126
Resultat per aktie 4,84 5,09

1) Inklusive avskrivningar av inventarer.



Capona Home Capona proforma

proforma proforma efter forvirv av Home
Balansrikningar, Mkr 30-sep-03 30-sep-03 30-sep-03
Fastigheter » 2297 1454 3 837
Ovriga tiligangar 33 31 50
Likvida medel 89 35 124
Summa 2419 1520 4011
Eget kapital 831 310 1173
Rintebirande skulder 1384 1082 2466
Icke rintebirande skulder 205 128 372
Summa 2419 1520 4011
1) Inklusive hotellinventarier.

Capona Capona proforma

Nyckeltal proforma efter forvirv av Home
Finansiella
Réntetickningsgrad, gor 2,7 23
Nettoskuldsittningsgrad, ggr 1,6 2,0
Synlig soliditet, % 34 29
Data per aktie, kr
Vinst per aktie 4,84 5,09
Kassafléde frin rorelsen 6,39 7,11
Substansvirde 66,81 70,01
Antal aktier fér berikningen , milj 18,687 24,687



B) Beskrivning av fastigheter

Fastighetsbestanden per delmarknad

Hyresintikter proforma
Antal hotell okt 2002- sep 2003, MSEK

Capona efter Capona efter
Delmarknad Capona Home forvirv Capona Home forvirv
Stockholmsregionen 7 1 8 98 24 123
Géteborgsregionen 2 2 4 12 20 32
Oresundsregionen 6 0 6 33 33
Oslo 2 1 3 16 8 24
Helsingfors/Vanda 2 0 2 12 0 12
Summa storstadsregioner 19 4 23 172 52 224
Regionstider? 19 10 29 102 58 160
Ovriga orter? 2 5 7 6 37 43
Totalt 40 19 59 280 147 427
1) Regionstider med fler an 50 000 invinare.
2) Ovriga orter med firre &n 50 000 invanare.
Homes hotellfastigheter

Antal Uthyrbar

Delmarknad Land Hotell rum area, kv
S, torstadsregioner
Stockholm Sverige Quality Hotel Globe 287 18 200
Géteborg Sverige Quality Hotel Stenungsbaden 203 13950
Géteborg Sverige Quality Hotel Winn 121 5 800
Oslo Norge Quality Hotel Savoy 80 5222
Summa storstadsregioner, 4 691 43172
Regionstider’) '
Linképing Sverige Quality Hotel Ekoxen 190 14 592
Kristiansand Norge Clanion Hotel Ernst 135 11 471
Jonksping/Huskvarna Sverige Quality Hotel Winn Huskvarna 112 7 200
Skévde Sverige Quality Hotel Skévde 107 3687
Varberg Sverige Comfort Hotel Fregatten 93 6 965
Jonképing Sverige Comfort Hotel Victoria 90 4690
Eskilstuna Svenge Comfort Hotel Bolinder Munktell 89 4664
Umei Sverige Comfort Hotel Uman 89 5793
Karlstad Sverige Comfort Hotel Bilan 68 1736
Skovde Sverige Comfort Hotel Majoren 57 3092
‘Summa regionstider, 10 1030 63890
Owriga orter ¥
Sunne Sverige Quality Spa Selma Lagerlof 184 16 301
Sunne Sverige Quality Hotel Selma Lagerlof 156 10523
Soenderborg Danmark Quality Hotel Soenderborg 102 7772
Nyképing Sverige Comfort Hotel Kompaniet 70 2739
Oskarshamn Svenge Comfort Hotel Post 66 3338
Summa 6vriga orter, 5 578 40 673
Summa Home, 19 2299 147 735

b Regionstider med fler an 50 000 invénare.
2 Ovriga orter med firre 4n 50 000 invénare.



