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Deléarsrapport januari - mars 2004

> Hyresintikterna uppeick till 91,3 (69,9) MSEK.

» Resultat efter skatt uppgick till 15,2 (15,7) MSEK.

» Resultat efter skatt per aktie uppgick till 0,62 (0,84) SEK.
>

Caponas extra bolagsstimma beslutade den 21 januari 2004 att 6ka Caponas
aktiekapital med 30 000 000 kronor genom emission av 6 000 000 nya aktier med
anledning av Caponas forvirv av Home.

> Resultat efter finansnetto for heliret 2004, inklusive de 19 foérvirvade
hotellfastigheterna, kommer att bli visentligt hdgre an motsvarande resultat for
2003, exklusive realisationsvinster.

Delarsperioden i sammandrag

Hotellkonjunkturen har, som en f6ljd av den 6kade rumskapaciteten, uppvisat en nedgang under
bérjan av aret jamfért med 2003.

De 19 hotellfasticheterna som forvirvades fran Home Invest AB ingar 1 rikenskaperna f6r 2004
med tva manader.

Caponas hyresintakter uppgick till 91,3 (69,9) MSEK, en 6kning med 31 procent. Av Caponas
hyresintikter svarade Sverige for 81 procent, Norge f6r 10, Danmark £6r 6 och Finland f6r 3
procent. Av hyresintikterna kommer 7,0 (7,7) MSEK fran den egna hotelloperatorsverksamheten,
det vill sdga de tre hotell som drivs i egen regi. Direktavkastningen uppgick till 8,9 (9,9) procent.

Fastighetsverksamhetens resultat uppgick till 62,6 (46,5) MSEK. Resultatet fran hotelloperatorsverk-
samheten uppgick till 0,7 (1,1) MSEK. Rorelseresultatet, som belastas med kostnader for
avgangsvederlag om 6,2 MSEK till tidigare verkstallande direktoren, uppgick till 50,8 (43,0) MSEK
och resultatet efter finansnetto till 21,2 (22,0) MSEK. Resultatet efter skatt uppgick till 15,2 (15,7)
MSEK, vilket motsvarar ett resultat per aktie om 0,62 (0,84) SEK.

Investeringar uppgick till 16,9 (15,9) MSEK, varav investeringar i fastighetsverksamheten svarade
tor 16,9 (15,2) MSEK, dir den enskilt storsta posten avser utbyggnaden av Scandic Hotel Kolding.
Investeringar i den egna hotelloperatérsverksamheten svarade f6r 0,0 (0,7) MSEK.
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Under perioden har 27 000 aktier, motsvarande 0,1 (0,1) procent av Caponas totala antal aktier,
aterkopts for 1,9 (1,1) MSEK till en snittkurs av 69,41 SEK.

Den 29 januari 2004 slutade Olle Persson som verkstillande direktér och Clas Hjorth utsags till
tillférordnad verkstillande direktor.

Fastighetsbestandet 2004-03-31 per delmarknad

Antal Antal Bokfort virde Direktav-

hotell hotellrum Totalt, MSEK Andel, % Per rum, TSEK  kast.”, %
Storstockholm 8 1687 1167,7 30 692 8,5
Goteborg 4 631 278.9 7 442 9,7
Oresundsregionen 6 901 256,0 6 284 10,2
Oslo 3 373 257,5 7 690 8,2
Helsingfors/Vanda 2 323 136,3 3 422 8,1
S:a storstadsregioner 23 3915 2 096,4 53 535 8,8
Regionstider 29 4008 14457 36 361 9,3
Ovriga orter 7 785 439,5 11 560 8,2
Totalt 59 8 708 3 981,6 100 457 8,9

1) Driftséverskott rullande tolv manader, justerat f6r képta och sélda fastigheter, dividerat med bokfért virde
fastigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omriknat med genomsnittlig valutakurs.

Finansiering och likviditet

Per den 31 mars 2004 uppgick de rintebdrande skulderna till 2 523,3 (1 481,9) MSEK. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 2,2 (2,8) ar och den genomsnittliga lanerintan till 5,4
(5,8) procent. Caponas likvida medel vid periodens utgang var 185,9 (72,5) MSEK. Ut6ver detta
finns en ej utnyttjad kredit om cirka 100 MSEK.

Fastighetsvirdering

Det bedomda marknadsvirdet for fastigheterna, inklusive de 19 hotellfastigheter som forvirvades av
Home Invest AB i januari 2004, uppgick per november 2003 till 4 323 MSEK. Caponas bedémning
ar att det inte skett nagon vasentlig férindring av marknadsvardet sedan dess.

Moderbolaget

Verksamheten utgbrs férutom av koncerngemensamma funktioner dven av dgande och férvaltning
av huvuddelen av de svenska hotellfastigheterna med ett samlat bokfért virde om 1 684,8 (1 712,3)
MSEK. Hyresintikterna under perioden uppgick till 47,0 (50,4) MSEK. Resultat efter finansnetto
uppgick till 5,9 (15,8) MSEK. Resultat efter skatt f6r perioden uppgick till 4,2 (11,3) MSEK. Likvida
medel vid periodens utgang var 129,4 (63,0) MSEK. Investeringar i fastigheter uppgick under
perioden till 5,7 (15,4) MSEK.

Hotellmarknaden

Under borjan av aret 6kade antalet salda rum pa den nordiska hotellmarknaden jamfért med
motsvarande period 2003. Samtidigt 6kade rumskapaciteten mer dn rumsforsiljningen, vilket
paverkade beliaggningsgraden negativt. Detta i kombination med ett ligre genomsnittligt pris per salt
rum (ARR) gor att den genomsnittliga intakten per tillgaingligt rum (RevPAR) har minskat.
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Till och med februari, rullande tolv manader, 6kade antalet salda hotellrum péa den nordiska
hotellmarknaden med 0,3 procent jimfért med 2003. Samtidigt 6kade rumskapaciteten med 0,5
procent, vilket medférde en nedgang i hotellbeliggningen med 0,2 procent. Det genomsnittliga
priset per salt rum (ARR) minskade med 0,5 procent. Sammantaget innebar detta att den
genomsnittliga intikten per tillgingligt rum (RevPAR) minskade med 0,7 procent.

Den nordiska hotellmarknaden

Hotellstatistik f6r Norden, mars 2003 - februari 2004

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden | Forindr."”, %
Salda rum, milj 14,7 10,1 7,2 7,8 39,8 0,3
Rumskapacitet, mil] 324 20,9 14,8 16,3 84,5 0,5
Beldggningsgrad, % 453 48,3 48,8 47,5 47,1 -0,2
ARR, SEK 792 758 688 711 749 -0,5
RevPAR, SEK 358 367 336 338 352 -0,7

1)  Jimfért med helar 2003.
Caponas hotellmarknader

Pa de marknader dir Capona idr verksamt, det vill sdga storstadsregioner och regionstider i Sverige,
Norge, Danmark och Finland, 6kade antalet silda hotellrum till och med februari, rullande tolv
manader, med 0,2 procent jamfért med 2003. Samtidigt 6kade rumskapaciteten med 0,6 procent,
vilket medférde en nedgang 1 hotellbeliggningen med 0,4 procent. Det genomsnittliga priset per salt
rum (ARR) minskade med 0,6 procent. Sammantaget innebar detta att den genomsnittliga intikten
per tillgdngligt rum (RevPAR) minskade med 1,0 procent.

Hotellstatistik f6r Caponas hotellmarknader”, mars 2003 - februari 2004

Sverige Norge Danmark  Finland| Norden | Forindr.”, %
Salda rum, milj 9,9 3,3 2,9 1,9 17,9 0,2
Rumskapacitet, milj 19,1 5,5 4,7 3,1 32,4 0,6
Belaggningsgrad, % 51,7 59,9 60,7 61,6 55,4 -0,4
ARR, SEK 824 791 708 893 807 -0,6
RevPAR, SEK 426 474 430 550 447 -1,0

1) Inklusive Eskilstuna, Karlstad, Skévde, Varberg, Sunne och Oskarshamn i Sverige samt Kristiansand i Norge
som tillkom i samband med f6rvirvet av Home.
2)  Jimfort med heldr 2003.

Aktuell rapportperiod januari — mars 2004, kvartal 1

Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 91,3 (69,9) MSEK, en 6kning med 31 procent. Av hyresintakterna kom
7,0 (7,7) MSEK fran den egna hotelloperatérsverksamheten.

Hyresintikterna kommer till 6vervigande del frain omsittningsbaserade hyresavtal. De omsittnings-
baserade hyresavtalen dr uppbyggda sa att hyran utgor en procentuell andel av hotelloperatérernas
omsattning. Det innebir att en forindring av hotellens omsittning dven férindrar Caponas
hyresintikter. Capona och hotelloperatérerna har dirmed samma ekonomiska incitament att 6ka
hotellens omsattning.
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Hyresintikter per delmarknad 3 méinader 12 minader

2004 2003 2003/04 2003 2002
MSEK jan-mar jan-mart| apr-marf] jan-dec jan-dec
Storstockholm 26,5 23,1 98,6 95,2 100,9
Goteborg 5,4 3,0 14,3 11,9 11,5
Oresundsregionen 8,6 8,2 33,8 334 34,4
Oslo 5,2 4,1 17,2 16,1 17,0
Helsingfors/Vanda 2.9 3,0 12,1 12,2 13,3
S:a storstadsregioner 48,6 41,4 176,0 168,8 177,1
Regionstider 35,1 27,0 119,4 111,3 114,2
Ovriga orter 7,6 1,5 11,4 5,4 5,4
Totalt 91,3 69,9 306,9 285,5 296,7

Rorelseresultat

Rorelseresultatet 6kade med 18 procent till 50,8 (43,0) MSEK. I rorelseresultatet ingar dels resultatet
fran fastighetsverksamheten, som 6kade med 35 procent till 62,6 (46,5) MSEK, dels hotelloperators-
verksamhetens resultat, som uppgick till -0,7 (1,1) MSEK. Administrationskostnaderna uppgick till

11,1 (4,6) MSEK, varav 6,2 MSEK avser kostnader f6r avgangsvederlag till tidigare verkstillande
direktoren.

Resultat efter finansnetto

Resultat efter finansnetto uppgick till 21,2 (22,0) MSEK. Finansnettot uppgick till minus 29,6 (-21,0)
MSEK.

Periodens resultat

Resultatet efter skatt uppgick till 15,2 (15,7) MSEK och resultat per aktie till 0,62 (0,84) SEK.
Koncernens skattesats under rapportperioden var 29 (28) procent.
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Investeringar uppgick till totalt 16,9 (15,9) MSEK. Investeringar i fastighetsverksamheten uppgick
till 16,9 (15,2) MSEK. Den enskilt stérsta investeringen avser utbyggnaden av Scandic Hotel
Kolding med 64 nya rum och konferensytor. Investeringar i den egna hotelloperatorsverksamheten
uppgick till 0,0 (0,7) MSEK.

Investeringar

Rikenskaper

Denna delarsrapport har upprittats i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 20
Delérsrapportering.

Fran och med den 1 januari 2004 tillimpar Capona Redovisningsradets rekommendation RR 29
Ersittningar till anstillda. I koncernen anstillda tjansteman omfattas av den s k I'TP-planen, vilken
finansieras genom pensionsfoérsakring i Alecta. Fér narvarande har Alecta inte mojlighet att
tillhandahalla den information som kréivs for att redovisa de formansbestimda forpliktelser samt
forvaltningstillgangar och kostnader som ar férbundna med planen. Dirav foljer att information
dven saknas om Caponas andel av 6verskott eller underskott i planen. Pa grund hirav redovisas
planen som om den vore en avgiftsbestimd plan, fastin I'TP-planen édr en férmansbestimd plan.

I 6vrigt har samma redovisningsprinciper och berikningsmetoder anvints i delarsrapporten som i
den senaste arsredovisningen. Det innebir bland annat att forvirvet av Debutanten 1154 AB, som

skedde den 30 januari 2004, ingar i rikenskaperna med tvd manader.

De siffror som redovisas har i vissa fall avrundats, vilket innebir att tabellerna inte alltid summerar.

Resultatrikningar 3 manader 12 madnader

2004 2003 2003/04 2003 2002
MSEK jan-maf] jan-mar| apr-marf jan-dec jan-dec
Hyresintikter 91,3 69,9 306,9 285,5 296,7
Drifts- och forvaltningskostnader -5,8 -4.4 -18,0 -16,6 -14,0
Underhillskostnader -5,8 -7,3 -17,4 -18,9 -26,0
Fastighetsskatt och
tomtrittsavgild -6,1 -5,0 -20,1 -18,9 -17,8
Summa fastighetskostnader -17,7 -16,7 -55,5 -54.5 -57.8
Drifts6verskott 73,6 53,2 251,4 231,0 238,9
Avskrivningar -11,0 -6,7 -30,9 -26,6 -27,5
Res. fastighetsverksamheten 62,6 46,5 220,5 204,4 211,5
Hotelloperatorsintakter 26,6 29,1 1251 127,7 140,7
Hotelloperatorskostnader -27,3 -28,0 -116,4 -117,2 -122.1
Res. hotelloperatdrsverks. -0,7 1,1 8,7 10,5 18,6
Administrationskostnader -11,1 -4.,6 27,1 -20,6 -16,7
Realisationsvinster . - 22,0 22,0 -
Rorelseresultat 50,8 43,0 2241 216,2 213,3
Finansnetto -29,6 -21,0 -90,5 -81,9 -85,0
Resultat efter finansnetto 21,2 22,0 133,6 134,3 128,3
Skatt -6,0 -0,3 -34.5 -34.8 -36,3
Periodens resultat 15,2 15,7 99,1 99,5 92,0
Resultat per aktie, SEK 0,62 0,84 4,90 5,32 4,90
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Resultat per aktie exkl.
realisationsvinster, SEK 0,62 0,84 4,12 4,47 4,90
Genomsnittligt antal utestiende
aktier, ’000 24 670 18 739 20 194 18 711 18 793
Balansrikningar
MSEK 2004-03-31| 2003-03-31  2003-12-31  2002-12-31
Tillgangar
Fastigheter” 3 981,6 24219 2319,5 24351
Opvriga tillgangar 80,7 38,8 113,0 19,5
Kassa och bank 185,9 72,5 92,3 117,4
Summa tillgangar 4 248,2 2533,2 2524,8 2 572,0
Eget kapital
Aktiekapital 125,0 95,0 95,0 95,0
Bundna reserver 594,3 172,8 198,3 172,8
Fritt eget kapital 578,2 579,5 558,5 573,3
Skulder
Rintebirande skulder 25233 1481,9 14252 1529,4
Icke rintebirande skulder 427.,4 204,0 247.8 201,5
Summa eget kapital och skulder 4 248,2 2 533,2 2 524,8 2 572,0
1) Inklusive hotellfastighetsinventarier.

Kassaflodesanalyser 3 ménader 12 manader

2004 2003 2003 2002
MSEK jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec
Rorelseresultat 50,8 43,0 216,2 2133
Avskrivningarl> 12,2 7,8 31,2 32,6
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -14.4 1,8 1,8 -0,7
Netto erhallen och erlagd rinta -27.5 -19.0 -78,9 -80,7
Betald inkomstskatt -1,8 -0,6 -14,7 -25,6
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
torindringar av rorelsekapitalet 19,3 33,0 155,6 138,9
Forindring av rorelsekapitalet 55,3 -23.8 -67,3 4.0
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 74,6 9,2 88,4 142,9
Kassaflode fran investeringsverksamhetenz) 5,6 -15,7 37,0 -22,9
Forindring av lan 15,1 -36,2 -79,2 -2,1
Aterké’)p av aktier -1,9 -1,1 -34 -13.7
Utbetald utdelning - - -65,6 -65,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13,2 -37,3 -148,2 -81,6
Periodens kassafléde 93,4 -43,7 -22,8 38,4
Likvida medel vid periodens bérjan 92,3 117.4 117,4 78,9
Omrikningsdifferens 0,2 -1.1 -2,3 -
Likvida medel vid periodens slut 185,9 72,5 92,3 117,4

1) Inklusive den egna hotelloperatérsverksamheten.

2) Forvirvad kassa ingar med 25,0 MSEK. Bruttoinvesteringen avser fastigheter om 1 646,1 MSEK respektive lin
om 1 077,8 MSEK férutom rorelsekapital och avsittningar.
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Nyckeltal 3 ménader 12 manader
2004 2003  2003/04 2003 2002

jan-mat|  jan-mai]  apf-mat|  jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheterl) , Yo 8,9 9,9 8,9 9,6 9,9
Overskottsgtad2>, % 80,7 76,1 82,0 80,9 80,5
Belaningsgrad’, % 63,4 61,2 63,4 61,5 62,8
Finansiella
Réntetéckningsgrad4>, gor 1,7 2.0 2.4 2,6 2.4
Avkastning pa eget kapitals), % 1,2 1,9 7,6 11,7 10,9
Avkastning pé sysselsatt kapital(’>, % 1,3 1,9 6,0 9,7 9,2
Nettoskuldséttningsgtadﬁ, gor 1,8 1,7 1,8 1,6 1,7
Genomsnittlig rantesats ¥ % 5,4 5,8 5,4 5,7 5,8
Genomsnittlig rintebindningstid, ar 2,2 2.8 2,2 2.8 2.8
Soliditet”, % 31 33 31 34 33

1) Driftséverskott rullande tolv manader, justerat fér kopta och silda fastigheter, dividerat med bokfért virde
fastigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omriknat med genomsnittlig valutakurs.

2) Driftséverskott dividerat med hyresintikter.

3) Rintebirande skulder dividerat med bokfort virde fastigheter per bokslutsdagen.

4)  Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

5) Periodens resultat dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.

6) Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med balansomslutningen minus icke rintebirande
skulder per bokslutsdagen.

7) Rantebirande skulder minus likvida medel dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.

8) Rintebirande skulders genomsnittliga rintesats per bokslutsdagen.

9) Eget kapital dividerat med balansomslutning per bokslutsdagen.

Kvartalsfordelade resultatrikningar

MSEK kv1-04{ kv4-03 kv3-03 kv2-03 kv1-03|kv4-02 kv3-02 kv2-02
Hyresintikter 91,3] 691 744 721 699 747 759 775
Fastighetskostnader -17,7) -13,8 -104 -135 -16,7 -113 -127 -170
Driftsoverskott 73,6| 55,3 63,9 58,6 53,2 63,4 63,2 60,5
Avskrivningar -11,0f -6,7 -6,5 -6,6 -6,71 -69 -69 -6,8
Resultat fastighetsverksamheten | 62,6 48,6 57,4 52,0 46,5 56,5 56,3 53,6
Hotelloperatorsintakter 26,6 315 36,1 30,9 291 33,6 37,6 38,8
Hotelloperatérskostnader 273 -30,6 -296 -28,9 -280 -299 -30,7 -3272
Res. hotelloperatdrsverks. -0,7 0,9 6,5 2,0 1,1 3,7 6,9 6,6
Administrationskostnader -11.1 -6,2 51 4,7 4,6 44 35 -4.7
Realisationsvinster 4 220 - - - - - -
Rorelseresultat 50,8/ 65,2 58,8 49,3 43,0/ 558 59,6 55,6
Finansnetto -29,6 -19,5 -20,9 -20,6 -210| -21,3 -221 -21,6
Resultat efter finansnetto 21,2 45,7 37,9 28,7 22,00 34,5 37,5 34,0
Skatt -6,0f -9,5 -108 -82 -63] -96 -108 -9,6
Periodens resultat 15,2 36,2 27,1 20,5 15,7 24,9 26,7 24,4
Resultat per aktie, SEK 0,62 1,94 144 1,10 0,84 1,33 142 1,29
Resultat per aktie exkl. realisations-

vinster, SEK 0,62 1,09 144 110 084 1,33 1,42 1,29
Genomsnittligt antal utestiende

aktier, ’000 24 670] 18 686 18 699 18 721 18 739| 18 753 18 755 18 771
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Resultatredovisning per delmarknad 2004-03-31

Hyres-  Fastighets- Drifts- Bokfort Direktav-
MSEK intikter kostnader 6verskott virde kast.”, %
Storstockholm 26,5 -5,1 214 11677 8,5
Goteborg 5,4 -1,1 4.3 278,9 9,7
Oresundsregionen 8,6 -2,2 6,4 256,0 10,2
Oslo 5,2 -1,0 4.2 257.5 8,2
Helsingfors/Vanda 2.9 -0,3 2.6 136,3 8,1
S:a storstadsregioner 48,6 -9,7 38,9 2 096,4 8,8
Regionstider 35,1 -7,1 28,0 14457 9,3
Opvriga orter 7,6 -0,8 6,7 4395 8,2
Totalt 91,3 -17,7 73,6 3 981,6 8,9

1) Driftséverskott rullande tolv manader, justerat f6r képta och sélda fastigheter, dividerat med bokfért virde
fastigheter inklusive hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omriknat med genomsnittlig valutakurs.

Rintebindningsstruktur rintebirande skulder 2004-03-31

Lanebelopp i respektive valuta omriknat till MSEK Genomsnittlig
Rintebindningstid SEK NOK DKK EUR| Totalt| Andel, % ranta, %
2004 765 53 50 58 926 37 4.1
2005 228 145 - 32 405 16 6,7
2006 216 - 36 - 252 10 5,8
2007 428 41 - - 469 19 6,3
2008-2011 454 - 17 - 471 19 5,6
Summa 2091 239 103 90| 2523 100 5,4
Andel, % 83 9 4 4 100
Genomsnittlig rinta, % 5,2 7,7 5,5 4.0 5,4
Genomsnittlig rinte-
bindningstid, ar 2,5 1,2 1,6 0,9 2.2,
Valutakurs - 1,10 1,24 9,26
Data per aktie 3 ménader 12 manader

2004 2003| 2003/04 2003 2002
SEK jan-mat| jan-mar| apr-mat| jan-dec  jan-dec
Resultat” 0,62 0,84 4,90 5,32 4,90
Resultat exkl. realisationsvinstet” 0,62 0,84 412 4.47 4,90
Utdelning - - 3,50 3,75 3,50
Eget kapital” 52,6 452 52,6 45,6 449
Fastigheternas bokforda virde” 161,5 129,3 161,5 1221 129,8
Borskurs 70,50 45,90 70,5 67,50 55,00
P/E-tal” 14,4 9,4 14,4 12,7 11,2
P/CE-tal® 11,0 7,2 11,0 10,0 8,6
Ebdit-multipel” 14,8 9,4 14,8 10,7 10,2
Antal aktier, 000
Genomsnittligt antal, utestiende 24 670 18739 20194 18711 18793
Utestidende antal 24 658 18732 24658 18685 18753
Totalt 24996 18996 24996/ 18996 18996
1)  Resultat efter skatt berdknat pa genomsnittligt antal aktier.
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3)
)

5)

Berdknat pa utestdende antal aktier per bokslutsdatum.

Bérskurs i forhédllande till periodens resultat per aktie rullande tolv manader.

Bérskurs i forhéllande till periodens resultat, plus avskrivningar som belastar resultatet, per aktie rullande tolv
manader.

Borsvirde plus rintebirande skulder minus rintebirande tillgingar dividerat med rérelseresultatet plus
avskrivningar som belastar resultatet rullande tolv manader.

Aktiens utveckling

I diagrammen nedan visas utvecklingen f6r Capona-aktiens borskurs sedan introduktionen i
december 1998 jimfort med Affirsvirldens Generalindex och Carnegies Real Estate Index.
Dessutom visas utvecklingen 6ver aktiens totalavkastning, Caponas borskursutveckling inklusive
aterinvesterad utdelning, jimfort med SIX Avkastningsindex.

Boérskurs Totalavkastning
110
100
90
80 1
» YN AWl "t il

} | | } } } } } } } 18 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
N O AN O AN VO N O AN O A J ! J ! J ! J ! J !
a a A O AN O AN VO A OC AN O A
e G A A G =TT ST TITTSD
= = o O O O = —= & A o0 o
N N (o)} S S (e} (e} (e} (e} (e} (=) x N ™ S S o o o o o o

—_— —_— Capona-aktiens totalavkastnin
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—— SIX Avkastningsindex

Killa: SIX

Under forsta kvartalet 2004 steg Caponas boérskurs med 4 (-17) procent. Under samma period steg
Affarsvirldens Generalindex med 8 (-8) procent och Carnegies Real Estate Index med 7 (-6)
procent.

Aktiens totalavkastning var under forsta kvartalet 8 (-10) procent och SIX Avkastningsindex 12 (-7)
procent.

2004-04-28, Delérsrapport januari - mars 2004, Capona AB (publ), Org.nr. 556547-6073 -9-



I’

Foriandring av eget kapital och antal aktier 3 manader 12 manader
2004 2003 2003 2002
jan-mat| jan-mar jan-dec jan-dec
Ingaende eget kapital, MSEK 851,8 841,1 841,1 8234
Nyemission 6,0 miljoner aktier 426,0 - - -
Utdelning, MSEK - - -65,6 -65,8
Omrikningsdifferens, MSEK 6,4 -8,6 -19.,8 5,2
Aterkdp av egna aktier, MSEK -1,9 1,1 3.4 13,7
Periodens resultat, MSEK 15,2 15,8 99,5 92,1
Utgaende eget kapital, MSEK 1297,5 847,3 851,8 841,1
Antal aktier, 000
Totalt 24996 18996 18996 20040
Aterkopta aktier -338 -264 -311 -243
Indragna aktier - - - -1044
Totalt antal aktier, exklusive aterkop 24658 18732 18685 18753
Genomsnittligt antal utestaende aktier 24670 18739 18711 18793

Aterkdp av egna aktier

Under forsta kvartalet har 27 000 (20 900) aktier, motsvarande 0,1 (0,1) procent av Caponas totala

antal aktier, aterkopts £f6r 1,9 (1,1) MSEK till en snittkurs av 69,41 (51

,27) SEK. Det totala antalet

aktier, exklusive aterkopta aktier, uppgick den 31 mars 2004 till 24 658 246.

Agarstruktur

Per den 31 mars 2004 uppgick antalet aktiedgare i Capona till 4 759 (4

709, den 31 december 2003).

De utlindska dgarna svarade f6r cirka 14 (19, den 31 december 2003) procent av dgandet i Capona.
Capona ir noterat pa O-listan, Attract 40, vid Stockholmsborsen under beteckningen CAPO och

har ett aktieslag med lika rostritt.

Caponas aktiedgare 2004-03-31
Kapitalandel/r6ster, %

Justerad rostandel”, %

Choice Hotels Sweden 30,4 30,8
Home Invest AB 240 243
Odin fonder 6,2 6,3
Skandia 3,6 3,6
Lehman Brothers International 3,2 3,2
Robur fonder 2.8 2.8
J P Morgan Capital Corp 2,5 2,6
LF fastighetsfonden 1,4 1,4
Bengt & Christina Norman 1,1 1,2
Provobis/Hotel Invest i Goteborg AB 1,1 1,1
Spar Hotel AB 1,1 1,1
Ovriga 21,3 21,6
Externa dgare 98,7 100,0
Capona AB 1,3 -
Totalt 100,0 100,0
1) Réstandel justerad f6r Caponas dterkSpta aktier. Killa: VPC
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Caponas extra bolagsstimma beslutade den 21 januari 2004 att 6ka Caponas aktiekapital med

30 000 000 kronor genom emission av 6 000 000 nya aktier med anledning av Caponas forvirv av
Debutanten 1154 AB, org. nr 556651-1654, nedan kallat Home. Efter forvirvet innehar Home
Invest AB en dgarandel i Capona om 24,3 procent av samtliga utestiende aktier.

Forvarvet av Home

Vid forvirvet av Home 6kade antalet hotellfastigheter 1 Capona fran 40 till 59 och antalet hotellrum
fran 6 409 till 8 708. Hyresintikterna proforma foér perioden 1 oktober 2002 till 30 september 2003
steg med cirka 53 procent fran 280 till 427 MSEK och den uthyrbara arean 6kade fran 295 322 kvm
till 443 057 kvm. Samtliga hyreskontrakt, vilka ar ingangna pa marknadsmassiga villkor, ar tecknade
med Choice, vilket dr att anse som nirstaende till Capona. Genom forvirvet har Capona forstarkt
sin position som ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i Norden.

For fullstindig information héinvisas till det beslutsunderlag, en informationsbroschyr, som togs
fram i samband med forvirvet och som kan bestillas fran Capona AB.

Hindelser efter periodens utgéing

Efter periodens utgang har inga visentliga hindelser intriffat.

Utsikt for 2004

Den svaga konjunkturutvecklingen som priglat 2003 bedémer vi kommer att plana ut under 2004.
Under forutsittning att inga hindelser intraffar som pa ett negativt sitt paverkar konjunkturen, goér
vi beddmningen att konjunkturen kan komma att vinda uppat under andra halvaret 2004. En sadan
uppgang skulle paverka hotellkonjunkturen pa ett positivt sitt.

Caponas bedomning fér 2004 idr att resultatet efter finansnetto, inklusive de 19 forvirvade
hotellfastigheterna, kommer att bli visentligt hgre dn motsvarande resultat f6r 2003, exklusive

realisationsvinster. Denna bedémning dr oférindrad jamfort med den som offentliggjordes via
pressmeddelande den 4 februari 2004.

Delarsrapporten har ej granskats av bolagets revisor.

Danderyd den 28 april 2004
Capona AB (publ)

Clas Hjorth
Tillforordnad verkstallande direktor
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For ytterligare information kontakta:

Clas Hjorth, tf VD, tel 08-446 59 71
E-post: clas.hjorth@capona.se

Detta och tidigare pressmeddelanden finns dven pa www.capona.se

Ekonomisk information under 2004
Delarsrapport per 30 juni Fredagen den 16 juli
Delarsrapport per 30 september Tisdagen den 19 oktober

Kort om Capona

Capona, som édger och aktivt forvaltar hotellfastigheter, ar ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i Norden.
Fastighetsbestindet per den 31 mars 2004 bestod av totalt 59 hotellfastigheter, varav 48 var beldgna i Sverige,
fem i Norge, fyra i Danmark och tva i Finland. Det totala antalet hotellrum uppgick till cirka 8 700. Capona ar
noterat pa O-listan, Attract 40, vid Stockholmsborsen under beteckningen CAPO. Namnet Capona kommer
fran det latinska ordet caupona som betyder hotell.
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