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� Hotellfastighetsbolaget Caponas hyresintäkter steg med 14 procent till 267

(234) MSEK. För jämförbara enheter steg hyresintäkterna med 8 procent.

� Resultatet efter finansnetto, exklusive intäkter av engångskaraktär, ökade med

20 procent till 125 (104) MSEK. Inklusive intäkter av engångskaraktär, vilka

uppgick till 5 (0) MSEK, ökade resultatet efter finansnetto till 130 (104)

MSEK.

� Resultatet efter skatt steg till 103 (89) MSEK. Resultatet per aktie efter skatt

ökade med 18 procent till 5,21 (4,43) SEK.

� Under året förvärvade Capona två hotellfastigheter för totalt 143 (102) MSEK

samt återköpte cirka 3,2 procent av Caponas totala antal aktier för 32 (0)

MSEK.

� Styrelsen föreslår en utdelning om 3,50 (3,00) SEK per aktie, vilket motsvarar

cirka 67 procent av årets resultat efter skatt per aktie.

ÅRET I SAMMANDRAG
Hotellfastighetsbolaget Caponas hyresintäkter steg under året med 14 procent till 267 (234)
MSEK. För jämförbara hotellfastigheter ökade hyresintäkterna med 8 procent. Denna ökning
förklaras av Caponas omsättningsbaserade hyresavtal som genererat högre intäkter till följd av
hotellens ökade omsättning. Detta i sin tur är en följd av den fortsatt goda hotellkonjunkturen.
Hotellfastighetsförvärv och omsättningshöjande investeringar bidrog också till intäktsökningen.
Direktavkastningen steg till 10,1 (9,5) procent.

Resultatet från fastighetsverksamheten ökade med 13 procent till 184 (162) MSEK. Resultatet
från de tre hotell som drivs i egen regi, den egna hotelloperatörsverksamheten, uppgick till 23
(17) MSEK, en ökning med 39 procent. Rörelseresultatet för perioden uppgick till 192 (160)
MSEK. Resultatet efter finansnetto, exklusive intäkter av engångskaraktär, ökade med 20
procent till 125 (104) MSEK. Inklusive intäkter av engångskaraktär, vilka uppgick till 5 (0)
MSEK och avser realisationsvinst för såld fastighet och överskottsmedel i SPP, ökade resultatet
efter finansnetto till 130 (104) MSEK. Resultatet efter skatt steg till 103 (89) MSEK. Resultatet
per aktie efter skatt ökade med 18 procent till 5,21 (4,43) SEK.

I januari såldes den enda hotellfastigheten med färre än 75 hotellrum, Hotell Anglais i
Helsingborg. Det gav en realisationsvinst på 3 MSEK. I april förvärvades Hotel Nouveau i
Helsingborg som har 92 hotellrum och i oktober förvärvades Caponas andra hotellfastighet i
Finland, Airport Hotel Bonus Inn i Helsingfors-Vanda som har 211 hotellrum. Under året har
Capona återköpt cirka 3,2 procent av det totala antalet aktierna för 32 MSEK.
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HOTELLMARKNADEN I NORDEN
Den nordiska hotellmarknaden har haft en fortsatt god tillväxt under 2000. De genomsnittliga
priserna per sålt rum ökade och den genomsnittliga beläggningen var i stort sett oförändrad.
Liksom tidigare år ökade både beläggning och snittpriser per sålt rum på Caponas
hotellmarknader, storstadsregioner samt regionstäder i Norden, mer än genomsnittet. På den
svenska, danska och finska marknaden steg efterfrågan och de genomsnittliga priserna per sålt
rum ökade. Totalt sett steg de genomsnittliga priserna per tillgängligt rum på dessa marknader. I
Norge däremot minskade efterfrågan något men de genomsnittliga priserna per sålt rum steg.
Sammantaget minskade de genomsnittliga priserna per tillgängligt rum i Norge.

RESULTATRÄKNING
2000 1999 19981)

MSEK jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintäkter 267 234 205
Drifts- och förvaltningskostnader -11 -9 -8
Underhållskostnader -36 -30 -34
Fastighetsskatt och tomträttsavgäld -14 -12 -10
Summa fastighetskostnader -61 -51 -52

Driftsöverskott 206 183 153
Avskrivningar -22 -21 -20
Resultat fastighetsverksamheten 184 162 133
Hotelloperatörsintäkter 164 147 133
Hotelloperatörskostnader -141 -130 -118

Resultat hotelloperatörsverksamheten 23 17 15
Administrationskostnader -20 -19 -18
Intäkter av engångskaraktär 5 - -

Rörelseresultat 192 160 130
Finansnetto -62 -56 -56

Resultat efter finansnetto 130 104 74
Skatt -27 -15 -10

Resultat efter skatt 103 89 64
1) Proforma

HYRESINTÄKTER
Hyresintäkterna i Capona är till 95 procent omsättningsbaserade. Omsättningsbaserade
hyresavtal innebär att hyran utgör en procentuell andel av hotelloperatörens omsättning. Capona
och hotelloperatörerna har därmed samma ekonomiska incitament att öka intjäningen och göra
investeringar för att öka hotellens omsättning, vilket i sin tur ökar Caponas hyresintäkter.
Caponas hyresintäkter uppgick till 267 (234) MSEK, vilket motsvarar en ökning med 14 procent
jämfört med föregående år. Sverige svarade för 78 procent av hyresintäkterna, Norge för 13
procent, Danmark för 7 procent och Finland för 2 procent. I hyresintäkterna ingår
marknadsmässig hyra med 43 (38) MSEK från den egna hotelloperatörsverksamheten. För
jämförbara hotellfastigheter ökade hyresintäkterna med 8 procent.
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Fastigheternas intäkter  och kostnader uppdelat per geografisk region 2000
Hyres- Fastighets- Drifts- Direkt-

MSEK intäkter kostnader överskott avkastning1), %

Storstockholm 78 -14 64 11,0
Göteborg 10 -3 7 7,7
Öresundsregionen 33 -10 23 9,5
Oslo 17 -4 13 8,1
Helsingfors 6 -1 5 9,0

Summa, storstadsregioner 144 -32 112 9,8
Regionstäder2) 117 -28 89 10,4
Övriga orter3) 6 -1 5 10,8

Totalt 267 61 206 10,1
1) Driftsöverskott, justerat för köpta och sålda fastigheter, dividerat med bokfört värde fastigheter inklusive

hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omräknat med genomsnittlig valutakurs.
2) Regionstäder med mer än 50.000 invånare.
3) Övriga orter med mindre än 50.000 invånare (Bollnäs och Nyköping).

INTÄKTER AV ENGÅNGSKARAKTÄR
Intäkter av engångskaraktär uppgick till 5 (0) MSEK. Av dessa intäkter avser 3 (0) MSEK
realisationsvinst för såld fastighet och 2 (0) MSEK avser överskottsmedel i SPP.

RÖRELSERESULTAT
Rörelseresultatet uppgick till 192 (160) MSEK, vilket motsvarar en ökning med 20 procent
jämfört med föregående år. Resultatet från fastighetsverksamheten uppgick till 184 (162) MSEK,
en ökning med 13 procent. Resultatet från hotelloperatörsverksamheten uppgick till 23 (17)
MSEK, en ökning med 39 procent jämfört med föregående år. I rörelseresultatet ingår även
administrationskostnader med 20 (19) MSEK och intäkter av engångskaraktär med 5 (0) MSEK.

RESULTAT
Resultatet efter finansnetto uppgick till 130 (104) MSEK varav 5 (0) MSEK utgör intäkter av
engångskaraktär. Resultat efter finansnetto, men exklusive intäkter av engångskaraktär, ökade
med 21 MSEK till 125 (104) MSEK. Ökningen motsvarar 20 procent jämfört med föregående år.
Resultatet efter skatt steg till 103 (89) MSEK. Resultatet per aktie efter skatt ökade med 18
procent till 5,21 (4,43) SEK.
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KVARTALSFÖRDELAD RESULTATRÄKNING1)

2000 1999
MSEK kvartal 1 kvartal 2 kvartal 3 kvartal 4 Helår kvartal 4
Hyresintäkter 61 63 66 77 267 63
Fastighetskostnader -13 -14 -16 -18 -61 -9
Driftsöverskott 48 49 50 59 206 54
Avskrivningar -5 -6 -5 -6 -22 -6
Resultat
fastighetsverksamheten

43 43 45 53 184 48

Hotelloperatörsintäkter 33 44 44 43 164 38
Hotelloperatörskostnader -30 -36 -37 -38 -141 -36
Resultat
hotelloperatörsverksamheten

3 8 7 5 23 2

Administrationskostnader -5 -5 -4 -6 -20 -6
Intäkter av engångskaraktär 3 2 - - 5 -
Rörelseresultat 44 48 48 52 192 44
Finansnetto -14 -15 -16 -17 -62 -15
Resultat efter finansnetto 30 33 32 35 130 29
Skatt -6 -7 -6 -8 -27 -4
Resultat efter skatt 24 26 26 27 103 25

1) Siffrorna har avrundats, vilket innebär att vissa kolumner inte summerar på samtliga ställen.

Hyresintäkterna för fjärde kvartalet 2000 ökade med 14 MSEK och uppgick till 77 MSEK
jämfört med 63 MSEK för fjärde kvartalet 1999. Förbättringen förklaras främst av
hotellfastighetsförvärven och att de omsättningsbaserade hyresavtalen genererat högre intäkter
till följd av hotellens ökade omsättning. Av fjärde kvartalets hyresintäkter avser 3 MSEK
hyresavräkning avseende 1999. Fjärde kvartalets resultat efter finansnetto 2000 ökade med 6
MSEK och uppgick till 35 MSEK jämfört med 29 MSEK för fjärde kvartalet 1999.

BALANSRÄKNING
MSEK 2000-12-31 1999-12-31 1998-12-31

Tillgångar
Fastigheter1) 2 106 1 964 1 876
Övriga tillgångar 31 24 19
Likvida medel 86 69 37

Summa tillgångar 2 223 2 057 1 932

Eget kapital och skulder
Eget kapital 838 822 781
Räntebärande skulder 1 248 1 137 1 075
Icke räntebärande skulder 137 98 76
Summa eget kapital och skulder 2 223 2 057 1 932

1) Inklusive hotellfastighetsinventarier.
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Fastighetsbeståndet uppdelat per geografisk region 2000-12-31
Antal Antal Yta, Bokfört värde
hotell hotellrum ’000 kvm totalt, MSEK andel, % per rum, TSEK

Storstockholm 6 1 077 60 580 28 539
Göteborg 2 307 12 93 5 303
Öresundsregionen 6 898 44 252 12 281
Oslo 2 293 16 152 7 519
Helsingfors 2 323 12 135 6 418

S:a storstadsregioner 18 2 898 144 1 212 58 418
Regionstäder1) 21 3 285 143 844 40 257
Övriga orter2) 2  207 10 50 2 242

Totalt 41 6 390 297 2 106 100 330
1) Regionstäder med mer än 50.000 invånare.
2) Övriga orter med mindre än 50.000 invånare (Bollnäs och Nyköping).

INVESTERINGAR
Investeringar i form av förvärv av nya fastigheter uppgick till 143 (102) MSEK. Övriga
fastighetsinvesteringar uppgick till 24 (26) MSEK, varav 16 (23) MSEK avser investeringar i
fastigheterna och 8 (3) MSEK avser investeringar i den egna hotelloperatörsverksamheten.
Fastighetsinvesteringarna avser främst ombyggnader samt uppgraderingar av ventilationssystem
och badrum, såsom uppgradering av badrum i Scandic Hotel Backadal i Göteborg och Scandic
Hotel Kungens Kurva, Stockholm. Ombyggnad av kök och ventilation i Scandic Hotel i
Sundsvall och förvärv av tomträtten till fastigheten Reparatören 4 i Umeå ingår också i
fastighetsinvesteringarna. Investeringarna i hotelloperatörsverksamheten avser främst renovering
av hotellrum i Täby Park Hotel.

FINANSIERING OCH LIKVIDITET
Under året har Capona utökat ramen för den svenska konsortiehypotekskrediten med 300 MSEK
till 1 200 (900) MSEK. Per den 31 december 2000 uppgick de räntebärande skulderna till 1 248
(1 137) MSEK. Den genomsnittliga räntebindningstiden för de räntebärande skulderna uppgick
till 2,4 (2,7) år och den genomsnittliga låneräntan till 5,6 (5,2) procent. Caponas likvida medel
uppgick den 31 december 2000 till 86 (69) MSEK.

Räntebindningsstruktur räntebärande skulder 2000-12-31
Lånebelopp i respektive valuta omräknat till MSEK Genomsnittlig

Räntebindningstid SEK NOK DKK FIM Totalt Andel, % ränta, %

2001 291 53 44 1 389 31 5,7
2002 150 40 - 26 216 17 5,2
2003 150 - 18 31 199 16 5,4
2004 100 63 - - 163 13 5,8
2005-7 250 - - 31 281 23 5,8

Summa 941 156 62 89 1 248 100 5,6
Andel, % 75 13 5 7 100
Genomsnittlig ränta, % 5,3 7,0 6,8 6,0 5,6
Genomsnittlig ränte-
bindningstid, år 2,6 1,5 1,0 3,1 2,4
Valutakurs - 1,07 1,19 1,49 -
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KASSAFLÖDESANALYS
2000 1999 1998

MSEK jan-dec jan-dec jan-dec

Rörelseresultat 192 160 126
Avskrivningar1) 26 23 23
Netto erhållen och erlagd ränta -60 -63 -85
Betald inkomstskatt -1 - -
Övriga ej likviditetspåverkande poster 4 1 -3
Övriga likviditetspåverkande poster -7 - -
Förändring av rörelsekapitalet 12 8 27
Kassaflöde från den löpande verksamheten 166 129 129

Kassaflöde från investeringsverksamheten -161 -128 -128

Nyemission - - 749
Återköp av aktier -32 - -
Förändring av lån 104 71 -819
Utbetald utdelning -60 -40 -
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 12 31 -70

Årets kassaflöde 17 32 -3
Omräkningsdifferens 0 0 3

Förändring av kassa 17 32 0

Likvida medel vid periodens slut 86 69 37

1) Inklusive den egna hotelloperatörsverksamheten.

MODERBOLAGET
Verksamheten utgörs förutom av koncerngemensamma funktioner även av ägande och
förvaltning av huvuddelen av de svenska hotellfastigheterna med ett samlat bokfört värde om
1 418 (1 428) MSEK. Hyresintäkterna uppgick till 208 (188) MSEK. Resultatet efter finansnetto
uppgick till 99 (92) MSEK. Resultatet efter skatt uppgick till 68 (69) MSEK. Moderbolagets
likvida medel uppgick till 69 (67) MSEK.

REDOVISNINGSPRINCIPER
I redovisade resultat- och balansräkningar beskrivs Caponas finansiella utveckling. I
fastigheternas driftskostnader ingår såväl externa som interna förvaltningskostnader. Den egna
hotelloperatörsverksamheten särredovisas i resultaträkningen. Hotelloperatörskostnaderna
redovisas inklusive en externt bedömd omsättningsbaserad marknadshyra. Dessa hyror redovisas
i sin tur som hyresintäkter i fastighetsverksamheten. Administrationskostnaderna avser främst
koncernens ledning och administration.
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NYCKELTAL
2000 1999 199810)

Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter1), % 10,1 9,5 8,2
Överskottsgrad2), % 77 78 75
Belåningsgrad3), % 59 58 57
Finansiella
Räntetäckningsgrad4), ggr 3,0 2,8 2,3
Räntabilitet på eget kapital5), % 12,3 10,8 8,2
Räntabilitet på totalt kapital6), % 8,6 7,9 6,9
Nettoskuldsättningsgrad7), ggr 1,4 1,3 1,3
Genomsnittlig räntesats8), % 5,6 5,2 5,2
Soliditet9), % 38 40 40

1) Driftsöverskott, justerat för köpta och sålda fastigheter, dividerat med bokfört värde fastigheter inklusive
hotellfastighetsinventarier per bokslutsdagen, omräknat med genomsnittlig valutakurs.

2) Driftsöverskott dividerat med hyresintäkter.
3) Räntebärande skulder dividerat med bokfört värde fastigheter per bokslutsdagen.
4) Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.
5) Resultat efter skatt dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.
6) Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med balansomslutningen per bokslutsdagen.
7) Räntebärande skulder minus likvida medel dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.
8) Räntebärande skulders genomsnittliga räntesats per bokslutsdagen.
9) Eget kapital dividerat med balansomslutning per bokslutsdagen.
10) Proforma

AKTIENS UTVECKLING
I diagrammen nedan visas utvecklingen över Capona-aktiens börskurs sedan noteringen av
inlösenaktien i december 1998 jämfört med Affärsvärldens generalindex och Carnegies
fastighetsindex. Dessutom visas utvecklingen över aktiens totalavkastning, Caponas
börskursutveckling inklusive återinvesterad utdelning, jämfört med SIX Return Index.
Under 2000 steg Caponas börskurs med 56 (39) procent. Under samma period sjönk
Affärsvärldens generalindex med 12 (+66) procent och Carnegies fastighetsindex steg med 36
(19) procent. Aktiens totalavkastning, Caponas börskursutveckling inklusive återinvesterad
utdelning på 3,00 (2,00) SEK, steg under 2000 med 67 (48) procent, jämfört med SIX Return
Index som sjönk med 11 (+70) procent samma period.
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DATA PER AKTIE
2000 1999 19989)

Resultat efter skatt1), SEK 5,21 4,43 3,21
Kassaflöde före investeringar2), SEK 6,33 5,47 4,20
Utdelning3), SEK 3,50 3,00 2,00
Eget kapital4), SEK 43 41 39
Fastigheternas bokförda värde4), SEK 109 98 94
Börskurs, SEK 57,50 36,90 26,50
Direktavkastning5), % 6,1 8,1 7,5
P/E-tal6) 11,0 8,3 8,3
P/CE-tal7) 9,1 6,8 6,3
Ebdit-multipel8) 10,6 10,0 10,5
Antal aktier ’000
Genomsnittligt under året 19 824,2 20 040,0 20 040,0
Utestående per bokslutsdagen 19 407,6 20 040,0 20 040,0
Totalt antal aktier 20 040,0 20 040,0 20 040,0

1) Beräknat på periodens genomsnittliga antal aktier.
2) Resultat efter skatt plus avskrivningar som belastar resultatet, beräknat på periodens genomsnittliga antal aktier.
3) 2000 avser av styrelsen föreslagen utdelning.
4) Beräknat på utestående antal aktier per bokslutsdatum.
5) Utdelning i procent av börskurs.
6) Börskurs i förhållande till resultat efter skatt per aktie.
7) Börskurs i förhållande till resultat efter skatt plus avskrivningar per aktie.
8) Börsvärde plus räntebärande skulder minus räntebärande tillgångar dividerat med rörelseresultatet plus

avskrivningar som belastar resultatet.
9) Proforma

ÄGARSTRUKTUR
Per den 31 december 2000 uppgick antalet aktieägare i Capona till 4 746 (4 722). De utländska
ägarna svarade för cirka 6 (5) procent av ägandet i Capona. Caponas innehav av egna aktier
uppgår till 632 400 aktier. Det totala antalet aktier i Capona uppgår till 20 040 046. Capona är
noterat på O-listan vid OM Stockholmsbörsen och har ett aktieslag med lika rösträtt.

Aktieägare Procentuell andel av aktierna 2000-12-31
Ratos 46,6
Skandia 4,5
SHB fonder 3,9
SPP 3,8
Capona AB 3,2
Magnus & Märta Christina Vahlquist 1,3
Robur fonder 1,3
Röda Korset 1,2
SEB Private Bank S.A. 1,2
Wasa fonder 1,1
Spar Hotel AB 1,0
Bengt Norman 1,0
Övriga 29,9
Totalt 100,0
Källa: VPC
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ÅTERKÖP AV EGNA AKTIER
Under året har 632 400 aktier återköpts för 32 MSEK till en snittkurs av 50,18 SEK. De
återköpta aktierna motsvarar cirka 3,2 procent av Caponas totala antal aktier som uppgår till 20
040 046. Med stöd av det bemyndigande styrelsen erhöll av ordinarie bolagsstämma i april 2000
har styrelsen beslutat om fortsatta återköp av egna aktier upp till högst totalt 1 000 000 aktier
fram till den 21 mars 2001.

MARKNADSVÄRDERING AV FASTIGHETERNA
Under december 2000 genomförde Arthur Andersen GCF Real Estate på uppdrag av Capona en
bedömning av fastighetsbeståndets marknadsvärde. Värderingen genomfördes enligt oförändrade
grundläggande principer och av samma auktoriserade fastighetsvärderare som vid värderingen i
slutet av 1999. Marknadsvärdet uppgår till 2 625 MSEK och omfattar hela Caponas
fastighetsbestånd per den 31 december 2000, exklusive hotellfastighetsinventarier. Caponas tre
hotellfastigheter där hotelloperatörsverksamhet drivs i egen regi, har värderats efter bedömd
marknadshyra. Värdet av hotelloperatörsverksamheten är ej beaktad i värderingen. Skillnaden
mellan marknadsvärderingen och fastigheternas bokförda värde, exklusive
hotellfastighetsinventarier om 12 MSEK, uppgick till 531 MSEK, vilket motsvarar cirka 27 SEK
per aktie. Värdeökningen jämfört med förra årets värdering för jämförbart fastighetsbestånd
inklusive investeringar uppgick till 9 procent. Fastigheternas synliga direktavkastning var 10,1
procent.

UTDELNING
Styrelsen kommer att föreslå bolagstämman en utdelning om 3,50 (3,00) SEK per aktie vilket
motsvarar cirka 67 procent av årets resultat efter skatt per aktie. Detta ger aktien en
direktavkastning på 6,1 procent beräknat på börskursen 57,50 SEK den 29 december 2000.

UTSIKTER FÖR 2001
I de nordiska länderna förväntas en fortsatt positiv BNP-utveckling, om än inte lika stark som
tidigare år, med fortsatt stigande rumspriser och därmed ökande intäkter för hotelloperatörerna
och Capona. Caponas bedömning är att resultatet efter finansnetto 2001 kommer att överstiga
motsvarande resultat för 2000, exklusive intäkter av engångskaraktär. Resultatet efter finansnetto
2000, exklusive intäkter av engångskaraktär, uppgick till 125 MSEK.

BOLAGSTÄMMA
Ordinarie bolagsstämma kommer att hållas onsdagen den 21 mars 2001 kl. 17.00 på Moderna
Museet i Stockholm. I syfte att, inför bolagsstämman, underlätta förfarandet kring nominering av
styrelseledamöter samt framtagande av förslag till arvoden har Arne Karlsson och Carl Johan
Åberg utsetts till kontaktmän i dessa frågor. Aktieägare inbjudes att komma med förslag och
synpunkter till antingen Arne Karlsson, Ratos AB, Box 1661, 111 96 Stockholm eller till Carl
Johan Åberg, Capona AB, Box 715, 182 17 Danderyd.

Danderyd den 18 januari 2001
Capona AB (publ)

Olle Persson
Verkställande direktör
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KORT OM CAPONA

Capona, som äger och aktivt förvaltar hotellfastigheter, är ett av de ledande hotellfastighets-

bolagen på den nordiska hotellfastighetsmarknaden. Fastighetsbeståndet per den 31 december

2000 bestod av totalt 41 hotellfastigheter varav 31 var belägna i Sverige, 5 i Norge, 3 i Danmark

och 2 i Finland. Det totala antalet hotellrum uppgick till cirka 6 400.

Capona är noterat på O-listan vid OM Stockholmsbörsen. Namnet Capona kommer från det

latinska ordet caupona som betyder ”hotell”.

För ytterligare information kontakta:

Olle Persson, Verkställande direktör, tel. 08-446 59 72
E-post: olle.persson@capona.se 

Ando Wikström, vVD Finans & Investerarrelationer, tel. 08-446 59 71
E-post: ando.wikstrom@capona.se

Detta och tidigare pressmeddelanden finns även på www.capona.se.

Ekonomisk information lämnas vid följande tillfällen:
Årsredovisning 2000: Februari / mars 2001.
Tremånadersrapport: Tisdagen den 24 april 2001.
Sexmånadersrapport: Tisdagen den 17 juli 2001.
Niomånadersrapport: Tisdagen den 16 oktober 2001.

Ordinarie bolagsstämma : Onsdag den 21 mars 2001, kl. 17.00 på Moderna Museet i Stockholm.


