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� Hotellfastighetsbolaget Caponas hyresintäkter uppgick under perioden till 190

(172) MSEK, vilket är en ökning med 10 procent. För jämförbara enheter ökade

hyresintäkterna med 6 procent.

� Periodens resultat efter finansnetto, exklusive intäkter av engångskaraktär,

uppgick till 90 (75) MSEK, vilket är en ökning med 20 procent. Inklusive

intäkter av engångskaraktär, vilka uppgick till 5 (0) MSEK, ökade resultatet

efter finansnetto till 95 MSEK.

� Resultatet efter finansnetto för helåret 2000 bedöms uppgå till cirka 125 MSEK,

vilket innebär en ökning med 20 procent.

� I början av oktober förvärvade Capona fastigheten Airport Hotel Bonus Inn i

Helsingfors-Vanda med 211 hotellrum. Förvärvspriset uppgick till 102 MSEK

och direktavkastningen beräknas på helårsbasis uppgå till cirka 9 procent.

Perioden i sammandrag
Hotellfastighetsbolaget Caponas hyresintäkter uppgick till 190 (172) MSEK, vilket motsvarar en
ökning med 10 procent jämfört med samma period föregående år. Ökningen förklaras av
Caponas omsättningsbaserade hyresavtal som genererat högre intäkter till följd av hotellens
ökade omsättning, vilket i sin tur är en följd av den goda hotellkonjunkturen. Hotellfastighets-
förvärv och omsättningshöjande investeringar bidrog också till intäktsökningen. För jämförbara
hotellfastigheter ökade hyresintäkterna med 6 procent. Direktavkastningen rullande tolv månader
steg till 10,2 procent jämfört med 9,3 procent rullande tolv månader per 1999-09-30.

Periodens resultat från fastighetsverksamheten uppgick till 131 (114) MSEK, vilket motsvarar en
ökning med 15 procent jämfört med samma period föregående år. Periodens resultat från den
egna hotelloperatörsverksamheten uppgick till 18 (15) MSEK, en ökning med 20 procent.
Rörelseresultatet för perioden uppgick till 140 (116) MSEK. Periodens resultat efter finansnetto,
exklusive intäkter av engångskaraktär, uppgick till 90 (75) MSEK. Det motsvarar en ökning med
20 procent jämfört med samma period föregående år. Inklusive intäkter av engångskaraktär,
vilka uppgick till 5 (0) MSEK, ökade resultatet efter finansnetto till 95 MSEK. Resultatet efter
skatt uppgick till 76 (64) MSEK.

I januari sålde Capona sitt enda hotell med färre än 75 hotellrum, Hotell Anglais i Helsingborg,
vilket gav en realisationsvinst på 3 MSEK. I april förvärvade Capona hotellfastigheten och
hotelloperatörsverksamheten Hotel Nouveau i Helsingborg som har 92 hotellrum. Förvärvspriset
uppgick till 36 MSEK och direktavkastningen beräknas på helårsbasis uppgå till minst 9 procent.
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Hotellmarknaden i Norden
Den nordiska hotellmarknaden har haft en fortsatt god utveckling under de första nio månaderna
2000. Samtidigt är kapacitetstillskottet i form av nya hotellrum generellt sett begränsat. Samtliga
tre kundsegment, affär, konferens och fritid, är starka. På den svenska marknaden har efterfrågan
varit fortsatt positiv med ökad beläggning och ökade rumspriser. Den danska och finska
marknaden har också haft en god tillväxt både vad gäller beläggning och rumspriser. I Norge har
rumspriserna utvecklats positivt medan den genomsnittliga beläggningen har minskat beroende
på de senaste årens kapacitetstillskott och färre utländska gäster.

Hyresintäkter
Hyresintäkterna i Capona är till 94 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 190 (172) MSEK, vilket motsvarar en ökning med 10 procent
jämfört med samma period föregående år. Sverige svarade för 80 procent av hyresintäkterna,
Norge för 11 procent, Danmark för 8 procent och Finland för 1 procent. I hyresintäkterna ingår
marknadsmässig hyra med 31 (28) MSEK från den egna hotelloperatörsverksamheten. För
jämförbara hotellfastigheter ökade hyresintäkterna med 6 procent. Hyresutvecklingen i Sverige,
Danmark och Finland var fortsatt positiv medan hyresutvecklingen i Norge var negativ, bland
annat på grund av ett ökat hotell utbud.

Driftsöverskott och direktavkastning 2000-09-30 uppdelat per geografisk region
Hyres- Fastighets- Drifts- Direkt-

MSEK intäkter kostnader överskott avkastning1), %

Storstockholm 56 -9 47 10,8
Göteborg 8 -2 6 7,2
Öresundsregionen 23 -7 16 10,6
Oslo 10 -2 8 7,2
Helsingfors 3 -0 3 10,6

Summa, storstadsregioner 100 -20 80 9,7
Regionstäder2) 85 -22 63 10,7
Övriga orter3) 5 -1 4 10,9

Totalt 190 -43 147 10,2
1) Driftsöverskott rullande tolv månader, 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).
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Intäkter av engångskaraktär
Intäkter av engångskaraktär under perioden 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 140 (116) MSEK, vilket motsvarar en ökning med 21 procent
jämfört med samma period föregående år. Resultatet från fastighetsverksamheten uppgick till
131 (114) MSEK, en ökning med 15 procent. Resultatet från hotelloperatörsverksamheten
uppgick till 18 (15) MSEK, en ökning med 20 procent jämfört med samma period föregående år.
I periodens rörelseresultat ingår även administrationskostnader med 14 (13) MSEK och intäkter
av engångskaraktär med 5 (0) MSEK.

Resultat
Under perioden uppgick resultatet efter finansnetto till 95 (75) MSEK varav 5 (0) MSEK utgör
intäkter av engångskaraktär. Resultat efter finansnetto men exklusive intäkter av engångskaraktär
ökade från 75 till 90 MSEK, vilket motsvarar 20 procent jämfört med samma period föregående
år. Resultatet efter skatt uppgick till 76 MSEK, vilket motsvarar 3,85 SEK per aktie. För
motsvarande period 1999 var resultatet efter skatt 64 MSEK, vilket motsvarar 3,18 SEK per
aktie. Ökningen var 21 procent.

Rullande tolv månaders resultat
Hyresintäkterna rullande tolv månader per den 30 september 2000 uppgick till 253 MSEK.
Rullande tolv månaders resultat efter finansnetto uppgick till 124 MSEK jämfört med 104
MSEK för helår 1999 och resultatet efter skatt rullande tolv månader uppgick till 101 MSEK
jämfört med 89 MSEK för helår 1999. Räntabiliteten på eget kapital, rullande tolv månader,
uppgick till 12,3 procent jämfört med 10,8 procent för helår 1999.
Tredje kvartalets resultat efter skatt 2000 blev 13 procent bättre än motsvarande resultat
föregående år, framförallt till följd av högre hyresintäkter.

Resultaträkning1) Rullande Helår
MSEK 12 mån. kv3 -00 kv2 -00 kv1 -00 kv4 -99 1999 kv3 -99
Hyresintäkter 253 66 63 61 63 234 60
Fastighetskostnader -52 -16 -14 -13 -9 -51 -16
Driftsöverskott 200 50 49 48 53 183 44
Avskrivningar -22 -5 -6 -5 -6 -21 -5
Resultat
fastighetsverksamheten

179 45 43 43 48 162 39

Hotelloperatörsintäkter 159 44 44 33 38 147 39
Hotelloperatörskostnader -139 -37 -36 -30 -36 -130 -33
Resultat
hotelloperatörsverksamheten

20 7 8 3 2 17 6

Administrationskostnader -20 -4 -5 -5 -6 -19 -4
Intäkter av engångskaraktär 5 - 2 3 - - -
Rörelseresultat 184 48 48 44 44 160 41
Finansnetto -60 -16 -15 -14 -15 -56 -14
Resultat efter finansnetto 124 32 33 30 29 104 27
Skatt -23 -6 -7 -6 -4 -15 -4
Resultat efter skatt 101 26 26 24 25 89 23

1) Siffrorna har avrundats, vilket innebär att vissa kolumner inte summerar på samtliga ställen.
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Investeringar
Investeringar i form av förvärv av nya fastigheter uppgick till 36 (74) MSEK. Övriga
fastighetsinvesteringar uppgick till 17 (22) MSEK, varav 15 (20) MSEK avser investeringar i
fastigheterna och 2 (2) MSEK avser investeringar i den egna hotelloperatörsverksamheten.
Fastighetsinvesteringarna avser främst ombyggnader och uppgraderingar av badrum och
ventilationssystem. Investeringarna i hotelloperatörsverksamheten avser främst förbättring av
hotellrummens standard i Täby Park Hotel.

Finansiering och likviditet
Under perioden utökade Capona ramen för den svenska konsortiehypotekskrediten till 1 200
MSEK från 900 MSEK. Per den 30 september 2000 uppgick de räntebärande skulderna till 1 153
(1 133) MSEK. Den genomsnittliga räntebindningstiden för de räntebärande skulderna uppgick
till 2,6 (3,0) år och den genomsnittliga låneräntan till 5,5 (5,1) procent. Caponas likvida medel
uppgick den 30 september 2000 till 70 (58) MSEK.

Ränteförfallostruktur räntebärande skulder 2000-09-30

Lånebelopp i respektive valuta omräknat till MSEK Genomsnittlig
Räntebindningstid SEK NOK DKK FIM Totalt Andel, % ränta, %

2000 112 54 40 - 206 18 5,5
2001 150 - 2 - 152 13 4,9
2002 150 39 - 25 215 19 5,3
2003 150 - 17 - 167 14 5,4
2004 100 63 - - 163 14 5,8
2005-7 250 - - - 250 22 5,8

Summa 912 156 59 25 1 153 100 5,5

Andel, % 79 14 5 2 100
Genomsnittlig ränta, % 5,3 6,2 6,7 5,3 5,5
Genomsnittlig ränte-
bindningstid, år 2,9 1,8 1,1 2,0 2,6
Valutakurs - 1,06 1,14 1,43 -

Moderbolaget
Verksamheten utgörs förutom av koncerngemensamma funktioner även av ägande och
förvaltning av huvuddelen av de svenska hotellfastigheterna med ett samlat bokfört värde om
1 423 (1 429) MSEK. Hyresintäkterna uppgick till 156 (142) MSEK. Resultatet efter finansnetto
uppgick till 72 (57) MSEK. Moderbolagets likvida medel uppgick till 55 (52) MSEK.

Redovisningsprinciper
Caponas finansiella utveckling beskrivs i nedan redovisade resultat- och balansräkningar. I
fastigheternas driftskostnader ingår såväl externa som interna förvaltningskostnader. Den egna
hotelloperatörsverksamheten särredovisas direkt 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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Resultaträkning 2000 1999 1999
MSEK jan-sep jan-sep jan-dec

Hyresintäkter 190 172 234
Drifts- och förvaltningskostnader -7 -6 -9
Underhållskostnader -26 -27 -30
Fastighetsskatt och tomträttsavgäld -10 -9 -12

Summa fastighetskostnader -43 -42 -51
Driftsöverskott 147 130 183
Avskrivningar -16 -16 -21

Resultat fastighetsverksamheten 131 114 162
Hotelloperatörsintäkter 121 109 147
Hotelloperatörskostnader -103 -94 -130

Resultat hotelloperatörsverksamheten 18 15 17
Administrationskostnader -14 -13 -19
Intäkter av engångskaraktär 5 - -

Rörelseresultat 140 116 160
Finansnetto -45 -41 -56

Resultat efter finansnetto 95 75 104
Skatt -19 -11 -15

Resultat efter skatt 76 64 89

Balansräkning
MSEK 2000-09-30 1999-09-30 1999-12-31

Tillgångar
Fastigheter1) 1 991 1 938 1 964
Övriga tillgångar 43 34 24
Likvida medel 70 58 69

Summa tillgångar 2 104 2 030 2 057

Eget kapital och skulder
Eget kapital 825 798 822
Räntebärande skulder 1 153 1 116 1 137
Icke räntebärande skulder 126 116 98

Summa eget kapital och skulder 2 104 2 030 2 057

1) Inklusive hotellfastighetsinventarier.
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Kassaflödesanalys 2000 1999 1999
MSEK jan-sep jan-sep jan-dec

Rörelseresultat 140 116 160
Avskrivningar1) 19 18 23
Netto erhållen och erlagd ränta -48 -51 -63
Reavinst såld fastighet -3 - -
Betald inkomstskatt -18 - -
Övriga ej likviditetspåverkande poster 1 0 1
Förändring av rörelsekapitalet 11 23 8
Kassaflöde från den löpande verksamheten 102 106 129

Kassaflöde från investeringsverksamheten -43 -94 -128

Återköp av aktier -14 - -
Förändring av lån 16 49 71
Utbetald utdelning -60 -40 -40
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -58 9 31

Periodens kassaflöde 1 21 32
Omräkningsdifferens 0 0 0
Förändring av kassa 1 21 32

Likvida medel vid periodens slut 70 58 69

1) Inklusive den egna hotelloperatörsverksamheten.

Nyckeltal 2000-09-30 1999-09-30 1999-12-31

Fastighetsrelaterade
Direktavkastning fastigheter1), % 10,2 9,3 9,5
Överskottsgrad2), % 77 78 78
Belåningsgrad3), % 58 58 58
Finansiella
Räntetäckningsgrad4), ggr 3,1 2,8 2,8
Räntabilitet på totalt kapital5), % 8,7 7,4 7,9
Räntabilitet på eget kapital6), % 12,3 10,1 10,8
Nettoskuldsättningsgrad7), ggr 1,3 1,3 1,3
Genomsnittlig räntesats8), % 5,5 5,1 5,2
Soliditet9), % 39 39 40

1) Driftsöverskott rullande tolv månader, 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 finansnetto plus finansiella kostnader, rullande tolv månader, dividerat med balansomslutningen

per bokslutsdagen.
6) Resultat efter skatt, rullande tolv månader, dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.
7) Räntebärande skulder minus likvida medel dividerat med eget kapital per bokslutsdagen.
8) Räntebärande skuldernas genomsnittliga räntesats per bokslutsdagen.
9) Eget kapital dividerat med balansomslutning per bokslutsdagen.
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Data per aktie 2000-09-30 1999-09-30 1999-12-31

Resultat efter skatt1), SEK 3,85 3,18 4,43
Kassaflöde före investeringar2), SEK 4,67 3,95 5,47
Resultat e. skatt rullande tolv månader3), SEK 5,08 4,00 4,43
Utdelning, SEK - - 3,00
Eget kapital4), SEK 42 40 41
Fastigheternas bokförda värde4), SEK 101 97 98
Börskurs, SEK 51,00 34,50 36,90
Direktavkastning5), % - - 8,1
P/E-tal6) 10,0 8,6 8,3
P/CE-tal7) 8,3 6,9 6,8
Ebdit-multipel8) 10,2 10,3 10,0
Antal aktier
Periodens genomsnittliga antal aktier 19 906 590 20 040 046 20 040 046
Genomsnittligt antal aktier, rullande 12 mån. 19 939 954 20 040 046 20 040 046
Utestående antal aktier 19 734 246 20 040 046 20 040 046
Totalt antal aktier 20 040 046 20 040 046 20 040 046

1) Beräknat på periodens genomsnittliga antal aktier.
2) Resultat efter skatt plus avskrivningar som belastar resultatet, beräknat på periodens genomsnittliga antal aktier.
3) Beräknat på genomsnittligt antal aktier rullande tolv månader.
4) Beräknat på utestående antal aktier per bokslutsdatum, exklusive Caponas återköp av egna aktier.
5) Utdelning i procent av börskurs.
6) Börskurs i förhållande till resultat efter skatt per aktie rullande tolv månader.
7) Börskurs i förhållande till resultat efter skatt plus avskrivningar per aktie rullande tolv månader.
8) Börsvärde plus räntebärande skulder minus räntebärande tillgångar dividerat med rörelseresultatet plus

avskrivningar som belastar resultatet rullande tolv månader.

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 Capona-aktiens totalavkastning, Caponas
börskurs med återinvesterad utdelning, jämfört med SIX Return Index (SIXRX).
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Genomförda återköp av egna aktier
Med stöd av det bemyndigande styrelsen erhöll av ordinarie bolagsstämma i april har styrelsen
beslutat om återköp av högst 1 000 000 aktier fram till den 19 september 2000. Under denna
period återköptes 305 800 aktier till en snittkurs av 44,86 SEK. De återköpta aktierna motsvarar
cirka 1,5 procent av Caponas totala antal aktier som uppgår till 20 040 046.

Ägarstruktur
Capona är noterat på O-listan vid OM Stockholmsbörsen och har ett aktieslag. Per den 30
september 2000 uppgick antalet aktieägare till cirka 4 700, varav de utländska ägarna svarade för
cirka 7 procent av ägandet. Caponas innehav av egna aktier uppgår till 305 800 aktier. Det totala
antalet aktier i Capona uppgår till 20 040 046.

Aktieägare Procentuell andel av aktierna 2000-09-30
Ratos 46,6
SPP 4,9
Skandia 4,2
SHB fonder 3,6
Capona AB 1,5
Magnus & Märta Christina Vahlquist 1,3
Röda Korset 1,2
SEB Private Bank S.A. 1,2
Wasa fonder 1,0
Övriga 34,5
Totalt 100,0

Händelser efter den 30 september 2000
Den 6 oktober förvärvade Capona hotellfastigheten Airport Hotel Bonus Inn i Helsingfors-Vanda
som har 211 hotellrum. Förvärvspris uppgick till 71 MFIM vilket motsvarar cirka 102 MSEK.
Direktavkastningen beräknas på helårsbasis uppgå till cirka 9 procent. Caponas resultat efter
skatt beräknas på helårsbasis öka med drygt 2 MSEK, vilket per aktie motsvarar drygt 10 öre.
Fastigheten är uthyrd till Bonfinn Oy som driver Airport Hotel Bonus Inn med ett
omsättningsbaserat hyresavtal. Hotellet är för närvarande inte knutet till någon hotelldistributör,
men Caponas ambition är att Bonus Inn ska kopplas till en hotelldistributör med ett starkt
varumärke.

Prognos för 2000
Med nuvarande positiva BNP-utveckling samt med den fortsatt goda hotellkonjunkturen är
Caponas bedömning att resultatet efter finansnetto för helåret 2000 kommer att uppgå till cirka
125 MSEK. Detta innebär en ökning med cirka 20 procent jämfört med föregående års resultat
efter finansnetto. Resultatet efter skatt för helåret 2000 bedöms uppgå till över 100 MSEK. Det
motsvarar ett resultat efter skatt på över 5,00 SEK per aktie, beräknat på genomsnittligt antal
aktier den 30 september 2000.

Danderyd den 19 oktober 2000
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 30 september

2000 bestod av totalt 40 hotellfastigheter varav 31 var belägna i Sverige, 5 i Norge, 3 i Danmark

och 1 i Finland. Det totala antalet hotellrum uppgick till cirka 6 200.

Capona är noterat på O-listan vid OM Stockholmsbörsen och namnet Capona kommer från det

latinska ordet Caupona som betyder ”Hotell”.

Fastighetsbeståndet 2000-09-30 uppdelat per geografisk region
Antal Antal Yta, Bokfört värde
hotell hotellrum kvm Totalt, MSEK Andel, % Per rum, TSEK

Storstockholm 6 1 077 60 339 580 29 539
Göteborg 2 307 12 188 93 5 303
Öresundsregionen 6 898 43 932 247 12 275
Oslo 2 293 16 004 151 8 515
Helsingfors 1 112 3 068 28 1 250

S:a storstadsregioner 17 2 687 135 531 1 099 55 409
Regionstäder1) 21 3 285 143 516 841 42 256
Övriga orter2) 2  207 9 487 51 3 246

Totalt 40 6 179 288 534 1 991 100 322

1) Regionstäder med mer än 50.000 invånare.
2) Övriga orter med mindre än 50.000 invånare (Bollnäs och Nyköping).

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

Internetadress: www.capona.se, e-postadress: info@capona.se

Ekonomisk information lämnas vid följande tillfällen:
Bokslutskommuniké: 18 januari 2001


