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Bolagsstamma

Ordinarie bolagsstamma i Evidentia Fastigheter AB (publ) halls
torsdagen den 17 april 1997, kl. 16.00 pa Operaterrassen, Kungstradgarden, Stockholm.

Ratt att delta i bolagsstamman
Aktiedgare som Onskar delta i bolagsstamman skall dels vara registrerad i den av Varde-
papperscentralen VPC AB forda aktieboken mandagen den 7 april 1997, dels anmala sitt delta-
gande till bolagets huvudkontor senast kl. 16.00 méandagen den 14 april 1997. Vid anmalan bor
uppges namn, person- eller organisationsnummer, aktieinnehav med fordelning pa aktieslag samt
adress och telefonnummer.

Aktieagare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste for att ga ratt att delta i stamman, till-
falligt inregistrera aktierna i eget namn. Sadan omregistrering maste vara verkstalld senast
mandagen den 7 april 1997.

Anmalan
Anmalan om deltagande i bolagsstdmman kan ske skriftligen till Evidentia Fastigheter AB (publ),
Box 6459, 113 82 Stockholm eller per telefon 08-441 55 00.

Utdelning
Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for verksamhetsaret 1996.
Stockholm i mars 1997

Evidentia Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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1996 | sammandrag

= Resultatet fore skatt i koncernen uppgick till -174 (52) Mkr. Har ingar poster av
engangsnatur med -124 (39) Mkr.

« Nedskrivning av fastigheter har gjorts med -125 (0) Mkr.

» Resultatet av fastighetsforsaljningar uppgick till -21 (24) Mkr.

< Ny foretagsledning tilltrédde 30 augusti.

= Byggrorelsen avyttrades under oktober da ocksd moderbolaget bytte namn till Evidentia
Fastigheter AB.

= Bilrorelsen koncentreras till regionstader.

Efter 1996 ars utgang:

< Ny verkstéllande direktor i Philipson Bil AB tilltrddde i januari.

< Nytt finansieringsavtal klart i januari. Efter amorteringar okar soliditeten pro forma
med cirka tre procent.

Nyckeltal 1996 1995
Forsaljning, Mkr 2102 2158
Resultat efter finansnetto, Mkr 174 52
Resultat per aktie®, Kr -1:90 0:45
Eget kapital per aktie, Kr 5:10 7:00
Soliditet, % 18 20
Bokfort varde fastigheter?, Mkr 1609 1965

Bokfort varde fastigheter per aktie, kr” ? 17:80 21:70
Utdelning per aktie®, Kr . .

Y Vid omréakning av jamforelsetal har Sveriges Finansanalytikers Forenings rekommendationer tillampats.
2 Inklusive andel i intressebolags fastigheter.
3 Styrelsens forslag.

Omsattning Resultat fore skatt
1996 1995 1996 1995
Fastighetsrorelsen
Lopande verksamhet 154" 131V -13 24
Fastighetsforsaljning 227 247 7 23
Fastighetsnedskrivningar -104
Summa engangsposter 22 24 -97 23
176 155 -110 -1
Bilrorelsen
Lopande verksamhet 1642 1659 41 -4
Fastighetsforsaljning -28 1
Fastighetsnedskrivningar 21
Ovriga engangsposter 22 15
Summa engangsposter 27 16
1642 1659 -68 12
Byggrorelsen
Lépande verksamhet 284 344 4 41
Koncernen
Lopande verksamhet 2080 2134 -50 13
Fastighetsforsaljning 227 247 21 24
Fastighetsnedskrivningar -125
Ovriga engangsposter 22 15
Summa engangsposter 22 24 -124 39
2102 2158 -174 52

 Exklusive Evidentias andel av hyresintakter i delagda fastigheter i HB Harden samt SBS Madrid SA, 34 (24) Mkr.
2 Totala forsaljningsintékter uppgick till 205 respektive 228 Mkr.



VD har ordet

Dag Klerfelt, VD
och koncernchef

Historik

Evidentias rotter stracker sig till borjan av 1900-talet, da den legendariske Gunnar V Philipson borjade
bygga upp en framgangsrik bilverksamhet. Under senare halften av 1980-talet skapades ett inter-
nationellt fastighetsimperium genom hég beldning. Aren 1990-93 kollapsade béde fastighetsmarkna-
den och Evidentia (forutvarande Arcona), trots framgangsrika forsaljningar. Finansiell rekonstruktion
genomfordes 1994,

Paradigmskiften

Den under &ret sankta rantenivan med tre till fyra procent och en realranta som narmat sig inter-
nationella nivaer har varit av stor positiv betydelse for den svenska fastighetsmarknaden. Dagens l&ne-
ranta innebér vid marknadsmassiga direktavkastningskrav att de flesta férvaltningsobjekt ger ett posi-
tivt kassafléde. Under 1980-talet accepterades negativa kassafldden och under fastighetskrisen fanns
det sma mojligheter att undvika denna situation for hogt beldnade fastighetsbestand. En fortsatt 1&g
inflation, och periodvis deflation, innebér ett paradigmskifte for fastighetsbranschen (och for 6vrigt
aven for bilhandeln). Den generella vérdetillvaxten for fastigheter, under lang tid i hdg grad driven av
konsumtionspris- och byggkostnadsutveckling, har sannolikt upphért. Avskrivning kommer framgent
inte bara att framstd som ett redovisningsmassigt krav, utan spegla en verklig forslitning av byggna-
den. Hyrestillvaxt, vardestegring och reavinster skapas nu i huvudsak pa delmarknader med ekono-
misk tillvaxt. Fastigheterna maste vara val belagna och som i Evidentias fall uppfylla ett fundamentalt
behov som arbetsplats, handelsplats eller bilanlaggning.

Hyresgaster och kunder méste kunna erbjudas efterfrdgade lokaler, tjanster och varor.
Hyresgastanpassningar och ombyggnationer maste utféras I6pande for att klara tidens krav med allt
snabbare utveckling for IT, arbetsmiljo, arbetssatt och forsaljningsmetoder. Intervallen for atgérder
kommer att bli allt tatare och stalla krav bade pa lyhordhet, kompetens och finansiella resurser.
Fastighetsagaren far i gengald framgang i hyresforhandlingar och 1ag vakans.

Arets strukturaffarer och avyttringar

Under hosten genomfordes strukturafféarer vad avser bilrérelsen, som nu koncentreras mot regionsta-
der och Goteborg. Bygg- och konsultrorelsen har avyttrats, vilket har renodlat verksamheten och
vasentligt sankt risknivan med bibehallen majlighet till del i framtida vardetillvaxt. Forsaljning har
skett av totalt tio fastigheter och projekt. Fastighetsinnehavet har koncentrerats mot kommersiella fas-
tigheter i Stockholmsregionen.

Finansiell stéllning och refinansiering

Strukturafférerna och avyttringarna har majliggjort amorteringar i januari 1997. En analys har visat
att det langsiktiga kassaflodet bor kunna bara en marknadsmassig ranta, vilket utgjorde en hornsten
i uppgorelsen med S-E-Banken om ny finansiering. Den innebar att Philipson kommer att fa en platt-
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form for utveckling av bilrorelsen. Under ordnade former kommer Evidentia att delta i strukturaffa-
rer och forsaljningar av fastigheter. Malet ar att fokusera pa substansvarde och eget kapital, samt att
hoja soliditeten.

Philipson Bil AB

Under hosten 1996 initierades en atgardsplan for att vanda resultatutvecklingen. Philipson forvantas
ge vinst genom okad effektivitet, battre kapacitetsutnyttjande, hdgre bruttomarginaler och kompetent
personal.

Beddmningen &r vidare att marknaden for bilforséljning och verkstadstjanster skall kunna forbéatt-
ras under ar 1997. Okande realléner och sankt rantenivd medger higre konsumtion. Den svenska
vagnparken tillhor Europas &ldsta och det finns ett uppdédmt behov av att byta ut gamla bilar, som
dessutom i manga fall inte uppfyller moderna miljo- och sakerhetskrav. Priserna pa bade nya och
begagnade bilar har sénkts. Starka bilmérken som Mercedes-Benz, Nissan, Peugeot och Citroén, med
attraktiva modellprogram, ger utrymme for 6kade marknadsandelar.

En realistisk malsattning &r att, baserat pa dagens omsattning om drygt en miljard, nd en vinstniva
pa 15-30 Mkr. Nar resultatutvecklingen vander och Philipson Bil AB ater blir ett valskott bolag ar
ambitionen att foretaget skall vidareutvecklas som sjélvstéandigt bolag. Som ett led i detta utvéarderas
mojligheterna till en framtida marknadsnotering.

Fastighetsforvaltningen
Redan i halvarsrapporten pétalades att hyres- och fastighetsmarknaden avseende bilanléaggningar var
pressad. Mot slutet av aret gjordes en analys av fastighetsinnehavet och for kategorin Ovriga kom-
mersiella fastigheter konstaterades ett nedskrivningsbehov. Hyres- och fastighetsmarknaden har
stérkts generellt, men det har inte varit fallet for alla regioner och fastighetstyper. Fastighetsmarknaden
ar inte homogen och trenden &r att skillnaderna 6kar vad avser hyresnivaer, vakanser och avkast-
ningskrav mellan olika delmarknader. Min uppfattning ar att &ven borsens vardering av fastighetsbo-
lag kommer att i hogre utstrackning ta hansyn till underliggande skillnader mellan olika delbestand.
For kontorsfastigheterna i det starka marknadsomradet Stockholm - Norra Innerstaden raknar
Evidentia med att den omfattande upprustning och de stora uthyrningsinsatser som pagatt i flera ar
pa sikt skall ge tillvaxt i resultat, kassaflode och varde. For kopcentrumprojektet Stinsen, belaget mitt
i norra Storstockholm, utgér 1997-98 en inkdrningsperiod. Utbyggnad av infrastrukturen ger vésent-
ligt battre tillganglighet. Under de narmaste aren finns en forvantan om en positiv omsattnings- och
driftnettoutveckling for en fundamentalt attraktiv kdpcentrumanlaggning.

Framtid

Med engagerade och kompetenta medarbetare kommer resultat och kassaflode att forbattras bade for
fastighets- och bilrérelsen. Ar 1997 praglas dock fastighetsrorelsen av hyresgéstanpassningar, omfor-
handling av hyreskontrakt, nyuthyrning och kostnadsanpassningar. For bilrorelsen ger atgardsplanen
forhoppning om en resultatvandning under hosten och ett positivt resultat for helaret 1997. Evidentia
kommer att ta aktiv del i fortsatta strukturaffarer inom svensk och utlandsk fastighetsmarknad, med
malsattning att starka bolagets finansiella stallning.

Stockholm i mars 1997

Dag Klerfelt
Verkstallande direktor

Ps. ”Evidentia” &r sprunget ur “evidens” ochevident™, vilket &ar latin och betyder visshet, klarhet,
pataglighet, uppenbar - och speglar val den installning vi har till verksamheten. Ds.



Fran Arcona till Evidentia

Finansiell rekonstruktion genomfordes ar 1993/94

I juli 1993 tréffade bolaget en dverenskommelse med koncernens huvudbanker som innebar likvi-
ditetstillskott och ranteeftergifter. Efter insikten arsskiftet 1993/94 om att bolagets fortsatta dver-
levnad kravde ytterligare insatser frdn aktiedgare och banker, genomfordes en genomgripande
finansiell rekonstruktion under varen 1994. Bolaget tillfordes 407 Mkr genom en nyemission. Lan
om 300 Mkr omvandlades till ett konvertibelt 1an. Vidare tillférsakrades bolaget lan och bygg-
nadskreditiv om 1 590 Mkr med subventionerad ranta. Uppg6relsen med huvudbankerna I6pte till
31 december 1996.

Genom rekonstruktionen erhéll bolaget finansiella resurser for att i lamplig takt och under ord-
nade former avyttra fastigheter. Under perioden 1993 till 1996 saldes ett antal utlandsobjekt, bilan-
laggningar samt delar av Philipsons verksamhet.

Vidare innebar rekonstruktionen att projektet Stinsen kunde genomféras och mdjlighet till att
ytterligare projekt kunde utvérderas. Bolagets verksamhet avseende fastighetsutveckling skulle kon-
centreras till Stockholm och London. Sedan varen 1994 har detta inneburit ombyggnation av
Philipsons gamla huvudanlaggning i Haggvik till kdpcentrum Stinsen samt tva om-/nybyggnationer
i West End, London. Omfattande ombyggnadsarbeten och hyresgéstanpassningar har genomforts
tillsammans med Diligentia i det deldgda kv Harden 16 och 17, S:t Eriksgatan. Projektering har
skett avseende ett till 50 procent agt bostadsprojekt, inom omrédet S:t Erik pd Kungsholmen i
Stockholm. Ytterligare projekt har av styrelsen ej bedomts vara mgjliga att genomfora av 16nsam-
hetsmassiga och finansiella skal.

Rekonstruktionen innebar vidare att arbetet kunde fortsatta med att koncentrera bilrdrelsen till
aterforsaljarverksamhet och verkstad. Forvantningarna om en god utveckling for Philipson var
hdga. Strategin var att anpassa och utveckla foretaget efter forsaljning av grossistrérelserna under
1994-95, och samtidigt forbereda en forsaljning eller separat borsnotering. Langvariga forhand-
lingar om forsaljning under 1995-96, ledde inte till ndgot avslut. Resultatutvecklingen har fram till
slutet av 1996 varit en besvikelse.

Ny féretagsledning

Vid bolagsstéamman i april 1996 meddelades att koncernen skulle delas i ett fastighetsbolag och ett
byggnadsbolag. Den davarande koncernchefen Hakan Birke skulle leda bygg- och konsultverk-
samheten, som skulle finna en ny agarstruktur. Vidare meddelades att fastigheter skulle avvecklas
successivt, att arbetet med att finna ny agarstruktur for Philipson pagick samt att frigjorda medel
skulle tillforas aktiedgarna om det fanns legala och finansiella forutsattningar. Den 30 augusti 1996
tilltradde en ny foretagsledning.

Bygg- och konsultdelen avyttras i oktober 1996

Projektverksamheten har bedrivits av bygglednings- och konsultbolagen Arcona Project Ab, Energo
Ab och BSK Arkitekter Ab. Trots en relativt ringa omséttning har I6nsamheten varit hdg under
1993-95, framst beroende p& omfattande projektledningsverksamhet i Nacka Strand.

Styrelsen bedomde under varen 1996 att forutsattningarna for den framtida I6nsamheten for-
samrats och att risken i verksamheten darmed okat. Extra bolagsstimma den 14 oktober godkan-
de, pa styrelsens forslag, att byggrorelsen skulle avyttras. Kopare var Arcona Holding med bland
andra Arconas ledningsgrupp som dgare. | samband med forsaljningen av byggrorelsen, vilken inne-
fattande namnet Arcona, bytte moderbolaget namn till Evidentia Fastigheter AB. Evidentia kvar-
star under en femarsperiod med ett konvertibelt 1an, genom vilket Evidentia efter fem ar tillforsak-
ras ratt till 49 procent av Arcona Holdings varde, efter att tillgangarna marknadsvarderats.

Omfattande strukturaffarer och fortsatt renodling under hosten 1996
Under hosten genomfordes vidare tva strukturaffarer vad avser bilrérelsen samt forsaljning av ett
flertal fastigheter och projekt.

Representation och verkstadsrorelser avseende Mercedes-Benz och Nissan i stdra Stockholm
samt Sodertalje saldes.

.|



| oktober avyttrades tre storre anlaggningar i storstadsregionerna, i norra Stockholm, Hisings-
Kérra i Goteborg och i Malmo direkt till leverantéren Mercedes-Benz. Strategin bakom affaren kan
kort sammanfattas med att Philipson Bil AB koncentrerar sin Mercedes-verksamhet med tyngd-
punkten pa de storre regionstaderna samt Goteborg, medan Mercedes-Benz framdeles kommer att
vara representerad med egna mérkesexklusiva anlaggningar i Sveriges tre storsta stader.

Totalt nio bilanlaggningar, mark i Stockholm och ett férvaltningsobjekt i utlandet séldes under
hosten. Vidare erhdlls ett incitamentsbaserat arvode avseende forsaljning av ett projekt i London.
For att ytterligare renodla bil- och fastighetsrorelserna sdlde Evidentia ytterligare tre bilanlaggningar,
vilka anvands i bilrgrelsen till Philipson. Evidentia kopte i sin tur tva stycken bilanlaggningar fran
Philipson som hyrs ut till externa nyttjare. Vidare har den svenska fastighetsrorelsen organisatoriskt
renodlats under hosten genom att svenska fastigheter samlats i en underkoncern, Evidentia
Fastigheter Stockholm AB.

Refinansiering avseende perioden 1997 till 1999
Avtalet rérande 1an med subventionerad ranta med de banker som deltog i den finansiella rekon-
struktionen av bolaget 1994 upphdrde att galla den 31 december 1996. Nytt avtal rorande bola-
gets lanefinansiering till och med maj 1999 traffades med S-E-Banken i januari 1997. Avtalet inne-
bar nya fastighetslan om 858 Mkr, med loptid till maj 1999. S-E-Banken tecknar vidare ett for-
lagsldn om 100 Mkr, med I6ptid till december 1999 och med ranta som kapitaliseras till och med
juni 1999. Det under 1994 utgivna konvertibla lanet om 300 Mkr 16per som tidigare till maj 2001,
och ar rantefritt till och med maj 1999. Genom refinansieringsavtalet nettoamorterar Evidentia lan
med 336 Mkr.

Saval Evidentia Fastigheter AB, som dotterbolaget Philipson Bil AB, har genom refinansieringen
fatt en plattform for framtida utveckling. Fokus &r fortsatt pa strukturaffarer och avyttring av fas-
tigheter.



Detta ar Evidentia

Evidentia ar efter hostens omfattande strukturaffarer fortfarande en i hég grad diversifierad kon-
cern. Verksamheten kan indelas i tre huvudomraden, fastighetsrorelse, bilrorelse (Philipson) och
ovrigt.

Fastighetsrorelse
Fastighetsbestandet bestdr av fem delar eller marknadsomraden

< Kommersiella fastigheter, Stockholm - Norra Innerstaden.
» Kdpcentrumprojekt Stinsen, Sollentuna.

« Ovriga kommersiella fastigheter, Sverige.

» Rorelsefastigheter (Philipson Bil AB).

Utlandsfastigheter, Spanien och Holland.

Kommersiella fastigheter, Stockholm - Norra Innerstaden
Evidentia Fastigheter AB innehar, helt eller genom deldgande, 44 000 kvm varav 33 000 kvm
attraktiv kontors- och hotellyta. Totalhyran for &r 1996 uppgick till 49,6 Mkr och driftnettot till
25,8 Mkr. Vakansgraden per arsskiftet 1996/97 var fem procent, i forhallande till bruttohyra.
Bruttohyra (maojlig totalhyra, fullt uthyrt) i januari 1997 ar 54 MKkr.

Fastighetsbestandet ar belaget inom ett marknadsomrade med langsiktigt stark hyrestillvéxt.
Evidentia har god inblick i den lokala hyresmarknaden och en effektiv forvaltningsorganisation.

Kdpcentrumprojekt Stinsen, Sollentuna
I Sollentuna &ger Evidentia ett kdpcentrum- och kontorsprojekt om totalt 39 000 kvm, varav 26 000
kvm ar butiks- och kontorsyta. Stinsen befinner sig fortfarande i ett inkdrningsstadium. Om-
sattningen for butikerna 1996 (exklusive moms) uppgick till 342 Mkr. En jdmfdrelse mellan fjarde
kvartalen 1996 och 1995 uppvisar en omsattningsokning pa 25 procent och en dkad besoksfre-
kvens med 23 procent. Totalhyra for ar 1996 var 29 Mkr och driftnettot var otillfredsstallande.
Vakansgraden uppgick till elva procent, i forsta hand beroende pa att kontorsdelen var outhyrd.
Evidentia forvantar sig en fortsatt stark utveckling for omsattning och handel i Stinsen kdpcen-
trum, samt att kontorshuset hyrs ut under 1997, vilket sammantaget kommer att forbéattra det fas-
tighetsekonomiska utfallet.

Ovriga kommersiella fastigheter, Sverige
I denna grupp ingar bilanlaggningar, fastigheter for latt industri, kontorsfastigheter och mark i
Stockholmsregionen och Mellansverige. Fastigheterna ar val belagna i attraktiva industriomraden,
exponerade mot trafikleder och har potential for saval olika typer av handel som latt industri.
Totalt finns vid arsskiftet 13 objekt (19) om totalt 55 000 kvm.

Marknadsomradet ar inte prioriterat och flertalet objekt avses bli foremal for avyttring eller inga
i strukturaffarer.

Rorelsefastigheter (Philipson Bil AB)

Samtliga fastigheter i koncernen som langsiktigt skall anvandas i bilrérelsen &gs fran arsskiftet av
Philipson Bil AB. Dessa betraktas som rorelsefastigheter och inte som forvaltningsobjekt. En min-
dre del av lokalytorna &r externt uthyrda till annan handel, specialverkstader m m. Fastigheterna
ar fullt uthyrda. De bilanlaggningar Philipson ger omfattar fyra fastigheter om totalt 28 000 kvm.
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Utlandsfastigheter

Evidentia &ger helt eller delvis tre férvaltningsobjekt i Spanien och ett i Holland om totalt 37 000
kvm med en totalhyra om 40 Mkr. Vakansgraden ar obetydlig. Fastigheterna &ar belagna vid randen
av innerstadslagen i Madrid, Barcelona och Amsterdam. Dessa, i huvudsak kontorsfastigheter, ar
ny- eller ombyggda i bérjan 1990-talet och av hog standard.

Bilrorelse

Philipson Bil AB
Evidentiakoncernens bilrérelse bedrivs av det helagda dotterbolaget Philipson Bil AB. Verk-
samheten omfattar handel med person- och lastbilar och verkstadsrorelse och &r efter hostens struk-
turaffarer koncentrerad till regionstader och Goteborg. Omséattningen 1997 forvantas uppga till
drygt 1 000 MKkr. Utvecklingen for Philipson har hittills under 1990-talet inneburit stora forluster.
I borjan av 1997 har en atgardsplan for effektivisering och hojda marginaler initierats. Nya kon-
cept for provision, marknadsbearbetning och forséljning m m utvarderas for nérvarande.
Verksamheten forvéntas ge ett positivt resultat under aret. Utvardering kommer att ske av en fram-
tida marknadsnotering av bilrorelsen.

Organisation

VD
Ekonomi & Finans Juridik & Adm.
Bilrorelse Fastighetsrorelse

Philipson Bil AB Stockholm - Norra Innerstaden
Uppsala, Enkdping
Goteborg Mdlndal, Alingsas, Ko oktet Sti
Kungsbacka Opcentrumprojektet Stinsen
Jonkdping
Karlstad Amal
Kristianstad Ovriga kommers. fast., Sverige
Stockholm Infracity, Berggaraget
Philipson Bilprodukter
Motorfinans Utlandsfastigheter




Ovrigt

Har ingar i huvudsak aktier i ACC-Gruppen AB, ett fastighetsprojekt i London och ett konvertibelt
1&n i Arcona Holding Ab.

Evidentias uppdrag och évergripande mal

Evidentia skall i fastighets- respektive bilrorelse:

« Fokusera pa substansvarde och eget kapital, med malsattning att hoja soliditeten till 25
procent och pa sikt kunna ge utdelning.

= Med kunskap, servicekénsla och affarsméassighet erbjuda kommersiella lokaler pa
prioriterade marknadsomréaden anpassade till hyresgasters behov och efterfragan.

* Med kunskap, nara kund och med servicekénsla bedriva handel med bilar och erbjuda
ett omfattande sortiment av verkstadstjanster.

< Ha kompetent personal och arbetsplatser som praglas av arbetsgladie, trivsel och
harmoni. Detta skall vidmakthallas genom engagemang, fértroende, information och
kompetensutveckling.

« | syfte att 6ka kdnnedomen om Evidentia och Philipson ge god information till
aktiedgare, hyresgaster, kunder i bilrérelsen och dvrig omvarld.



Fastighetsrorelsen

Verksamhetsinriktning

Evidentia bedriver fastighetsforvaltning med kontor- och hotellfastigheter, kdpcentrum, bilanlagg-
ningar och fastigheter for latt industri i Sverige, Spanien och Holland. Fokus &r fortsatt pé struk-
turafférer och avyttring under ordnade former.

Operativa mal

«En avgorande faktor for en god vardetillvaxt ar en positiv utveckling av driftnettot. Hyresnivan
skall vara marknadsmassig, i kombination med en vakansgrad under fem procent. Nivan for
periodiskt underhall kommer under 1997 och 1998 att praglas av nédvéandiga hyresgastan-
passningar. Drift- och underhallskostnadsnivan skall langsiktigt sankas med bibehallen service-
nivad mot kunderna.

= Kundernas behov och dnskemal skall styra hyresgastanpassningar och ombyggnadsatgarder.
Lopande kontakt skall hallas med samtliga hyresgaster. Kontinuerlig marknadsbearbetning skall
ske avseende presumtiva hyresgéster.

= Miljo- och kretsloppssyn skall prégla fastighetsforvaltningen, med beaktande av hyresgésters
behov av sunda och trivsamma lokaler. Historiska, arkitektoniska och konstnarliga kvalitéer
skall vardas.

 Kvalitetsniva skall sakerstallas genom program for kvalitetssakring.

= Fastighetsportfoljen skall ha en marknadsmaéssig direktavkastningsniva. Detta sakerstalls
genom aktiv hyresforvaltning och hdg kostnadseffektivitet med sarskilda forvaltningsplaner for
varje enskild fastighet, enkla och effektiva kontrollsystem och rationella foérvaltningsenheter
inom respektive marknadsomrade.

Forsaljningar ar 1996

Under éaret forsaldes fastigheter till ett bokfort varde av 226 Mkr. Tre av objekten ingick vid for-
saljning av bilrorelser i storstadsregioner. | samband med férsaljningarna lostes tre fastigheter fran
rentingkonstruktioner. En av dessa fastigheter finns kvar i koncernen efter arsskiftet. For-
sdljningarna innebar en geografisk koncentration av fastighetsinnehavet och férbattrade den finan-
siella stabiliteten.

Bokforda varden 1996 (Mkr)

Totalt innehav

Evidentiakoncemen hel-eller del- ca 1200
ager totalt 23 forvaltningsobjekt i

tre lander; Sverige, Spanien och
Holland. . ca 300

Det bokforda vardet pa
Evidentias fastighetsinnehav upp- @® caloo
gick den 31 december 1996 till
totalt 1 609 Mk, varav 301 Mkr
i delégda fastigheter.

Den totala ytan uppgar till
cirka 203 000 kvm inkl garage
och till cirka 169 000 kvm exkI
garage med ett hyresvarde i
januari 1997 (mojlig bruttohy-
ra, fullt uthyrd) om totalt 184
Mkr.
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Bokforda varden 1996 (Mkr)

ca 1000

Lokalférdelning

Under 1996 har innehavet av bil-
fastigheter och fastigheter i utlan-
det minskats. Som framgar av
fastighetsforteckningen pa sid 60
och nedan ar bestandets fordel-
ning pa lokaltyper koncentrerad
till kontorsanvéandning (35 pro-
cent). | relation till hyresvéarde
utgér narmare halften av inne-
havet kontorsytor.

184 Mkr

49%



Kontor

Merparten av kontoren om totalt 67 000 kvm avser marknadsomradena Stockholm - Norra
Innerstaden, Madrid och Amsterdam. Lokalerna aterfinns i naromrade till citykarnor och ar
genomgdende av hdg standard.

Butiker

Drygt hélften av butikerna om totalt 43 000 kvm avser képcentrumprojekt Stinsen i Sollentuna,
medan resterande del i huvudsak avser vélbelagna bilhallar i regionstader i Mellansverige.

Industri/lager

Denna grupp lokaler om totalt 49 000 kvm &r i huvudsak anpassade till och utrustade som verk-
stader for personbilar och lastbilar.

Hotell/dvrigt

Drygt hélften avser Hotel Palace i kv Harden, S:t Eriksgatan 115. Hotellet ar nyligen renoverat och
innehaller 216 rum, konferensavdelning och restauranger.

Uthyrningsaktiviteter
Under 1996 kontrakterades nya hyresgaster for 22 484 kvm med fordelning enligt nedan.

Fastighet Uthyrd lokalarea (kvm, exkl garage)
Blastern 14 2 487 kontor

Hérden 16, 17 (49,94%) 4 450 kontor

Vreten 12 8 565 bilanlaggning

Avesta 1 4 074 kontor/bilanlaggning

Léjan 13 1 882 bilanlaggning

Stinsen 1 1 026 butik/kontor

Summa 22 484

Vakansgrad

Vakansgraden uttryckt som andel av hyra har sjunkit till sex (sju) procent. Vakansgraden som andel
av yta var sju (sex) procent, men till skillnad fran foregaende rakenskapsar raknas de outhyrda kon-
torsytorna i projekt Stinsen med i vakansgraden 1996. Malsattningen for 1997 &r att na en vakans-
grad pé under fem procent av hyran.

Vakansgrad % av hyresvarde % av uthyrbar yta
Kommersiella fastigheter,

Stockholm - Norra Innerstaden 5 5
Kdpcentrum Stinsen 11 11
Ovriga kommersiella fastigheter, Sverige 8 10
Rorelsefastigheter (Philipson Bil AB) <1 <1
Utlandsfastigheter <1 <1
Totalt 6 7

Periodiskt underhall, hyresgastanpassningar och investeringar 1996

Aret har kénnetecknats av relativt omfattande insatser avseende hyresgéstanpassningar, totalt elva
MKkr, periodiskt underhdll uppgar till tolv Mkr och investeringar till tio Mkr. Kostnaderna for hyres-
gastanpassningar har till stérsta delen samband med uthyrning av vakanta ytor i kv Harden och
utgifterna for investeringar och underhall ar i forsta hand hanforliga till Stinsenprojektet.
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Hyresgaststruktur
Evidentia har totalt 165 kommersiella hyreskontrakt, exklusive garage, fordelade enligt nedan.

Fordelning lokalhyreskontrakt Arshyra Arshyra Arshyra
<0,5 Mkr 0,5-2 Mkr >2 Mkr
Kommersiella fastigheter,
Stockholm - Norra Innerstaden 33 14 4
Kdpcentrum Stinsen 48 7 1
Ovriga kommersiella fastigheter, Sverige 24 7 4
Rorelsefastigheter (Philipson Bil AB) 3 1 4
Utlandsfastigheter 6 6 3
Totalt 114 35 16

Merparten av hyreskontrakten avser relativt sma belopp och ytor, och hanfor sig i forsta hand till butiker.

Hyreskontrakt, l6ptider
Fordelningen av kontraktens I6ptider redovisas nedan.

Loptider hyresavtal

andel av yta, % 1997 1998 1999 2000-
Kontorsfastigheter

Stockholm - Norra innerstaden 21 34 8 37
Képcentrum Stinsen 17 13 16 54
Ovriga kommersiella fastigheter 39 25 20 16
Rorelsefastigheter (Philipson Bil AB) 1 1 1 97
Summa Sverige 23 21 12 44
Utland 6 55 7 32
Totalt 20 26 11 43

Knappt hélften av samtliga ytor kommer att omforhandlas inom en tvaarsperiod. Fér kontorsfas-
tigheter &r andelen 55 procent, 6vriga kommersiella fastigheter 64 procent och for utlandsfastighe-
ter 61 procent. Marknadshyrespotentialen pa 2-3 ars sikt bedéms vara betydande. For nagra kon-
trakt med kort aterstdende 16ptid, 6verstiger dock utgéende hyror aktuell marknadsméssig hyra.

Stdrre hyresgéaster
De tio storsta hyresgasterna svarar for 51 procent av ytan och cirka 40 procent av totalhyran.

Storre hyresgaster Uthyrbar yta Andel % av totala

exkl garage, kvm fastighetsbestandet
Philipson Bil AB 24 219 14,3
Bernats Bil AB 15 384 9,1
Spanska Postverket 11 832 7,0
Mercedes-Benz Sverige AB 7 085 4,2
Telemedia Netherlands AB 5662 3,3
SSRS Holding AB (Palace Hotell) 5510 3,3
D-gruppen Stockholm AB (Vivo) 4178 2,5
Wadkoping Bil AB 4071 2,4
Bilforum i Uddevalla AB 3 950 2,3
Ericsson Radio System AB 3 650 2,2
Totalt 50,6



()
HAGGVIK,
SOLLENTUNA

O LUNDA

Bokforda varden 1996 (Mkr)

NORRA
INNERSTAN

O
VASTBERGA

Kommersiella fastigheter, Stockholm - Norra Innerstaden

Marknadsomradet omfattar kommersiella fastigheter belagna i stadsdelen Vasastaden och i Norr-
tullsomrédet invid Stockholms norra infart. Avstandet till Stockholms city ar knappt tvd km.
Stockholm - Norra Innerstaden &r dels ett attraktivt bostadsomrade och dels ett omrade med stora
kommersiella ytor, vilka férdelar sig enligt nedan:

Kontor, privat sektor 650 000 kvm
Offentliga lokaler 1 000 000 kvm
Butiker 400 000 kvm
Produktion/lager 350 000 kvm
Totalt 2 400 000 kvm

Av Stockholms totala lokalyta om ca 11 000 000 kvm é&terfinns ca 2 400 000 kvm motsvarande 22
procent i marknadsomradet Stockholm - Norra Innerstaden. Mer renodlade kontorsfastigheter, av
den typ som Evidentia ager, uppgar till 300 000 kvm. Omradet innehaller saledes en betydande
andel av Stockholmsregionens kontors- och butiksytor liksom arbetsplatser. P4 flera sétt kan detta
definieras som ett avgransat marknadsomrade, med sin egen struktur och sarart.

Forutom ett par stora komplex uppforda under 1920-30-talen, daribland Automobilpalatset,
exploaterades omradet i snabb takt under 1950-60-talen. Agandet i omradet &r koncentrerat till ett
fatal stora privata och offentliga fastighetsagare. Vid sidan av Evidentia méarks Diligentia,
LjungbergGruppen, SPP, HIBY och AMF. SJ Fastigheter dger Norra Stationsomradet.

Omradet har ett bra kommunikationslage med direkta pafarter till E4, E20 och E18. Med bil nas
city pa ett par minuter och Arlanda pa mindre &n en halvtimme. Tunnelbana och pendeltag finns
pa 5-10 minuters avstdnd. Bussarnas innerstadslinjer och flygbussen har hallplatser i omradet.
Kommersiell service finns i stor omfattning kring Odenplan, S:t Eriksplan och det nya kdpcentru-
met pa det gamla Norra stationsomradet. Bland de storsta arbetsplatserna kan namnas Liber,
Arthur Andersen, OK, IVL, GE-Capital och Scandic Hotel.

Bland kommande féréndringar marks:

« Diligentia fardigstaller en omfattande ombyggnad av det s k Siemenshuset.

SPP slutfér upprustning av en fore detta industrifastighet om 27 000 kvm.

Ett av alternativen for placeringen av Arlandabanans innerstadsstation ar vid Karlberg.

Den s k nationalstadsparken (Djurgarden och Hagaparken), kommer att utvidgas in i omradet.
Kopcentrumet i de kulturminnesmarkta stationsbyggnaderna utvidgas.

Den fore detta godsterminalen och sparomradet kommer att bli ett stort innerstadsprojekt med
en byggratt pa 200 000 - 250 000 kvm, lika fordelat pd kommersiella lokaler och bostader.
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Kvarteret Harden

Stockholm

Evidentias fastighetsinnehav

Fastigheten Blastern 14, Gavlegatan 16 - 18, uppfordes ursprungligen pd 1930-40-talen och bygg-
des om 1990-91. Fastigheten utgors i sin helhet av kontorslokaler med god standard, men med visst
behov av hyresgastanpassningar.

Fastigheterna Harden 16 och 17, S:t Eriksgatan 115 - 117 &gs av Evidentia till 49,94 procent,
med Diligentia som agare till resterande del. Pa fastigheterna finns tva byggnader, dels fore detta
Automobilpalatset uppford under 1920-talet, dels en hotell- och kontorsbyggnad uppférd pa 1950-
talet. Ombyggnation av bada byggnaderna har skett I6pande sedan 1986 med stora insatser under
de senaste aren. Lokalerna &r nu i gott skick. Byggnaderna innehaller kontorslokaler, hotell, konfe-
rensutrymmen och restauranger.

Lokal hyresmarknad

Hyresmarknaden har varit under hard press hela 1990-talet. Stora ytor har varit outhyrda. Under
1996 har dock situationen forbattrats vasentligt. NewSec Analys har foljt utvecklingen sedan okto-
ber 1993 till juli 1996 och konstaterat att vakansgraden har sjunkit fran cirka 35 procent till cirka
13 procent. Evidentia har nyuthyrt cirka 7 000 kvm till bl a Preseco/SAAB, Svensk Byggtjanst och
SIS Certifiering medan andra fastighetsagare hyrt ut stora ytor till bl a Texas Instruments och LRF
Media.

Evidentia bedémer att vakansgraden i omradet i januari 1997 uppgdr till ca 7-9 procent, och for-
vantas sjunka ner mot fem procent. Hyresmarknaden i Stockholm - Norra Innerstaden har kommit
nara ett lage med bristsituation och med mycket goda mojligheter till marknadshyreshdjningar. For
den som dessutom kan tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler och arbetsplatser, finns goda majlig-
het att erhalla en vasentlig hyrestillvaxt.

Evidentia gor sammantaget beddmningen att laget, utvecklingen inom marknadsomradet och det
attraktiva fastighetsinnehavet utgér en god bas for en positiv utveckling pa sikt. For nagra storre
hyreskontrakt med kort aterstaende loptid 6verstiger dock utgdende hyror aktuell marknadsmassig
hyra.



Stinsen

Sollentuna

Kopcentrumprojekt Stinsen, Sollentuna

Kopcentrum

Under de sista decennierna har en forandring i kdpbeteende skett. Battre kommunikationsméjlig-
heter, hdgre grad av pendling med bil mellan bostad, arbete, daghem, skolor m m har medfoért att
de lokala butikerna har minskat i betydelse. Utglesning av boendet, samre tillganglighet och for-
samrad miljo har sénkt attraktiviteten for innerstadskarnorna och medfért att en hdgre andel av
konsumtionen sker utanfor dessa. Kunden kréver en marknadsplats som ar lattillgénglig, attraktiv
och har ett samlat utbud. Ett képcentrum uppfyller denna funktion, som ett konstlat men effektivt
torg for handel, service, social kontakt och néjen.

Haggvik, Sollentuna

Kopcentrumprojektet med parkeringsanlaggning, ett fristdende kontorshus, samt markparkering
(med ytterligare byggratt) ar beldget i Haggvik ca 1,5 km norr om Sollentuna Centrum. Avstandet
till centrala Stockholm i soder samt Sigtuna i norr ar ca 15 km, vilket ocksa ar radien i Stinsens pri-
maromréade. Med bil nds Haggvik inom primaromradet p& 10-15 min. Oversiktlig planlaggning ger
utrymme for en ny infrastruktur med leder, ny pendeltagsstation, omstigning for ett flertal busslin-
jer och en station for Arlandapendeln i kombination med nyproduktion av flerbostadshus.

Omréadesbeskrivning

Primaromradet for Stinsen omfattar kommunerna Sollentuna, Upplands Vasby, Solna, Sundbyberg,
Danderyd, Sigtuna, Taby, Jarfalla, Kista och Spanga. Inom detta omrade finns drygt 400 000 inva-
nare fordelade pa 180 000 hushall. | ett vidare omrade inom norrort finns totalt cirka 600 000
konsumenter.

Upptagningsomradet for Stinsens presumtiva kunder tillnér den del av Sverige som har haft storst
befolkningsokning de senaste tio aren. Tillvaxten bedéms fortsatta och kring &r 2000 bor det ytter-
ligare cirka 30 000 mojliga kunder kring Stinsen. Fyra av de 15 kommuner som haft positiv syssel-
sattningsutveckling i Sverige under perioden aterfinns ocksd inom marknadsomrédet. De kommu-
ner dér flest nya arbetsplatser skapats under 1985-1995 &r Sollentuna, Téby och Upplands Vésby.
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De disponibla léneinkomsterna i marknadsomradet ligger bland de hogsta i landet. Tillsammans
med Oresundsregionen forvéantas omradet, enligt enad expertis, att ha starkast tillvaxt inom landet
for saval befolkningsutveckling, foretagsbestand som sysselsattning.

Stinsen &r centralt beldget inom upptagningsomréadet samtidigt som den pagéende utbyggnaden
av infrastrukturen patagligt bedoms forbattra Stinsens relativa lage. Inom marknadsomrédet finns
ett s k marknadsunderlag pa cirka 20 Mdr. Stinsens omséttning uppgér for 1996 till 342 Mkr mot-
svarande en marknadsandel p& 1,7 procent.

Under 6verskadlig framtid ar det nedanstdende anliaggningar som i kombination med Stockholms
city kommer att konkurrera om konsumenterna. Det som tillkommer &r ett antal mindre factory
outlets som har ambitionen att ta 1-2 procents marknadsandel. Evidentia gor beddmningen att
tillkomsten av factory outlets snarast kommer att forstarka externa kopcentra som helhet.
Cityhandeln, som omsétter ca tolv Mdr arligen kan vaxa om innerstaden och sarskilt Sergels torg
rustas upp. Mycket talar dock for att miljéavgifter och biltullar kommer att inféras, vilket
sannolikt leder till minskad handel i innerstaden.

Vasby C -
ca 200

Akersberga C
OBS Rotebro ca 300 —
ca 500
L) Téaby C
ca §00

STINSEN| = @
342 |O8
. (O Sollentuna C
@ ca 320
Jakobsberg ,
ca 430 I ~ Mérby C
Kista C U ¢ca 300
ca 360

A [l . Solna C
Vallingby —~ )
ca’550 - ' ca 650

Omséttningsutveckling

Konsultfirman Nordplan gor féljande antaganden om hur priser och efterfragan for s k sallankops-
varor (klader, skor, sport, hushall o s v) generellt kommer att férandras inom Stinsens upptag-
ningsomrade under perioden 1997 till 2006:

= Efterfrdgan okar i fasta priser med 1,5 procent per ar beroende pa befolkningsckning, allmén
konsumtionsokning och 6kad efterfrdgan per capita, utdver detta kommer inflation med
1-3 procent per ar.

« Pagdende marknadsforskjutning inom Stockholmsregionen gynnar handeln i forortscentra med
en procent per ar. En fortsatt trend mot decentraliserat boende och arbetande samt sjunkande
tillganglighet for innerstaden talar for denna 6kning.

Konjunkturuppgéng

En annalkande konjunkturuppgang med 6kande realléner, omlaggning av bolan for 300 Mdr till
vasentligt lagre ranta, minskad sparkvot m m kan likval ge en arlig 6kningstakt pa fem till tio pro-
cent. Det psykologiska momentet av en marginell férskjutning fran sparande till konsumtion kan
ge en kraftigt 6kad efterfragan redan under innevarande ar.

Infrastruktursatsningar
For nérvarande &r cirka 85 procent av all konsumtion i Stinsen bilburen och tillgéngligheten med
bil ar viktig. Detta understryker betydelsen av pagdende infrastruktursatsningar for Stinsen. Hagg-



viksleden, med cirka 30 000 fordon per dygn, cirka 400 meter norr om Stinsen med direkta avfar-
ter blir klar hésten 1998. Forlangningen mot Taby och Akersberga planeras bli klar ar 2002.
Ytterligare férlangning mot Vallingby, Bromma och Jakobsberg planeras bli klar ar 2006.
Tillgangligheten for konsumenter som fardas med kollektivtrafik kommer att forbattras. Den nya
pendeltagsstationen med omstigning for flera lokala busslinjer vantas fa stor betydelse. Under janu-
ari 1997 foréndrades forutsattningarna for ’Dennispaketet” (numera ’Inespaketet™). Det ar nu
tveksamt om den genomgdende tvarleden i norra Storstockholm forlangs ytterligare Gver
Malar6arna ner mot sodra Stockholm. Dock bedéms detta f& marginell paverkan for Stinsen.

Evidentias fastighetsinnehav

Stinsen omfattar butiker, restauranger och kontor fordelat pa tva byggnader. Ursprungligen var
detta Philipson Bil AB:s huvudanlaggning med huvudkontor, forsaljningshallar, verkstad och gros-
sistlager for bilar, framst Mercedes-Benz. | borjan av 1990-talet véacktes tanken pa att omvandla den
da tomma och nedslitna bilanlaggningen till kdpcentrum. Analyser visade att omvandling till kop-
centrum gav ett ekonomiskt mervarde. Arcona Project Ab utférde under aren 1993-95 en genom-
gripande ombyggnation och i mars 1995 invigdes Stinsen.

Stinsen &r utformad efter internationell forebild i huvudsakligen tre plan. I kéllaren finns ett gara-
ge med direkt forbindelse via rullband till ett gatuplan med bl a en av regionens storsta dagligva-
ruhallar, restauranger och stora butiker fér sport och leksaker. Férutom detta finns en mangd spe-
cialbutiker t ex optiker, blommor, porslin och foto. I det unika ForaldraFritt” ges barn sysselsétt-
ning och far tillsyn medan foraldrarna besoker centrumet. P4 det 6vre planet ar inriktningen kon-
fektion och mode. Totalt finns det cirka 60 butiker inom dagligvaru- och detaljhandel i Stinsen. |
samklang med kundernas efterfrdgan kommer sammanséttningen av framgéngsrika kedjeforetag
och skickliga lokala detaljister 16pande att anpassas och kompletteras.

Hittills har vare sig omsattning, hyresniva, driftnetto eller direktavkastning varit tillfredsstallan-
de. Detta forklaras av omfattande initialt stod till kommersiell och teknisk utveckling av kdpcen-
trumet t ex marknadsféring, omfattande rabatter till hyresgaster, hyresgastanpassning samt en hog
driftskostnadsniva.

Det ar Evidentias bedomning att pagaende fardigstallande och ink&rningsstadium kommer att
fortga under 1997-98. Det ekonomiska utfallet for saval handlare som fastighetsagare bedoms for-
béttras i snabb takt redan under 1997 och forbattringen av infrastrukturen forvantas ge en klart
positiv paverkan fran och med hosten 1998. Utvecklingstakten &r lovande och en jamforelse av
omsattningen for fjarde kvartalet 1996 och motsvarande ar 1995 visade en 6kning om 25 procent.
Bestksfrekvensen okade 23 procent. For januari-februari 1997 visar omsattningen en fortsatt
okningstakt om 15 procent.

Atgardsplan

Tillsammans med omvarldsforbattringar vad avser marknadsunderlag, efterfragan och infrastruk-
tur avser Evidentia att under 1997:

= Hyra ut kontorshuset och resterande butikslokaler med malsattningen att sanka vakansgraden till
under tre procent.

Forbattra skyltning och tillfart samt utvidga parkeringsmaojligheterna.

Inrymma bilvard och biltvattanlaggning i garaget.

Ater sitta in en privat busslinje.

Lopande anpassa hyresgastsammansattning och service efter konsumenternas 6nskemal.
Komplettera med visning av Philipsons sortiment pa innetorget.

Marknadsfora Stinsen inom regionen.

Tillsammans med Sollentuna kommun, agarna till fastigheter i omradet, Vagverket och

SJ ta aktiv del i planeringen av naromrade, lokalgator och busslinjenét.

« Utvardera den i stadsplanen medgivna ytterligare byggratten om 11 500 kvm kommersiell yta.

Ett attraktivare och mer kant kopcentrum attraherar fler kunder vilka i genomsnitt konsumerar for
en hogre kopesumma. Hogre omsattning utgdr grund for 16nsamhet for handlarna och fér hyres-
betalningsviljan. Malet &r att 6ka omsattningen med 15 procent per ar samt att effektivisera for-
valtningen och sénka kostnaderna.
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Point West

Amsterdam

Utlandsfastigheter

Hyres- och fastighetsmarknad - Spanien
Spansk ekonomi har nu ater visat en viss styrka efter en djup recession sedan 1992/93. Forvéantad
arlig 6kning av BNP ligger for narvarande pa nivan 2-3 procent och den hoga arbetslosheten for-
vantas sjunka. Den numera fristdende spanska Riksbanken anses ha fatt bukt bade med inflations-
takten och rantenivan, vilka forvantas ligga under 3,5 procent respektive 7-8 procent.

Lokalhyresmarknaden for kontor forsamrades patagligt 1991 och forhoppningar om en ater-
hamtning under 1994-96 infriades inte. Inflationstakten har uppgatt till i genomsnitt fem procent
per ar under 1990-talet och den reala hyresminskningen har varit betydlig, narmare 60 procent.
Vakansgraden i innerstaden uppgar till 6-7 procent och forvantas sjunka under 1997. Vissa bedo-
mare anser att en utplaning nu har skett, och att det finns potential for en stark hyresutveckling pa
12-18 manaders sikt (se t ex Jones Lang Wottons Winter-report 1996/97).

Fastighetsmarknaden har kannetecknats av avvaktan och endast ett fatal storre fastighetsaffarer
har noterats. Trenden &r att det internationella fastighetskapitalet lamnar Spanien.

Madrid - omradesbeskrivning

Madrid delas upp i olika distrikt vad avser hyresmarknad. Det mest attraktiva laget ar utefter
huvudgatan Paseo de la Castellana i centrum, det s k Al strax norr darom och det s k A2, vilket &r
det centralt belédgna aldre och mer traditionella affars- och kontorsdistriktet. A2 inrymmer i huvud-
sak offentlig forvaltning och banker. Evidentias hel- och delédgda fastigheter, Aduana respektive San
Bernardo ligger bada i det sistnamnda omrédet.

Evidentias fastighetsinnehav i Spanien, Madrid och Barcelona

Fastigheten Aduana omfattar 11 800 kvm kontor och 7 500 kvm garage. Om- och nybyggnation

skedde 1992-93 och fastigheten ar av hdg standard. Den forhyrs i sin helhet av spanska Postverket.

Hyresavtalet galler till &r 2002, men ger majlighet till omférhandling och majlighet for hyresgésten

att flytta redan ar 1998. | dagslaget understiger marknadsmassig hyra den utgaende hyran.
Fastigheten San Bernardo ar halftenagd tillsammans med en spansk partner. | Barcelona innehar

Evidentia tvd mindre kontorsfastigheter i Villa Olympica.



Hyres- och fastighetsmarknad - Holland

Hollands ekonomi tillnérde under 1996 de starkare i Europa med en BNP-6kning kring tre pro-
cent, inflation under tre procent, arbetsloshet under sex procent och obligationsréantor under fyra
procent.

Hyresmarknaden har kannetecknats av en viss nedgdng fram till 1995, men visat styrka under
1996. Allméant forvantas 1997 en stabil niva, med vissa mojligheter till generell hyresokning.
Nybyggnationen har genom &ren tillgodosett marknaden med ytor och vakansgraden har historiskt
legat inom intervallet 5-10 procent.

Hyresmarknaden kan grovt uppdelas i den &ldre innerstadsdelen och mer moderna kontorspar-
ker kring staden. Evidentia salde sitt innehav i centrum, Singelfastigheten, i december 1996.

Evidentias fastighetsinnehav i Amsterdam

Tomtrétten Point West ar enda innehavet. Denna nybyggda kontorsfastighet har ett bra lage i
Amsterdam South West och omfattar cirka 8 000 kvm samt garage om cirka 3 900 kvm. Byggnaden
ar fullt uthyrd. Storsta hyresgéast ar Telemedia.
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Analysunderlag

For att mojliggora en individuell analys av Evidentias fastighetsinnehav ldmnas i detta avsnitt en
redogorelse for Evidentias syn pa principer for fastighetsvardering, tillaggsinformation avseende
vasentliga parametrar och kénslighetsanalyser.

Fastighetsvardering
Utgangspunkt for fastighetsvarderingen har varit att bedéma ett marknadsvarde respektive ett
avkastningsvarde for varje enskild fastighet.

Marknadsvéardet definieras som det mest sannolika priset vid en forsaljning pa den 6ppna fastig-
hetsmarknaden vid en viss tidpunkt. Denna bedomning har gjorts av fristdende varderingsforetag.
Vardebeddmningen gors dels med utgangspunkt fran jamforelse av kop (ortsprismetod), dels uti-
fran en marknadssimulering som baseras pa varderingsforetagens bedémning av investorernas upp-
fattning om hyresutveckling och aktuella avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar.

Avkastningsvardet ar mer beroende av individuella forhéallanden och véger ofta in férvantningar
av mer langsiktig karaktar. Evidentias interna vardeuppskattning baseras framfor allt pd bolagets
bedémning och forvantan avseende bl a den langsiktiga hyres- och driftnettoutvecklingen och ran-
teutvecklingen.

Bada vardebedomningarna baseras pa en omfattande fastighetsanalys innefattande genomgang-
ar av samtliga kontrakt, teknisk status, behov av ombyggnationer och hyresgéstanpassningar, samt
bedémning av I6pande och periodiskt underhall. I bedémningen ingar en skattning av en normal
langsiktig vakans samt anpassning till marknadshyror éver en tidshorisont om fem ar.

For marknadsvardering av det svenska bestandet anlitades DTZ VarderingsHuset AB. Deras
noteringar om utgdende hyror, uppskattningar av marknadshyror, vakansutveckling och normali-
serade kostnader samt aktuella avkastningskrav, ligger till grund for externt bedémda marknads-
varden.

Evidentias styrelse och foretagsledning har uppskattat avkastningsvéarden som legat till grund for
beslut om nedskrivningar.

Kommersiella fastigheter, Stockholm - Norra Innerstaden

For kontorsfastigheterna i Stockholm, Norra Innerstaden, goér Evidentia beddmningen att avkast-
ningsvardet 6verstiger marknadsvéardet. Ingen nedskrivning aktualiseras.

Kopcentrumprojekt Stinsen, Sollentuna

For Stinsen ar det &nnu svart att bedéma fastighetsvardet. Stinsen befinner sig i ett inkorningssta-
dium. Kontorshuset ar under fardigstallande och uthyrning pagar. Stinsenprojektet ar i hog grad
beroende av att Haggviksleden fardigstalls (klart hosten 1998), liksom pendeltdgsstationen och
bussomstigning vid Station Nord i Haggvik. Aktuellt marknadsvéarde beddéms understiga bokfort
varde.

Ovriga kommersiella fastigheter samt rorelsefastigheter Philipson Bil AB

For bilanlaggningar, fastigheter for latt industri och kontorsfastigheter har extern marknadsvérde-
ring, som val dverensstimmer med bolagets avkastningsvardering, uppvisat ett undervarde jamfort
med bokfort varde. Nedskrivning har skett med totalt 125 (0) Mkr.

Utland
For Evidentias utlandsfastigheter ar sdval marknads- som avkastningsvardet svarbedomt.



Kanslighetsanalys

Nedanstdende resonemang avser ett antal nyckelfaktorer med stark paverkan pa resultat- och var-
deutveckling.

Rénteutveckling

Rantenivan har sjunkit nastan fyra procentenheter under 1996. Genom Evidentias soliditet pa 18
procent (pro forma 21 procent) och relativt hdga belaningsgrad ar bolaget kansligt vad avser ran-
teférandringar. Under ar 1997 ar dock rantan for merparten av bolagets lanestock bunden. Nar
hela lanestocken kan bli foremal for rantereglering (1999) erhalls:

Forandring laneranta +/- 1 procent
Resultateffekt 13 Mkr per ar

Fastighetsbestand; hyresniva, driftnetto och direktavkastning

Till hjalp for framtida prognoser ges nedanstaende information angaende utgaende hyra, driftnet-
to och direktavkastning baserat pa bokfort varde for det fastighetsbestdnd som Evidentia hel- och
delager den 31 december 1996:

Hyresintakt 168 Mkr
Driftnetto 95 Mkr
Direktavkastning 5,9 procent
Hyresvérde

Det totala hyresvardet, mojlig bruttohyra, fullt uthyrt, per januari 1997 &r cirka 184 Mkr. Narmare
halften av samtliga hyreskontrakt kommer att bli foremal for omférhandling inom en tvaarsperiod.
Evidentias resultatutveckling de narmaste aren ar starkt avhangig utfallet av om- och nyférhand-
lingar. Om forenklingen gors, att effekten av en hyresforandring omfattar hela hyresstocken omga-
ende erhalls:

Hyresutfall +/- 5 procent
Resultateffekt 9 Mkr

For narvarande pagar ett antal hyresforhandlingar avseende kontrakt med utgaende hyror dversti-
gande aktuell marknadsmaéssig hyra. Pa 2-3 ars sikt gor dock Evidentia bedomningen att hyrespo-
tentialen &r betydande.

Vakans- och uthyrningsgrad

Vakans-/uthyrningsgrad +/- 1 procent
Resultateffekt 1,8 Mkr

Driftskostnader
Driftskostnader 1996 (exklusive periodiskt underhall, hyresgastanpassningar, fastighetsskatt och
central administration) uppgar till 44 Mkr eller 232 kr/kvm (uthyrbar yta).

Kostnadsbesparing - 10 procent
Resultateffekt 4,4 Mkr
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Investeringar och periodiskt underhall

Sedan rekonstruktionen 1994 har ett omfattande program fér ombyggnationer och hyresgéstan-
passningar genomforts. Under hosten 1996 pavisades behov av ytterligare atgarder i forvaltnings-
objekt i samband med omforhandling av hyreskontrakt och byte av hyresgaster 1997-98. Under ar
1999 forvantas kostnaderna sjunka till mer normala nivaer.

Administrativa kostnader

Nivan pé dessa kostnader &r totalt sett for hog i koncernen. Malsattningen &r att minska kostna-
derna som, till delar, &r historiskt betingade samt regleras av avtal och genom koncernstrukturer
som endast pa sikt kan avvecklas.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for ar 1996 uppgick till totalt cirka fem Mkr. Med kanda férandringar i taxe-
ringsvarden och regler uppskattas denna oka till cirka sex Mkr. Merparten utgor tillagg pa hyra.

Tomtrattsavgald

Av bolagets forvaltningsobjekt och projekt innehas fem med tomtratt. Den nuvarande avgaldsnivan
uppgar till cirka 0,9 Mkr. Med de avgaldsregleringar som ar aktuella innan &r 1999 forvantas yrkat
belopp tillsammans med lopande kontrakt att uppga till maximalt cirka 1,8 Mkr. Evidentias
beddmning ar att avgalden under de narmaste aren endast marginellt kommer att oka.



Bilrorelsen
Philipson Bil Philipson 2%

Philipson Bil AB har under 1990-talet haft sjunkande omséattning och svagt resultat. Under senare
ar har avyttringar skett och strukturen har férandrats till att idag vara en renodlad bildetaljist.
Verksamheten omfattar forsaljning av nya och begagnade person- och lastbilar, verkstadstjanster,
reservdelar, tillbehor och finansiering. Under 1996 levererade Philipson totalt 8 678 (9 659) fordon,
av dessa var 1 551 (1 117) lastbilar. Philipsonkoncernen redovisar ett resultat for 1996 pa -99 (12) Mkr.
I koncernen redovisas som bilrorelsens resultat fore skatt, -68 (12) Mkr, vilket forklaras av lagre
bokforda varden pa koncernniva pa vissa fastigheter, som salts under aret. Omséattningen var 1 642
(1 659) Mkr. Effekterna av utforsaljning av verksamheter och fastigheter, nedskrivning av fastighe-
ter samt strukturella kostnadsanpassningar uppgar till -27 Mkr. Det underliggande resultatet under
1996 var -41 (-3) Mkr. D4 en stor del av den avyttring av verksamheter som gjordes under 1996
skedde mot slutet av aret, paverkades saval omsattning som det underliggande resultatet endast i
begransad omfattning. Av den totala omsattningen 1996 svarade personbilsforsaljningen for 57
procent, lastbilar for 25 procent och service och reservdelar for 18 procent.

Personbilsmarknaden var i borjan pa 1996 mycket svag och paverkades negativt av den allmant
avvaktande installningen till konsumtion. Osédkerheten kring de framtida tjanstebilsreglerna med-
forde i princip ett stopp for forsaljningen av nya bilar till foretag. Under varen péaverkades nybils-
marknaden positivt av borttagandet av accisen och darmed lagre forsaljningspriser, men detta gav
ocksa en lagre prisniva pa begagnade bilar och paverkade lagervardena for begagnade bilar nega-
tivt. Privatimporten av bilar 6kade markant under varen och sommaren vilket starkt bidragit till att
ytterligare sanka prisnivan, framfor allt inom segmentet nya och begagnade tyska bilar.

Forséljningen av nya lastbilar 1996 6kade med 44 procent. Marknaden for begagnade lastbilar
var under aret mycket svag. Branschen okade totalt sett lagren av begagnade bilar under 1996, i
kombination med prissankningar pa 15-30 procent. Philipsons lager var under hela aret stort, rela-
tivt sett. Bolaget arbetade under hésten malmedvetet med att minska lagren. Stora forluster reali-
serades l6pande under aret vid forsaljningen av begagnade bilar.

Strukturaffarer under hosten 1996

Under 1996 gjordes ett antal stérre affarer som innebar att Philipson koncentrerade sin verksam-

het till regionstader, Géteborg samt viss verksamhet i Stockholm.

« | sodra Stockholm saldes rorelserna i Vastberga, Lanna och Sodertalje.

« Till Mercedes-Benz Sverige saldes rorelser och bilanlaggningar i norra Stockholm (Akalla),
Malmo (Jégersro) och norra Goteborg (Hisings-Kérra).

< | Malmo 6verlats Nissanagenturen till Nissan Sverige.

Sedan arsskiftet 1996/97 bedriver Philipson aterforsaljarverksamhet pa elva orter med forsaljning,
service och reservdelar for person- och lastbilar enligt nedan:

Ort Representation Egen Hyrd
961231 fastighet lokal

Stockholm Infracity Nissan, Peugeot X

Goteborg Mdlndal Mercedes, Nissan X

Kungsbacka Mercedes, Nissan X

Alingsas Mercedes, Nissan X

Jonkdping Mercedes, Nissan X

Karlstad Mercedes, Nissan och Citroén XY

Amal Mercedes, Nissan och Citroén X

Malmd Peugeot X

Uppsala Mercedes, Nissan X

Enkoping Mercedes, Nissan X

Kristianstad Mercedes lastbilar, Nissan och Peugeot X X

“ Rentingkontrakt
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Mercedes-Benz

V-Klasse/Fashion

Forutom de lokala bilhandelsrorelserna bedrivs verksamhet inom Bilprodukter (reservdelar och till-
behor) och Motorfinans (finansiering vid bilkop). Antalet anstéllda i Philipsonkoncernen uppgick i
slutet av 1996 till 325 (561). Minskningen av personalstyrkan hanfor sig i forsta hand till salda
verksamheter.

Under 1996 forvarvade Philipson tre bilanlaggningar som hittills legat som forvaltningsobjekt i
Evidentia. Anlaggningar som bilrérelsen sjélv inte avser att langsiktigt anvanda i verksamheten
saldes externt eller till Evidentia. Transaktionerna gjordes som en del i renodlingen av verksamhe-
terna inom Evidentiakoncernen.

Bilmarknaden - nulége och tendenser, hot och méjligheter

Forsaljningen av nya personbilar 6kade med &tta procent under 1996. 183 820 bilar registrerades
under aret. | nybilsregistreringen ingér direktimporterade bilar med 3 740 (1 240). Den totala
direktimporten 6kade dramatiskt till 19 128 (5 187). Forsaljningen av begagnade bilar inom MRF-
foretagen uppgick till cirka 250 000 fordon. Tendensen under inledningen av 1997 ar att saval
nybils- som begagnatforsaljningen 6kar, men dessa paverkas fortfarande av hushallens laga kon-
sumtionsvilja. Dock har nya tjanstebilsvillkor faststallts vilket torde medféra 6kad forsaljning av
tjanstebilar. Det l&ga rantelaget har &nnu inte slagit igenom i konsumenternas képbenagenhet.
Bilindustriforeningen gér anda prognosen att marknaden skall 6ka med 8,8 procent till 200 000
salda nya bilar. Branschen gér bedémningen att raset for begagnatmarknaden ar Gver och att
omséttningen skall 6ka nagot. Marknaden for tyngre lastbilar beraknas bli oférandrad under 1997
medan marknaden for latta lastbilar berédknas 6ka med cirka 20 procent.



Nissan

Primera

Konsumtionsutveckling

De faktorer som fortfarande kan dampa utvecklingen for bilhandel och verkstadsrorelse ar over-
gripande framst fortsatt svag konsumtion, bestdende hog arbetsléshet och prioritering av sparande
i olika former. Det finns dock méanga faktorer som talar for en ékad privatkonsumtion:

= Okande realléner under 1996 och 1997.

Forbattrade statsfinanser medger lattat skattetryck och dkade transfereringar.

Kraftig rantenedgang, den korta rantan har fallit med nastan fyra procent under 1996.

Under ar 1997-98 kommer bolan for narmare 300 Mdr att laggas om till vasentligt lagre
rantor.

= En begynnande prisuppgéng pa egnahem ger formogenhetsokning.

< Ldsen av privatobligationer.

Borsuppgangen om 38 procent under ar 1996.

Nybilspriser har generellt sankts med 5-20 procent och priserna for begagnade bilar med

10-30 procent sedan slutet av 1995.

Aldersstigen bilpark
Bilparken i Sverige blir allt aldre. | borjan av 1990-talet var genomsnittsaldern pa den svenska per-
sonbilsparken atta ar, och under 1996 passerade denna 10-arsstrecket. Nastan varannan bil (47
procent) ar aldre an tio ar. | jamforbara industrilander som Frankrike och Tyskland understiger
andelen 30 procent, i USA ca 35 procent. Inom EU ar det bara Grekland som har en mer alders-
stigen vagnpark an Sverige.

Efter sju magra ar finns ett uppdamt behov av utbyte av kapitalvaror - daribland behov av moder-
nare bilar. Skarpta regler for utskrotning, miljohansyn m m kommer forr eller senare att forcera bil-

byte.
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Mercedes-Benz

A-Klasse

Registreringar av nya personbilar 1974 - 1996

Personbilsforsaljningen i Sverige ligger i ett langre tidsperspektiv pa en mycket lag niva, cirka 200 000
bilar vilket motsvarar 1950-talets niva. Under 1980-talet saldes i genomsnitt 225 000 nya bilar
(med rekordar 1988 da det saldes 344 000 bilar). Om Sverige hade haft en nybilsforséljning per
invanare 1996 motsvarande genomsnittet i Europa, skulle det ha salts 260 000 nya bilar. Mycket
talar for att en niva kring 250 000 nya bilar bor uppnas i Sverige pa nagra ars sikt.

Nyregistrerade personbilar per Antal nyregistrerade bilar i Sverige i 1000-tal
1000 invanare 1995

Land Antal 350
Tyskland 41
Japan 35

Storbritannien 33 300 A A
Frankrike 33 /

USA 30 4

Danmark 26 250

Norge 21

Sverige 19

EE'E?% Svensk Bilstajt-igtik 20 ~ \ /
150 \v,
100
50
0 \ \ \ \ \

1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998

Kélla AB Svensk Bilstatistik



Nissan

Maxima QX

Starkt sortiment med nya attraktiva modeller

Philipson saljer i de flesta anlaggningar Mercedes-Benz och Nissan och pa vissa orter dven Peugeot
och Citroén. Samtliga bilmérken har marknadsfort nya attraktiva modeller under 1995/96.
Mercedes har lanserat C- och E-Klasse. P& transport och lastbilssidan har Mercedes-Benz lanserat
Vito, Vario och Actros. Nissan har ett starkt program sméa- och mellanklassbilar med Micra,
Almera, Primera och Maxima QX. Peugeot har lanserat en ny mellanklassbil, 406, bade som sedan
och kombi. Mercedes har séankt nybilspriserna med néstan sex procent och Nissan med upp emot
20 procent for vissa modeller. | slutet av 1997 kommer Mercedes att borja sélja en av de storsta
nyheterna inom bilindustrin pé lange, den funktionella och trafiksikra sméabilen A-Klasse.

Andelar av den totala bilparken i Sverige 1995 (procent)

Volvo 27,1
VAG 15,5
Ford 10,0
Mercedes-Benz 3,3
Nissan 3,5
Peugeot 1,9
Citroén 1,1

Kélla: AB Svensk Bilstatistik
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Mercedes-Benz

E-Klasse

Philipson 1997

Evidentia utvarderade under hosten bilverksamheten och foreslog olika atgarder for att vanda
utvecklingen inom Philipson. Malet ar att uppna resultatforbattringar och acceptabel lonsamhet
genom hojd effektivitet och hogre marginaler. Under borjan av ar 1997 tilltradde en ny foretags-
ledning med ny verkstéllande direktor, Lennart Nylander. Bruttomarginaler, vinst per bil, belagg-
ning i verkstader, kapacitetsutnyttjande, nivan pa omkostnader, forbattrad malstyrning av séljre-
surser m m utgor nyckelfaktorer for en framtida acceptabel vinst.

Verksamheten skall utvecklas till ett starkt kedjeforetag. Rorelsen kommer att bedrivas i en sam-
manhallen foretagsgrupp med starkt lokalt engagemang och kompetens, tydlig markesprofilering
samt med gemensam ledning och kapitalférsorjning. Philipson berdknas omsatta drygt 1 000 Mkr
under 1997. Malsattningen ar att under aret na ett positivt resultat och pa sikt nd en uthallig vinst-
niva inom intervallet 15-30 Mkr.



Ovrigt

Under detta avsnitt lamnas en 6versiktlig redogorelse for vissa tillgdngar som ej ingar i fastighets-
eller bilrérelsen samt for vissa hyresataganden, for pagdende tvister och for Evidentias skattesitua-
tion.

ACC-Gruppen AB
Evidentia &ger cirka 2,6 miljoner aktier (4,3 procent av roster, 11,7 procent av kapital) i ACC-
Gruppen AB. Bolaget bestdr av en industrigrupp, med SMZ-koncernen som dominerande verk-
samhet samt ett aktieinnehav i Bilspedition (BTL) motsvarande elva procent av rostetalet och sex
procent av kapitalet. SMZ &r vérldens ledande tillverkare av bakgavellyftar, med 25 procent av
varldsmarknaden. Vid sidan av detta tillverkar bolaget sldpvagnar.

Innehavet i ACC ar bokfort till 30 (30) Mkr och Evidentia gér bedémningen att det finns ett 6ver-
varde i aktieposten. Malsattningen ar att innehavet skall saljas under 1997.

Fastighetsprojekt i London

Evidentias engelska dotterbolag, Arcona Properties plc, uppfor ett kontorshus i West End som
beréknas vara fardigstallt i juni 1997. Projektet ar forward funded d v s sélt i ett tidigt stadium,
med ett projektlednings- och uthyrningsuppdrag. Forutom ett fast I6pande arvode kan ett incita-
mentsbaserat belopp erhallas. Kansligheten i incitamentsavtalet ar betydande, men innebér inte
nagon forlustrisk.

Hyresmarknaden i London har forbattrats betydligt. Vad avser ny- eller ombyggda fastigheter i
West End uppgar vakansen endast till 1,4 procent. Hyresnivan for lokaler av hog standard i West
End passerade 40 GBP per kvadratfot och manad for nagot ar sedan och ligger nu pa cirka 45 GBP.
En forutsattning for incitamentsdelen &r en hyresuppgorelse dverstigande marknadshyra, att kon-
traktstecknande sker under en normal uthyrningsperiod samt att ett antal forbehall om hyresgésten

uppfylis.

Konvertibelt [an i Arcona Holding Ab

Konsult- och byggledningsverksamheten, Arcona Project Ab med dotterbolagen Energo Ab och
BSK Arkitekter Ab, sdldes i mitten av oktober till ett nybildat bolag, Arcona Holding Ab.
Verksamheten paverkades kraftigt under aret av lagre belaggning och omsattning. Ett antal storre,
tidigare planerade, uppdrag har skjutits framat i tiden av bestallare och marknaden for bygg- och
installationskonsulter har generellt forsvagats.

Evidentias beddmning &r att i Arcona kan Energo forvéntas ge ett stabilt resultat. FOr projekt-
ledning och arkitekter ar bedomningen svarare att géra. Arcona har en hog ambition att arbeta
enligt konceptet Lean construction.

Som en del i 6verlatelsen av de tre bolagen tecknade Evidentia ett konvertibelt 1&n om 4,9 Mkr i
det kdpande bolaget Arcona Holding Ab, vilket fem &r efter tecknandet ger rétt till 49 procent av
Arcona Holdings varde, efter att bolagets tillgdngar marknadsvéarderats.
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Hyresataganden

Nacka Strand

I samband med att Arcona salde del av Nacka Strand 1992 till AP-fonden, tecknades ett langtids-
kontrakt angaende forhyrning av framfor allt kontorsytor for Arconas och Philipson Bil:s behov.
Vid forsaljningen av konsult- och byggverksamheten évertogs del av hyresatagandet av koparsidan.
Evidentia har fortfarande ett dtagande som omfattar cirka 9 200 (14 400) kvm. Andrahands-
uthyrning tacker inte helt den garanterade hyresnivdn men medel ar reserverade for att ticka de ata-
ganden som léper t o m ar 2000.

Kontorslokaler, London

Evidentias dotterbolag Arcona Properties plc har sedan 1988 ett hyreskontrakt med I6ptid till &r
2011 avseende kontorslokaler i London. Den garanterade hyresnivan och andra villkor innebar att
medel reserverats infor en framtida avveckling av hyresatagandet.

Tvister

Skattekrav som tidigare framstallts mot Evidentias dotterbolag, Evidentia Fastigheter Sverige AB,
har under 1996 avgjorts av kammarratten till foretagets nackdel. Prévningstillstdnd har begarts.
Berdknad kostnad for tillkommande skatt belastar arets resultat. Krav har riktats mot samma
bolag for transaktioner som gjorts av tidigare dgare under 1987. Regressansprak kommer att
riktas mot tredje part och nagon reservering bedéms ej vara erforderlig.

Skattesituation

For de svenska bolagen inom koncernen beréknas samlade forlustavdrag per den 31 december
1996 uppga till cirka 855 (cirka 115) MKr.



Finansiell dversikt

Det I6pande kassaflodet i koncernen, exklusive investeringar och forsaljningar uppgick till -83 (74)
Mkr. Motsvarande flode inklusive investeringar och forsaljningar uppgick till 155 (258) Mkr.
Soliditeten uppgick vid arets utgang till 18 (20) procent och likvida medel, exklusive pantsatta
medel, uppgick till 350 (479) Mkr. Outnyttjade checkkrediter uppgick till 32 (41) Mkr.

Nedan beskrivna finansieringsavtal, som traffades i januari 1997, paverkar koncernens kapital-
struktur, soliditet och likvida medel. Med beaktande av detta finansieringsavtal uppgar per den 31
december 1996 soliditeten, pro forma, till cirka 21 procent.

Nytt finansieringsavtal - januari 1997

Evidentia tréffade i mars 1994 en 6verenskommelse med S-E-Banken och Handelsbanken om finan-
siell rekonstruktion. Den del som omfattade 1&n med subventionerad rénta upphorde att galla 31
december 1996. Nytt avtal har traffats med S-E-Banken omfattande tidsperioden till den 31 maj
1999.

Uppgorelsen innebar att Evidentia till S-E-Banken emitterar ett forlagslan om 100 Mkr. Lanet
I16per till den 30 december 1999. For tiden fram till den 30 juni 1999 kapitaliseras rantan, motsva-
rande en niva STIBOR 6 man med ett tillagg av 3,85 procent (f n 8,06).

Nettoamortering har skett med 336 Mkr. Ovriga nya lan férdelas pd 400 Mkr med rantebind-
ning till 31 maj 1999, samt 458 Mkr med kortfristig rantebindning. Rantenivan pa dessa lan ar for
narvarande 5,66 procent.

Utover ovan beskrivna lan i S-E-banken om 958 Mkr finns ett 1&n i annan bank om 89 Mkr. Vid
ranteldget per den 31 januari 1997 innebar den nya finansieringen, jamfort med de villkor som gall-
de t o m den 31 december 1996 att finansnettot endast marginellt paverkas negativt, medan kassa-
flodet 1997 starks.

Koncernens kapitalstruktur

Pro forma®
961231 961231 951231
Mkr Andel% Mkr  Andel % Mkr Andel%
Icke rantebarande skulder 366,1 14,4 366 16,3 585,1 18,7
Réntebérande pensionsskuld 85,0 3,3 85 3,8 135,9 4,3
Réntebarande skulder 1341,1 52,9 947 42,2 1499,2 47,9
Konvertibelt l&n 283,1 11,2 283 12,6 277,2 8,9
Forlagslan - - 100 4,5 - -
Eget kapital 460,9 18,2 461 20,6 633,0 20,2

Summa skulder och eget kapital 2 536,2 100,0 2242 100,0 31304 100,0

Y Utgdende balans 96-12-31 justerat for effekter av finansieringsavtal januari 1997.

Lanestruktur inklusive forlagslan (100 Mkr) per 970130

Rantebindningstid Lan Genom- LAni  Genom-  Totaltlan Andel av  Genom-
i SEK snittlig utlandska snittlig i motvarde totala snittlig

rantesats valutor rantesats SEK lan rantesats

Max. 12 mén 362 6,3% 285 6,3% 647 62% 6,3%
Tom 99-05-31 400 5,5% - - 400 38% 5,5%
762 5,9% 285 6,3% 1047 100% 6,0%

Utlandsk valuta
Lan och terminsavtal i utlandsk valuta uppgick per den 31 december 1996 till 405 (556) MKr.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for
perioden 1 januari 1996 - 31 december 1996.

Verksamheten
Koncernen bestér av moderbolaget Evidentia Fastigheter AB, fastighetsdagande dotterbolag, under-
koncernen Arcona Holland B.V. samt underkoncernen Philipson Bil AB.

Evidentiakoncernen &ger och forvaltar egna fastigheter samt bedriver bilhandel genom Philipson
Bil AB.

Omséttning och resultat

Koncernens omsattning uppgick till 2 102 (2 158) Mkr, en minskning med 2,6 (12,5) procent.
Koncernens resultat fore skatt uppgick till -174 (52) Mkr. Omsattning och resultat fore skatt for-
delar sig per verksamhet enligt nedan:

Omsattning Resultat fore skatt
Mkr 1996 1995 1996 1995
Fastighetsrorelsen 154 131 -13 24
Engangsposter fastighetsrorelsen 22 24 Q7Y 23
176 155 -110 -1
Bilrérelsen (Philipson) 1642 1659 41 -4
Engangsposter bilrorelsen - - 27 16
1642 1659 -68 12
Byggrorelsen (sald under aret) 284 344 4 41
Koncernen 2102 2 158 -174 52

Y Har ingdr bland annat fastighetsnedskrivningar om totalt -125 (0) Mkr, som férdelar sig med -104 pa fastighetsro-
relsen och med -21 pa bilrérelsen samt realisationsforluster vid fastighetsforsaljningar om totalt -21 (24) Mkr, som
fordelar sig med 7 pa fastighetsrérelsen och med -28 pé bilrérelsen.

Moderbolagets omséattning uppgick till 38 (29) Mkr och resultat efter finansiella poster till -282
(47) Mkr. Moderbolagets inkop fran andra koncernforetag uppgick till 20 (14) procent av det tota-
la inkdpsvardet. Moderbolagets forsaljning till andra koncernforetag uppgick till 38 (92) procent av
omsattningen.

Fastighetsrorelsen

Omsattningen under aret uppgick till 176 (155) Mkr, varav hyresintakter 123 (118) MKr.
Evidentias andel i hyror fran del4gda fastigheter uppgar harutéver till 34 (24) Mkr. Resultatet fore
skatt uppgick till -110 (-1) Mkr, varav nedskrivningar pa fastigheter, realisationsresultat vid fastig-
hetsforsaljningar samt Ovriga poster av engangskaraktar sammantaget utgor -97 (23) MKr.
Vakansgraden uppgick per arsskiftet till sex procent av bruttohyra och till sju procent av ytorna.

Fastighetsforsaljningar
Fastigheter med ett bokfort varde om 226 (199) Mkr har under aret avyttrats med en realisations-
forlust pa -21 (24) MKkr.

Fastighetsvarden

For varje enskild fastighet har ett marknadsvarde respektive ett avkastningsvarde uppskattats.
Marknadsvardebedémningarna har gjorts av externa varderingsforetag. Det internt beddmda
avkastningsvardet ar mer beroende av individuella férhallanden och véger ofta in forvantningar ur



ett mer langsiktigt perspektiv. Bada vardebedomningarna baseras pa en omfattande fastighetsana-
lys innefattande genomgangar av samtliga kontrakt, teknisk status, behov av ombyggnationer och
hyresgastanpassningar, samt bedomning av I6pande och periodiskt underhall. De individuellt upp-
skattade avkastningsvardena har legat till grund for beslut om nedskrivning av bokférda vérden.

For kontorsfastigheterna i Stockholm - Norra Innerstaden, bedomer foretaget att avkastnings-
vardet 6verstiger det externt beddmda marknadsvérdet. Ingen nedskrivning aktualiseras.

For Stinsen i Haggvik, Sollentuna, &r det &nnu for tidigt att bedoma ett avkastningsvérde. Stinsen-
projektet redovisas darfor till nedlagda kostnader. Aktuellt marknadsvarde beddms understiga bok-
fort varde.

For 6vriga kommersiella fastigheter och roérelsefastigheter visar avkastningsvarderingarna ett
undervérde jamfort med bokfort varde. Nedskrivning har skett med totalt 125 Mkr.

For fastigheter i Spanien ar saval marknads- som avkastningsvardet svarbedomt.

Fastighetsorganisation

For att ytterligare renodla bil- och fastighetsrorelserna salde Evidentia tre bilanlaggningar, vilka
anvands i bilrérelsen, till Philipson. Evidentia kopte i sin tur tvd stycken bilanlaggningar fran
Philipson vilka hyrs ut till externa nyttjare. Den svenska fastighetsrérelsen har tidigare varit orga-
nisatoriskt spridd p& flera underkoncerner. For att effektivisera fastighetsférvaltningen och redu-
cera administrativa kostnader har en renodling skett under hésten genom att svenska fastigheter
samlats i en underkoncern. | den utlandska fastighetsrelaterade bolagsorganisationen likviderades
Arcona Holding B.V.

Bilrérelse, Philipson

Rorelsens fakturering uppgick till 1 642 (1 659) Mkr, en minskning med 1 (17) procent. Resultatet
efter finansiella intakter och kostnader uppgick till -68 (12) Mkr. Har ingar resultatet fran fastig-
hetsforsaljningar -28 (1) Mkr, poster av engangskaraktar 22 (15) Mkr, samt nedskrivningar och
reserveringar avseende fastighetsvarden -21 (0) MKkr.

Bilrorelsen och dess resultat har péverkats negativt av de férandrade marknadsforutséattningar
som paverkat branschen under aret, med bl a férandrade accis-, privatimport- och tjanstebilsregler
och svag privatkonsumtion med foljande stark prispress pa lager av begagnade bilar. Philipsons
verksamhet har, framforallt under fjarde kvartalet 1996, patagligt andrat struktur och omfattning.
Faktureringen paverkades darfor endast marginellt. En fokusering pa regionstader har genomforts.
Bland annat har anléggningar och bilrorelser i Malmo- och delar av Stockholms- och
Goteborgsregionerna avyttrats. Resultatet for 1996 belastas med kostnader for nedskrivning av
lager av begagnade bilar. Lennart Nylander tilltradde som VD for Philipson i januari 1997.

Byggrorelsen

Byggrorelsen, som salts med tilltrade i mitten av oktober 1996 och som ingar i koncernens resultat
till och med denna tidpunkt, har paverkats kraftigt av lagre omséattning och belaggning. Totalt
omsatte byggrorelsen 284 (344) Mkr respektive 313 (431) Mkr inklusive internfakturering med ett
resultat fore skatt pa 4 (41) Mkr.

Styrelsen bedomde under varen 1996 att forutsattningarna for den framtida I6nsamheten for-
samrats och att risken i verksamheten déarmed Okat. Extra bolagsstdamma den 14 oktober godkan-
de, pé styrelsens forslag, att byggrorelsen skulle avyttras. Képare var bland andra Arconas led-
ningsgrupp. Evidentia erhdll vid férséljningen en kdpeskilling om 21 Mkr och har tecknat ett kon-
vertibelt 1an om 4,9 Mkr, som ger ratt till 49 procent av vardet pa bolaget. Evidentias forsaljning
gav en reavinst pa 13,2 MKkr.

Finansiering
Soliditeten, beraknad som synligt eget kapital av balansomslutningen, uppgick vid arets utgang till
18 (20) procent. Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar uppgick vid arets utgang till 459
(516) MKkr, varav 109 (37) Mkr &r pantsatta. Rantebarande skulder, inklusive pensionsskulder och
konvertibelt 1an, uppgick i koncernen till 1 709 (1 912) Mkr.

Evidentia traffade i mars 1994 en 6verenskommelse med S-E-Banken och Handelsbanken om
finansiell rekonstruktion. Den del som omfattar 1an med subventionerad ranta upphdorde att gélla
31 december 1996. Nytt avtal har traffats med S-E-Banken t o m 31 maj 1999.
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Uppgorelsen innebér att Evidentia emitterar ett forlagsldn om 100 Mkr. Lanet I6per till den 30
december 1999. For tiden fram till den 30 juni 1999 kapitaliseras rantan, motsvarande en nivd om
STIBOR 6 man med ett tillagg av 3,85 procent.

Nettoamortering har i januari 1997 skett med 336 Mkr. Ovriga nya lan fordelas p& 400 Mkr med
réantebindning till 31 maj 1999, samt 458 Mkr med kortfristig rantebindning.

Evidentia sakrar regelméssigt koncernens nettotillgdngar i utlandsk valuta. Vid arets utgang var
valutakursforandringarnas paverkan pa eget kapital forsumbar.

Investeringar

Koncernen desinvesterade netto 242 (80) Mkr, fordelat pa fastigheter 194 (77) Mkr, aktier och
andelar 30 (10) Mkr samt maskiner och inventarier 18 (-7) Mkr.

Tvister
Se vidare under Ovrigt sidan 32.

Anstéllda och léner

Medelantalet anstallda har under 1996 varit 683 (867). Vid rakenskapsarets utgang uppgick anta-
let anstallda till 365. Arbetsstéllen, I6nesummor samt ersattningar och villkor for ledande befatt-
ningshavare framgar av not 1.

Resultatdisposition
Styrelsens forslag till resultatdisposition aterfinns pa sidan 50.

Eget kapital och riskbérande kapital, Mkr
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Resultatrékningar [ e

Koncernen Moderbolaget

MKkr Not 1996 1995 1996 1995
Omséttning 2 2101,9 2158,7 37,9 28,9
Resultatandel i intressebolag 3 14,4 -3,4 - -
Rorelsens kostnader -2 188,5 -2 001,2 -385,9 -167,0
Rdrelseresultat fore avskrivningar 4 -72,2 154,1 -348,0 -138,1
Avskrivningar enligt plan 5 -59,0 -64,9 0,2 -0,2
Rdrelseresultat efter avskrivningar -131,2 89,2 -348,2 -138,1
Finansiella intakter 6 54,1 62,8 92,8 210,5
Finansiella kostnader 6 -96,5 -99,7 -26,2 -25,4
Resultat efter finansiella intakter

och kostnader -173,6 52,3 -281,6 46,8
Koncernbidrag - - 19,9 22,2
Aktiedgartillskott - - -37,0 -57,8
Resultat fore skatt -173,6 52,3 -298,7 -33,2
Skatt 7 15 11,3 0 0
Arets resultat -172,1 41,0 -298,7 -33,2
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Balansrékningar [

Tillgangar
Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 96-12-31 95-12-31 96-12-31 95-12-31
Omsittningstillgangar
Kassa och bank 8 42,8 64,9 0,2 3,5
Kortfristiga placeringar 8 307,0 414,2 307,0 287,1
Kortfristiga fordringar hos
dotterbolag - - - 79,9
Kundfordringar 111,1 158,8 0,6 0,9
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter 47,9 57,8 10,4 10,9
Skattefordran 7 10,5 4,2 0,5 0,1
Varulager 9 174,2 269,8 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 177,7 100,6 109,3 52,1
Summa omsattningstillgangar 871,2 1 070,3 428,0 434,5
Anlaggningstillgangar
Aktier i dotterbolag 10 - - 205,2 191,4
Andra aktier och andelar 10 319,0 335,3 30,0 32,0
Langfristiga fordringar hos
dotterbolag - - 462,8 541,8
Andra langfristiga fordringar 22,0 18,4 13,4 10,1
Maskiner och inventarier 12 16,5 50,6 11 0,6
Fastigheter 13 1307,5 1 655,8 1,3 1,3
Summa anlaggningstillgangar 1 665,0 2 060,1 713,8 777,2
Summa tillgangar 2536,2 3130,4 1141,8 12117
Stallda panter 17 2 005,6 26345 544,7 537,4



Skulder och eget kapital

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 96-12-31 95-12-31 96-12-31 95-12-31
Kortfristiga skulder
Skulder till dotterbolag - - - 0,9
Leverantdrskulder 117,8 256,6 3,8 2,1
Kortfristig upplaning 520,7 16,2 55,6 -
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 186,6 239,4 40,1 62,8
Ovriga kortfristiga skulder 61,7 59,9 9,7 0,5
Summa kortfristiga skulder 886,8 572,1 109,2 66,3
Pagaende arbeten 14 17,9
Langfristiga skulder
Skulder till dotterbolag - 3719 146,7
Latent skatteskuld 7 8,0 - -
Ovriga langfristiga skulder - 3,3 0,2 -
Langfristig upplaning 820,4 1483,0 - 51,6
Konvertibelt 1an 15 283,1 277,2 283,1 277,2
Avsatt till pensioner 16 85,0 135,9 14,7 8,5
Summa langfristiga skulder 1188,5 1907,4 669,9 484,0
Eget kapital 19
Aktiekapital 362,0 362,0 362,0 362,0
Bundna reserver 326,4 394,1 299,4 332,6
Ansamlad forlust -55,4 -164,1 - -
Arets resultat -172,1 41,0 -298,7 -33,2
Summa eget kapital 460,9 633,0 362,7 661,4
Summa skulder och eget kapital 2 536,2 31304 1141,8 1211,7
Ansvarsforbindelser 18 508,2 580,1 1264,1 1497,6
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Finansieringsanalyser [ e

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1996 1995 1996 1995
Kassaflode fran verksamheten
Resultat efter finansiella
intékter och kostnader -173,6 52,3 -281,6 46,8
Aterlaggning av
resultatandel i intressebolag -14,4 3,4 - -
Aterlaggning av avskrivningar 59,0 64,9 0,2 0,2
Aterlaggning av nedskrivningar 125,9 - 340,7 61,0
Aterlaggning av ranta konvertibell&n 5,9 54 5,9 5,4
Koncernbidrag/Aktiedgartillskott - - 17,1 -80,0
Rorelsekapitalforandringar exkl
likvida medel och kortfristiga lan -86,2 52,3 82,7 -31,3
Summa -83,4 73,7 130,4 2,1
Investeringar (-) och desinvesteringar (+)
Aktier och andelar? 29,4 9,7 -13,8 392,7
Fastigheter 194,3 77,4 - -
Maskiner och inventarier 18,2 -6,6 -0,7 -0,3
Ovriga anlaggningstillgéngar -3,6 103,8 -263,4 199,4
Summa nettoinvesteringar 238,3 184,3 -277,5 591,8
Summa kassaflode 154,9 258,0 -147,1 593,9
Kassaflodets finansiering/anvandning
Likvida medel (- 6kning) 129,3 -131,7 -16,6 -253,7
Pantsatta likvida medel (- kning) 71,9 -37,3 71,9 -37,3
Kortfristig upplaning (+ 6kning) 504,5 -5,0 55,6 -
Langfristig upplaning (+ okning) -665,9 -45,6 173,8 -303,3
Ovriga rantebarande skulder (+ 6kning) -50,9 -38,4 6,2 0,4
Summa -154,9 -258,0 147,1 -593,9

Y Moderbolaget har under 1995 avyttrat dotterbolag till andra koncernbolag.



Redovisningsprinciper och noter

Gemensamma for moderbolaget och koncernen. Belopp i Mkr dér ej annat anges.

Koncernredovisning

Koncernens bokslut omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag dar Evidentia dger mer an 50
procent av aktiernas rostvarde. Koncernredovisningen har uppréttats enligt férvarvsmetoden och i
enlighet med Redovisningsradets rekommendation. Uppkommande goodwill avseende forvarvade
bolag har till och med ar 1990 skrivits av mot fritt eget kapital (se not 11). Vid upprattande av kon-
cernbalansrékning har obeskattade reserver delats upp i tva delar, dels en del som redovisas som
latent skatteskuld, 28 procent, under langfristiga skulder, dels aterstadende del som redovisas under
bundet eget kapital.

Vid konsolideringen av utlandska dotterbolag har dagskursmetoden tilldmpats, varvid balans-
och resultatrédkning omréknats till balansdagskurs. Evidentia sadkrar regelméssigt koncernens
nettotillgéngar i utlandsk valuta. Valutakursférandringarnas paverkan pé koncernens egna kapital
under aret har till foljd av detta endast varit marginell. Evidentia tillampar sa kallad hedgeredovis-
ning, varvid uppkommande omrakningsdifferenser nettoredovisas mot kursdifferenser.

Intressebolagsredovisning

Intressebolagsandelar har redovisats enligt kapitalandelsmetoden innebédrande att Evidentias andel
i intressebolagens resultat redovisats i separat post i koncernresultatrakningen. Det bokforda var-
det av andel i intressebolagen har hojts respektive sankts med Evidentias andel i respektive intres-
sebolags vinst eller forlust efter finansiella poster. Avskrivningar gors i forekommande fall pa Gver-
varden i fastigheter som definierats som skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktierna i respek-
tive fastighetsforvaltande intressebolag och forvérvat eget kapital vid anskaffningstidpunkten. Icke
utdelad andel av intressebolagens resultat har éverforts till bundet eget kapital.

Vardering av tillgangar och skulder

Fordringar och skulder har varderats enligt lagsta vardets princip. Fordringar och skulder i utlandsk
valuta har varderats till balansdagskurs. Osékra kundfordringar har tagits upp till det belopp som
efter forsiktig bedomning beréknas bli betalt. Lagret har varderats till det lagsta av anskaffnings-
kostnad och verkligt varde. Bokforda vardet av andelarna i handelsbolag har férandrats fran 1993
med resultatandelen av handelsbolagens nettoresultat. Om bokforda vérdet har blivit negativt redo-
visas detta som en skuld till handelsbolaget. Leasingbilar har i koncernen varderats till det lagsta av
anskaffningskostnaden och l6senvérde per balansdagen (garanterat i avtal).

Avkastningsvéardering

Ett avkastningsvarde av mer langsiktig karaktar har beraknats pd koncernens fastigheter baserat pa
individuellt beddmda avkastningskrav for respektive fastighet. Se vidare under Fastighetsvardering,
sidan 22.

Principer for avskrivningar

Avskrivningar pa maskiner och inventarier har skett enligt plan och beraknats pa anskaffningsvar-
det med beaktande av varje tillgdngs ekonomiska livslangd. Hartill tillampas avskrivningssatser
som varierar mellan 10 och 25 procent. Avskrivningar pa fastigheter har skett med tva procent pa
kontor och med tre procent pé bilanlaggningar och képcentrum.

Aktivering av rantekostnader

Rantekostnader for 1an avseende fastigheter under uppforande aktiveras fram till dess fastigheten
tagits i drift.

Resultatavrakning av projekt
Byggverksamheten séldes i oktober 1996. | balansrakningen 1995 ingar pagaende arbeten till fast
pris med nettot av fakturering och nedlagda kostnader.
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Noter

Not 1 Personal och léner

Koncernen Moderbolaget

1996 1995 1996 1995
Medelantal anstéllda
Mén 584 744 7 18
Kvinnor 99 123 10 11
Totalt 683 867 17 29
Medelantal anstéllda/land
Sverige 681 859 17 29
Holland - 1 . .
England 1 4
Spanien 1 3
Totalt 683 867 17 29
Loner och ersattningar
Till styrelse och verkstéllande direktorer 12,0 13,7 2,5 2,0
Ovriga 163,3 204,8 6,6 11,2
Totalt 175,3 218,5 9,1 13,2
Léner och ersattningar/land
Sverige 174,4 212,9 9,1 13,2
Holland - 1,3 - -
England 0,6 2,0
Spanien 0,3 2,3
Totalt 175,3 218,5 9,1 13,2

I lbner och erséttningar till styrelse och verkstéllande direktorer ingdr aven 16n till vice verkstéllande direktor i dver-
ensstammelse med BFN R4. Fullstandig specifikation 6ver medelantal anstéllda i koncernen fordelade pa kommuner
har insénts till Patent-& Registreringsverket och kan erhallas fran Evidentia.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Styrelsens ordférande erhaller i enlighet med bolagsstammobeslut 200 tkr i arvode for tiden fran ordinarie bolags-
stamma 1996 till ordinarie bolagsstamma 1997. Ovriga ledaméter, forutom de styrelseledaméter som &r fast
anstallda i bolaget, har erhallit 80 tkr vardera. Hakan Birke, verkstallande direktor till och med augusti 1996, har i
|6n och ersattningar under 1996 erhallit 1 125 tkr.

Dag Klerfelt, verkstéllande direktor fran och med september 1996 har i arvode under 1996 erhallit 780 tkr. Till
ledande befattningshavare/koncernledning har utgatt loner och ersattningar med 3,7 (4,3). | rets loner ingar resul-
tatbonus till vissa dotterbolagschefer med 0 (0,8).

Pensionsavtal

Forutom verkstéllande direktdren omfattas samtliga ledande befattningshavare i moderbolaget samt verkstallande
direktorer i dotterbolag av pensionsutfastelser med intradande pensionsélder som varierar mellan 60 och 65 ars
alder.

Avgangsvederlag

For verkstallande direktoren galler vid uppségning fran bolagets sida en uppsagningstid pa tre manader. Fullt arvode
utgdr under hela uppsagningstiden och om verkstallande direktéren skiljs fran sin befattning &r den arbetsfri. For
6vriga ledande befattningshavare i moderbolaget respektive dotterbolag utgér, vid uppsagning fran bolagets sida,
I6n under uppsagningstiden, vilken varierar fran sex till 24 manader.

Not 2 Omsattning
| koncernens omséttning ingdr resultatavraknad fakturering for fardigstallda projekt for de dotterbolag som bedriver
byggverksamhet och som under del av aret ingatt i koncernen.



Not 3 Resultatandel i intressebolag
Till Intressebolag hanfors foretag dar Evidentia &ger en andel mellan 20 och 50 procent av rgsterna.
Intressebolagsandelar redovisas enligt kapitalandelsmetoden; se vidare under Redovisningsprinciper sidan 41.

Resultatandelar i intressebolag Evidentias resultatandel Evidentias resultatandel
1996 1995
Intressebolag
Harden 13,0 5,3
SBS Madrid SA 1,7 2,1
Enkopings Foretagspark -0,3 0,1
Marlborough West End Ltd" - -0,1
Summa resultatandelar 14,4 -3,4

Y Avser rorelseresultat for perioden januari - mars 1995

Fastigheterna Harden 16 och 17 &gs av Fastighetsbolaget Harden HB.
Evidentia &ger genom ett helagt aktiebolag 49,94 procent av Fastighetsbolaget Harden HB. Ovriga andelar i
Hérden &gs av Diligentia.

SBS Madrid SA &gs av Evidentia och en lokal partner med 50 procent vardera.

Enkopings Foretagspark AB &gs av Evidentia till 24,5 procent, Exploateringsbolaget LF Helenelund HB till 24,5
procent och Enkdpings kommun till 51 procent. Bolaget har en tillganglig tomtyta om cirka 193 000 m?.

For de tva stdrsta intressebolagen framgar nedan resultat samt koncernméassiga véarden i sammandrag.
Tabellerna avser 100 procent av respektive bolag.

Resultat 1996 Harden SBS Madrid
Hyresintékter 57,4 9,6
Ovriga intakter 13,0 1,2
Resultat fastighetsforvaltning 32,9 8,3
Avskrivningar enligt plan 0,2 2,0
Finansiellt netto 2,9 2,9
Resultat efter finansnetto 35,6 34
Evidentias andel 17,8 1,7
Koncernmassig avskrivning -4,8 -
Summa resultatandel 13,0 1,7

Koncernmassiga varden 1996-12-31

Tillgangar

Ovriga tillgangar 26,6 2,2
Anlaggningsfastigheter® 493,0 110,0
Summa tillgangar 519,6 112,2

Skulder och eget kapital

Banklan - 26,5
Ovriga skulder 26,6 43,5
Eget kapital® 493,0 42,2
Summa skulder och eget kapital 519,6 112,2

Y De koncernmassigt bokforda vardena for Evidentias andel i bolagens fastigheter uppgér till 301 (309).
2 | Harden HB redovisas eget kapital som skuld till delagarna.
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Not 4 Rorelseresultat fore avskrivningar

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
| rorelseresultatet ingdr foljande engangsposter:
Resultat fran forsaljningar av fastigheter
alternativt aktier och andelar i fastighets-
forvaltande bolag eller andra aktier 7,5 24,3 19,1 -32,8
Nedskrivning av tillgangar -125,9 - -340,7 61,0
Ovriga engangsposter 9,4 15,0 - -
Totalt 124,0 39,3 -321,6 -93,8
Not 5 Avskrivningar
Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Avskrivningar enligt plan
Leasingbilar -2,8 -4,8 - -
Maskiner och inventarier -13,1 -18,7 0,2 0,2
Byggnader -43,0 41,3 - -
Markanlaggningar 0,1 0,1
Totalt -59,0 -64,9 -0,2 -0,2
Not 6 Finansiella intékter och kostnader
Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Intakter
Rantor, utomstaende 54,1 62,8 33,6 32,7
Rantor, dotterbolag - - 59,2 107,8
Utdelning, dotterbolag - - - 70,0"
Totalt 54,1 62,8 92,8 210,5
Kostnader
Rantor, utomstaende -81,5 76,3 - -
Réantor, koncernbolag - - -3,3 4,5
Ranta pa avsattning till pensioner -6,8 -8,8 -0,5 0,5
Ranta, konvertibelldn (not 15) -5,9 5,4 -5,9 5,4
Ovriga finansiella kostnader 2,3 9,2 -16,5 -15,0
Totalt -96,5 -99,7 -26,2 -25,4

Erhalina ranteeftergifter fran koncernens huvudbanker har reducerat rantekostnader till utomstéende.
Y Avser anteciperad utdelning fran Philipson.

Not 7 Skatter

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Inkomstskatt -15,2 -0,6 0 0
Latent skatt 16,7 -10,7 - -
Skatt totalt 1,5 -11,3 0 0

Inkomstskatt avser den skatt som redovisats i respektive koncernbolags resultatrékning. Latent skatt motsvarar 28
procent av féréandring av obeskattade reserver i dotterbolag och koncernmassiga reserver. Av redovisad skattefor-
dran i koncernen, 10,5, utgors 9,5 av latent skattefordran (féregdende ar latent skatteskuld, netto 8,0), férdelat pa
latent skatteskuld avseende obeskattade reserver 3,9 (10,0) och latent skattefordran pa koncernmassiga reserver,
13,4 (2,0).

For de svenska bolagen inom koncernen beraknas samlade forlustavdrag per den 31 december 1996 uppga till
cirka 855 (cirka 115).

Skillnaden mellan det skattemassiga och bokféringsmassiga vardet pa fastigheter uppgick per den 31 december
1996 till 33 (31).



Not 8 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Kassa, Bank 42,8 64,9 0,2 3,5
Ovriga kortfristiga placeringar 307,0 414,2 307,0 287,1
Summa likvida medel 349,8 479,1 307,2 290,6
Beviljad checkkredit 40,0 40,5 40,0 40,0
Utnyttjad del av checkkredit -8,4 - -8,4 -
Summa disponibla likvida medel 381,4 519,6 338,8 330,6
Pantsatta likvida medel 109,2 37,3 109,2 37,3
Disponibla likvida medel
inkl pantsatta d:o 490,6 556,9 448,0 367,9
Not 9 Varulager
Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Fordon 153,5 233,2
Reservdelar och dack 18,4 33,2
Ovrigt varulager 2,3 3,4
Totalt 174,2 269,8 - -
Not 10 Aktier och andelar
Bokfort Bokfort
Agar- Nom vérde vérde
Antal andel % varde 1996 1995
Aktier och andelar i dotterbolag
Moderbolagets innehav
Evidentia Consult AB 37 500 100,0 3,8 20,1 -
Arcona Project Ab - - - - 5,9
Evidentia Fastigheter Stockholm AB 10 000 100,0 10,0 21,8 21,8
Arcona Holland BV 1070 100,0 MNLG1,1 1,0 0
HB Blastern 14 500 50,0 0,5 oY o
Hus i Miljé i Halmstad Ab - - - - 1,4
Evidentia Fastigheter
Sverige AB 100 100,0 0,1 0 0
Philipson Bil AB 100 000 100,0 100,0 100,0 100,0
Ovriga dotterbolagsaktier,
vilande bolag 54,6 62,3 62,3
Totalt 205,2 191,4
Dotterbolagens innehav?
Evidentia Consult AB - - - 20,1
Arcona lberica SA - 100,0 MESP200,0 0 0
Arcona Investment NV 953 000 100,0 MNLG95,3 0 0
Fastighets AB Cessio 500 100,0 0,1 0,1 0,1
HB Blastern 14 500 50,0 0,5 0 0
Philipson Fastigheter i Norr AB 854 874 100,0 4,3 52,3 58,7
Motorfinans AB 100 100,0 0,1 4,5 13,8
Kottby Bil- och Fastighets AB 12 260 100,0 6,1 6,6 15,8
Andra aktier och andelar
Moderbolagets innehav
Enkopings Foretagspark AB? 19.600 24,5 2,0 . 2,0
ACC-Gruppen AB® 2 604 000 11,79 26,0 30,0 30,0
Totalt 30,0 32,0
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Bokfort Bokfort

Agar Nom varde varde

Antal andel % varde 1996 1995
Dotterbolagens innehav
Fastighetsbolaget Harden HB? - 49,94 - 271,8 297,8
SBS Madrid SA? - 50,0 vesp400,0 52,4 54,6
Ovriga - - - - 1,7
Koncernens andel av intressebolagens
ackumulerade resultat 32,5 17,4
Nedskrivning av andelar i intressebolag 67,7 68,2
Totalt 289,0 303,3
Koncernens innehav av andra
aktier och andelar 319,0 335,3

Y Andelsvarde i HB Blastern 14, som redovisas i det dgande dotterbolaget, &r negativt och redovisas som langfristig
skuld -11,7 (-11,7). Tillsammans med moderbolagets innehav redovisas Blastern som heldgt dotterbolag.

2 | specifikationen ingdr viktigare innehav av aktier och andelar i bolag som bedriver rorelse. Harutover finns ett
antal fastighetsforvaltande kommanditbolag m m vars bokférda varde uppgar till 514 (731).

9 Intressebolag.

4 Rostandelen uppgar till 4,3 procent.

® Ackumulerad nedskrivning av andelar i intressebolag 54,3 (52,3).

Fullstandig specifikation 6ver aktier och andelar har insants till Patent- & Registreringsverket och kan erhdllas
frén Evidentia.

Not 11 Goodwill

Goodwill Goodwill

som ned- avskrivning

skrivits om direkt

Ar tidigare ar nedskrivning
inte skett

1990 2,4 0,2
1989 24,5 25
1988 22,8 2,3
1987 9,9 1,0
Totalt 59,6 6,0

Vid avskrivning av goodwill p& 10 &r skulle s&ledes 1996 uppkomma en avskrivning pa
ytterligare 6,0 (6,0).

Not 12 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Arets investeringar (desinvestering = -)
Leasingbilar 7,5 2,2 - -
Maskiner och inventarier -10,7 8,8 0,7 0,3
-18,2 6,6 0,7 0,3
Anskaffningsvarde
Leasingbilar 10,1 20,9 - -
Maskiner och inventarier 65,3 195,3 1,7 1,2
75,4 216,2 1,7 1,2
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Leasingbilar -5,0 5,5 . .
Maskiner och inventarier -53,9 -160,1 -0,6 -0,6
-58,9 -165,6 -0,6 -0,6
Planenligt restvarde 16,5 50,6 1,1 0,6



Not 13 Fastigheter

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Arets investeringar (desinvestering = -) -194,3 77,4
Anskaffningsvarde
Mark 89,0 91,5 1,3 1,3
Markanlaggningar 0,7 3,5 - -
Byggnader 1612,7 1945,8
Byggnader under uppférande 1,0 5,0
17034 2 045,8 1,3 1,3
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Markanlaggningar 0,2 -1,3
Byggnader -159,4 -150,7
-159,6 -152,0 - -
Nedskrivning fastigheter -236,3 -238,0
Bokfort varde 1307,5 1 655,8 1,3 1,3
Taxeringsvarde
Mark 71,0 78,7 0,9 0,9
Byggnader 334,1 363,8 - -
Totalt 405,1 4425 0,9 0,9

Utlandska fastigheter till ett anskaffningsvarde av 474,2 (625,8) saknar taxeringsvarde och ingar saledes inte i ovan
angivna belopp.

| rets investeringar i koncernen ing&r minskning av bokfort varde pé utlandska fastigheter orsakade av valutakurs-
forandringar med 16,4 (15,9)).

Not 14 Pagaende arbeten
Under pagaende arbeten redovisas ej fardigstallda projekt foér de dotterbolag som bedriver byggverksamhet.
Byggverksamheten saldes i oktober 1996.

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Fakturering - 105,7
Nedlagda kostnader - -87,8
Totalt - 17,9 - -

Not 15 Konvertibla lan

Genom den uppgorelse som traffades med Evidentias huvudbanker i mars 1994 omvandlades 300 i befintliga Ian till
konvertibla skuldforbindelser. Lanet I6per fran och med den 1 juni 1994 till och med den 31 maj 2001. For tiden
fram till den 31 maj 1999 I6per lanet utan rénta och darefter med en rorlig ranta motsvarande 12 méanaders STI-
BOR, dock hogst 10 procent per ar. Konvertering kan ske fran och med den 1 juni 1999 till och med den 1 maj
2001, varvid konvertering sker till aktier av serie A. Konverteringskursen uppgar till 12 kronor per aktie. Vid full kon-
vertering okar antalet aktier med 25.000.000 av serie A, envar aktie p& nominellt 4 kronor, motsvarande 21,6 pro-
cent av kapitalet och 24,2 procent av résterna.

Redovisningsradets rekommendation nr 3 har tillampats, vilket medfort att av det konvertibla lanet p& nominellt 300
har 31,1 hanforts till Eget kapital. Beloppet motsvarar det diskonterade vardet av skillnaden mellan en, vid avtalstid-
punkten, bedémd marknadsméssig lanerénta (9,5 procent) och motsvarande bedémd marknadsrénta p& konvertibel-
lanet (6,8 procent). Detta belopp kostnadsférs som ranta under perioden fram till den 31 maj 1999. Réantan belastar
resultatrakningen med nedanstaende belopp. Samtidigt sker en successiv dkning av det konvertibla l&net till nomi-
nellt belopp.

Rantekostnad Konvertibel laneskuld
31 december
1994 2,9 271,8
1995 54 277,2
1996 5,9 283,1
1997 6,5 289,6
1998 71 296,7
1999 3,3 300,0
Totalt 31,1
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Not 16 Avsatt till pensioner

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
PRI-pensioner 77,0 133,9 8,6 8,5
Ovriga 8,0 2,0 6,1 -
Totalt 85,0 135,9 14,7 8,5

| posten Avsatt till pensioner ingar pensionsatagande med 6,1. Tidigare ar har motsvarande atagande redovisats
bland ansvarsforbindelser. Kapitalvardet av ej skuldfort pensionsétagande 1995 var 6,4.

Not 17 Stéllda panter

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Fastighetsinteckningar 1335,2 1829,4
Foretagsinteckningar 112,0 202,0 - -
Ovriga sékerheter 558,4 603,1 5447 537,4
Totalt 2 005,6 2 634,5 544.,7 537.,4

Y Stallda panter i form av fastighetsinteckningar svarar mot en laneskuld uppgaende till 1 270,4 (1 436,7) i koncernen.

Not 18 Ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995

Borgensforbindelser

Dotterbolag 6,2 12,4 981,6 1174,0

Ovriga 478,8 535,7 49,1 73,0
Kapitalvarde av ej skuldforda
pensionsataganden - 6,4 - 6,4
Ataganden sdsom bolagsman i
handelsbolag 23,2 25,6 233,4 2442
Totalt 508,2 580,1 1264,1 1497,6

| borgensfarbindelser ingdr ataganden uppkomna i och med avtal mellan Philipsons dotterbolag Motorfinans och
Trygg-Finans. Motorfinans star kreditrisken for dverlatna leasing- och avbetalningsstockar samt for formedlade avtal.
Per balansdagen uppgar det sammanlagda vardet av 6verlatna/férmedlade leasingavtal och avbetalningskontrakt till
428,4 (458,1).

Endast handelsbolagens skulder till andra &n delédgarna upptas som ansvarsforbindelser.

Philipson hyr en (fyra) fastighet av Skandinavisk Fastighetsrenting AB. Under aret har tre fastighetsrentingkonstruktio-
ner upplosts genom att Philipson i fortid aterkopt fastigheterna. Tva av dessa har sélts vidare. En fastighet har éver-
tagits av Evidentias fastighetsrorelse. Evidentia Fastigheter AB och Philipson Bil AB &r vid avtalstidens utgéang i
augusti 1999 skyldiga att for 32,1 forvarva den fastighet som fortfarande hyrs. | linje med den genomgang som i
Ovrigt gjorts av koncernens fastighetsvarden har ett avkastningsvérde beraknats for denna fastighet. Mot bakgrund
av att avkastningsvardet befunnits vara lagre an aterkopsvardet har en avsattning for skillnaden mellan dessa varden
gjorts i &rets bokslut och darvid upptagits som fastighetsnedskrivning. | borgensférbindelser ovan har den hyrda fas-
tigheten upptagits till avkastningsvérdet.



Not 19 Eget kapital

Aktie- Bundna Ansamlad
kapital reserver forlust
Koncernen
Varde vid arets ingang 362,0 394,1 -123,1
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -67,7 67,7
Redovisat nettoresultat -172,1
Varde vid arets utgang 362,0 326,4 -227,5
Moderbolaget
Vérde vid &rets ingéng 362,0 332,6 -33,2
Avrakning mot bundna reserver -33,2 33,2
Redovisat nettoresultat -298,7
varde vid arets utgang 362,0 299,4 -298,7
Antal aktier
A-aktier 76 800 000
B-aktier 13 703 550
Totalt 90 503 550

Nominellt belopp 4 kronor.
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Forslag till resultatdisposition

Efter arets resultat om -172,1 Mkr ar koncernens ansamlade forlust 227,5 Mkr. Avséttning till
bundna reserver erfordras ej.

For behandling av bolagsstamman star den ansamlade forlusten i moderbolaget om kronor
298 692 265:61. Styrelsen och verkstéllande direktren foreslar att den ansamlade forlusten avrak-
nas mot reservfonden.

Utdelning till aktiedgarna foreslas ej.

Stockholm den 7 mars 1997

Johan Claesson Bjorn Edgren Gunnar Ekdahl
Ordforande
Hans Engblom Dag Klerfelt Jan-Erik Wedin

Verkstéallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 12 mars 1997.

Per Bergman Ingvar Pramhall
Auktoriserade revisorer



Revisionsberattelse
for Evidentia Fastigheter AB (publ), org.nr 556012-8497

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for ar 1996.
Granskningen har utforts enligt god revisionssed.

Moderbolaget
Arsredovisningen har uppréttats enligt aktiebolagslagen.
Vi tillstyrker

~ att resultatrdkningen och balansrakningen faststalls,
~ att resultatet behandlas enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen samt
- att styrelsens ledamoter och verkstéllande direktren beviljas ansvarsfrihet for ar 1996.

Koncernen
Koncernredovisningen har upprattats enligt aktiebolagslagen.
Vi tillstyrker att koncernresultatrdkningen och koncernbalansréakningen faststalls.

Stockholm den 12 mars 1997

Per Bergman Ingvar Pramhall
Auktoriserade revisorer
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Definitioner

Fastighetsekonomiska termer

Direktavkastning
Driftnetto
Hyresvarde

Kassaflode
Vakansgrad

Kapitalmatt

Eget kapital
Dold reserv

Substansvarde
Riskbarande kapital
Soliditet

Eget kapital per aktie?
Riskbarande kapital
per aktie

Sysselsatt kapital
Bokfort varde
fastigheter per aktie

Resultatmatt

Resultat per aktie
efter full skatt?
Resultat per aktie
efter schablonskatt”
Rantabilitet pa

eget kapital
Rantabilitet pa totalt
kapital

Kassaflodesbaserade métt?

Kassaflode/Sysselsatt
kapital
Ovrigt

Direktavkastning
Rantetackningsgrad

Driftnetto (driftsdverskott) i procent av fastigheternas bokférda vérde vid
utgdngen av aret.

(Driftsdverskott). Totala fastighetsintakter minus drifts-, underhalls- och forvalt-
ningskostnader samt fastighetsskatt exkl central administration.

Mojlig bruttohyra, dvs utgdende hyror i kombination med marknadsmassiga
hyror fér nytecknade alternativt omforhandlade kontrakt, fullt uthyrt.
Nettobetalningar fore finansiella kostnader.

Uteblivna hyresintékter respektive outhyrd yta i relation till hyresvardet
respektive total yta.

Beskattat eget kapital vari ingar 72 procent av obeskattade reserver.

Skillnaden mellan bokforda varden pa och varderingar av fastigheter

(= 6vervarden).

Eget kapital med tillagg av 72 procent av dolda reserver.

Summan av substansvarde samt latent skatt pa obeskattade och dolda reserver.
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Eget kapital enligt definition ovan dividerat med antalet aktier vid rets utgang.
Riskbarande kapital enligt definition ovan, dividerat med

antalet aktier vid arets utgang.

Balansomslutningen minskad med icke rénteb&rande skulder.

Bokfort varde fastigheter, inklusive andel i intressebolags fastigheter dividerat med
antalet aktier vid &rets utgang.

Arets resultat (i foSrekommande fall fére bokslutsdispositioner

belastat med full skatt) dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Resultat efter finansnetto med avdrag for 28 procent

schablonskatt, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Resultat efter full skatt i procent av genomsnittligt eget

kapital.

Resultat efter finansnetto med tillagg for arets rantekostnader

och minoritetens andel av resultatet i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Kassaflodet fran verksamheten fore kostnadsrantor, minoritetens andel av resul-
tatet och betald skatt i procent av genomsnittligt sysselsatt kapital.

Utdelning i procent av borskursen den 31 december.
Resultat efter finansnetto med tillagg for minoritetens andel av arets resultat och
rantekostnader, dividerat med réntekostnader.

Investeringar Arets nettoinvesteringar, dvs &rets bruttoinvestering med avdrag for bokfort
vérde pa avyttrade tillgangar.
Full skatt Betald skatt med tillagg for 28 procent av arets bokslutsdispositioner.
H Justering av historiska nyckeltal per aktie for utspadningseffekten av foregdende ars nyemission har skett i enlighet
med rekommendationer fran Sveriges Finansanalytikers Férening.
3 For kassaflodesdefinition se aven finansieringsanalysen sid 40.



Femarsoversikt

MKkr 1996 1995 1994 1993 1992
Forsaljning 2102 2 158 2 466 2 827 2 965
Resultat

Resultat efter finansnetto -174 52 -69 -849 -1 048

Arets resultat 172 41 -53 -736 962
Balansdata

Balansomslutning 2536 3130 3258 3325 4478

Eget kapital 461 633 592 206 943
Fastigheter

Hel -och delégda, bokfort vérde 1 609 1965 2180 2 262 3101

Dolda reserver / évervéarden 0 0 48 13 50
Nyckeltal

Riskbérande kapital 465 641 655 241 1138

Soliditet % 18,2 20,2 18,2 6,2 21,3

Réntetackningsgrad, ggr -0,8 1,5 0,4 -1,8 -1,3

Kassaflode/Sysselsatt kapital, % -1,8 5,3 21,0 7,2 14,5

Réantabilitet pa eget kapital, % -31,5 6,7 -13,2 -127,1 -65,6

Rantabilitet pa totalt kapital, % 2,7 4,8 1,7 14,1 11,2
Investeringar (desinvestering = -)

Fastigheter -194 77 22 953 505

Aktier -30 -10 29 -1 107 -139

Maskiner och inventarier -11 9 -45 18 16

Inventarier i leasingrorelsen -7 -2 21 -60 -423
Personal

Antal anstallda (&rsgenomsnitt) 683 867 1022 1197 1422

Loner 175 219 240 270 323

Sociala kostnader 69 85 93 107 132
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Resultatrakning, balansrakning och finansieringsanalys i sammandrag

1992-1996
Koncernens Resultatrékning, Mkr

1996 1995 1994 1993 1992
Omsattning 2102 2158 2 466 2 827 2 965
Resultatandel i intressebolag 14 -3 11 63 -313
Rorelsens kostnader -2 188 -2 001 -2 394 -3384 -3 159
Rorelseresultat fore avskrivningar 72 154 83 -494 -507
Avskrivningar enligt plan -59 -65 -80 -101 -196
Rorelseresultat efter avskrivning -131 89 3 -595 -703
Finansiella intakter 54 63 52 46 111
Finansiella kostnader -97 -100 -124 -300 -460
Minoritetens andel 0 0 0 0 4
Resultat efter finansnetto -174 52 -69 -849 -1 048
Skatt 2 11 16 113 86
Arets resultat -172 41 -53 -736 -962
Koncernens Balansrékning, Mkr
Tillgdngar 961231 951231 941231 931231 921231
Varulager 174 270 246 448 643
Ovriga omséttningstillgéngar 697 800 698 724 857
Aktier och andelar 319 335 348 88 1274
Fastigheter 1308 1 656 1776 1837 1299
Ovriga anlaggningstillgdngar 38 69 190 228 405
Summa tillgadngar 2 536 3130 3 258 3325 4478
Skulder och eget kapital
Kortfristig upplaning 521 16 21 1699 1693
Ovriga kortfristiga skulder 366 573 667 766 953
Langfristiga skulder 1188 1908 1978 654 889
Eget kapital 461 633 592 206 943
Summa skulder och eget kapital 2 536 3130 3 258 3325 4478
Koncernens Finansieringsanalys

1996 1995 1994 1993 1992
Kassaflode fran verksamheten -83 37 418 -98 135
Nettoinvesteringar (investering = -) 238 184 -349 255 313
Netto kassafléde 155 221 69 157 448
Lamnad utdelning - -54
Nyemissioner - - 438 - -
Annan extern finansiering -155 221 -507 -157 -394
Summa -155 -221 -69 -157 -448
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Aktiekapital
Aktiekapitalet uppgick vid arets utgang till 362,0 (362,0) Mkr fordelat pa 90 503 550 aktier, varav
76 800 000 av serie A (10 roster) och 13 703 550 av serie B (1 rost), envar & nominellt fyra kr.

I samband med den finansiella rekonstruktionen 1994 genomfordes emission av ett konvertibelt
l&n riktat till Skandinaviska Enskilda Banken och Handelsbanken uppgéende till nominellt 300
MKkr. Lénet har en I6ptid till 2001-05-31 och &r rantefritt fram till 1999-06-01. Det loper darefter
med en rénta motsvarande STIBOR (360 dagar) dock hégst 10 procent. Konverteringskursen upp-
gér till 12 kronor per aktie och konvertering kan ske till aktier av serie A under tiden 1999-06-01
- 2001-05-01. Vid full konvertering skulle antalet aktier 6ka med 25 000 000 st motsvarande 21,6
procent av kapitalet och 24,2 procent av rosterna i Evidentia Fastigheter AB (publ).

Omsattning

Omséattningen i Evidentias A- och B-aktier pa Stockholms Fondbors under 1996, inklusive efteran-
malda afférer, uppgick till 57 708 760 (42 754 000) aktier till ett totalt varde om 277,5 (228,0)
Mkr. Av denna utgjordes 43 800 177 (28 495 000) av A-aktier motsvarande ett varde om 210,0
(152,0) Mkr.

Utdelningspolicy
Négon utdelning till aktieagare foreslas ej for verksamhetsaret 1996. Utdelningen kommer att ater-
upptas nar bolagets resultat och stéllning s& medger.

Agarstruktur 1996-12-30

Procent av

Agare Antal aktier kapital roster
SEB Invest AB 34 787 000 38,4 443
Johan Claesson med familj
och via bolag 8 368 250 9,2 8,4
Gabrielsson Invest AB 3088 200 3,4 4,0
Forvaltnings AB Browallia 2 035 000 2,2 2,6
Silversléggan AB 1721 300 1,9 2,1
Nils Bernhard 1 651 000 1,8 1,9
Familjen Hasselstrom 1 500 000 1,7 1,9
Sven Westerdahl 1 540 000 1,7 1,8
Ovriga 35 812 800 39,7 33,0

90 503 550 100,0 100,0
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Aktiekapitalets utveckling

Ar Okning genom Antal Totalt Aktie-
nya aktier  antal aktier  kapital Mkr
1986 Riktade nyemissioner 1 180 955 8 860 955 2215
1988/91 Konvertering av forlagsbevis 189 400 9 050 355 226,3
1994 Nedsattning av aktiekapital genom
minskning av aktiens nominella
belopp fran 25 till 4 kronor 36,2
Nyemission 81453195 90 503 550 362,0
Data per aktie", kr
1996 1995 1994 1993 1992
Borskurs den 31/12 (A-aktien) 4:55 5:20 5:30 8:40 3:70
Eget kapital/aktie 5:10 7:00 6:55 7:65 35:45
Riskbérande kapital/aktie 5:15 7:10 7:25 8:95 42:35
Resultat/aktie efter schablonskatt -1:40 0:45 -0:75 -22:75 -28:10
Resultat/aktie efter full skatt -1:90 0:45 -0:80 -27:40 -35:80
Foreslagen utdelning 0:00 0:00 0:00 0:00 0:00
Direktavkastning, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Y Data per aktie ar justerade for utspadningseffekten av 1994 &rs nyemission i enlighet med Sveriges
Finansanalytikers Forenings rekommendationer. | analogi med dessa har ingen justering skett med héansyn till den

riktade emissionen av det konvertibla Ianet.

Forslag till beslut om sammanléggning av aktier

Styrelsen har beslutat foresla ordinarie bolagsstamman att besluta om en sammanlaggning av akti-
er, varvid 10 gamla aktier av serie A respektive serie B ersatts av en ny aktie av respektive serie.

Aktieférdelning 1996-12-30

Aktiedgare Aktier

Aktieinnehav Antal % Antal %
1-500 2323 36,8 437 013 0,5
501-1 000 1201 19,0 1083 748 1,2
1 001-2 000 947 15,0 1721087 1,9
2 001-5 000 798 12,6 3 067 645 3,4
5 001-10 000 527 8,3 4 641 196 51
10 001-20 000 256 4,1 4 306 048 4,8
20 001-50 000 158 2,5 5310917 5,8
50 001-100 000 55 0,9 4 058 974 4,5
>100 000 53 0,8 65 876 922 72,8

6 318 100,0 90 503 550 100,0

Resultat per aktie efter full skatt, kr

1992 1993 1994 1995 1996

Eget kapital och riskbarande kapital per aktie, kr

40
30
20
10

1992 1993

|| Eget kapital
I Riskbarande kapital

1994

1995
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Styrelse, revisorer och ledande befattningshavare

Styrelsen staende fr. v. Hans
Engblom, Dag Klerfelt.
Sittande fr .v. Gunnar Ekdahl,
Bjorn Edgren och Jan-Erik
Wedin. (Johan Claesson
saknas pa bilden.)

Styrelse

Bjorn Edgren

Ordfdrande,

Advokat (Advokatfirman Vinge)

Styrelseledamot i bl a ATG, Diligentia, Fabege och Solitair
Fodd: 1938, Aktieinnehav: 0, Styrelseledamot sedan 1994

Gunnar Ekdahl

Ordférande i G&L Beijer AB, AB Anders Lofberg och Skandigen AB. Styrelseledamot i bl a Malmé
Aviation AB, Hagstromer & Qviberg AB, Ljungberggruppen AB, Svedala Industri AB

Fodd: 1943, Aktieinnehav: 40.000 A-aktier, Styrelseledamot sedan 1994

Johan Claesson

VD CA Bygg och Fastigheter AB. Styrelseledamot i bl a Folkebolagen AB, Skandigen AB och
SydOstpress AB

Fodd: 1951, Aktieinnehav inkl familj och via bolag: 6 350 800 A-aktier och 2 017 450 B-aktier
Styrelseledamot sedan 1996

Hans Engblom
VD SEB Invest AB, Styrelseledamot i Infracity AB
Fodd: 1953, Aktieinnehav: O, Styrelseledamot sedan 1996

Dag Klerfelt

Verkstéllande direktor, koncernchef

Styrelseledamot i bl a Investment AB Havstruten och Samfundet for Fastighetsekonomi
Fodd: 1954, Aktieinnehav: 0, Styrelseledamot sedan 1994

Jan-Erik Wedin
Arbetstagarledamot
Fodd: 1936, Aktieinnehav: O, Styrelseledamot sedan 1996

Sven-Erik Holmkvist
Suppleant, Arbetstagarledamot
Fodd: 1933, Aktieinnehav: 2 400 A-aktier, Styrelseledamot 1982-1994, Suppleant sedan 1994
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Revisorer

Per Bergman Ingvar Pramhall
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Suppleanter
Peter Clemedtson Caj Nackstad
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Ledande befattningshavare

Dag Klerfelt Ledande befattningshavare fr. v.
Verkstéllande direktor fr o m 1996-08-30 Bengt Simonsson, Dag Klerfelt,
Aktieinnehav: 0 Thomas Ahlzén, Juanita Thorwid,

Tomas Nygren och Lennart
Tomas Nygren Nylander

vVD, Ekonomi- och Finansdirektor
Anstalld sedan 1996-04-01
Aktieinnehav: 0

Thomas Ahlzén
Fastighetschef fr o m 1996-08-30
Aktieinnehav: 0

Bengt Simonsson
Controller fr o m 1997-01-31
Aktieinnehav: 0

Juanita Thorwid
Bolagsjurist

Anstalld sedan 1981
Aktieinnehav: 400 A-aktier

Lennart Nylander
VD i Philipson Bil AB fr o m 1997-01-16
Aktieinnehav: 0



Kort historik

1908
1910-30-talen

1940-talet

1950-60-talen

1970-talet

1983-84

1985-86

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1993

1994

1995
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Automobilfirman Gunnar V Philipson bildas.

Importerar bilar som Chrysler, Dodge, Plymouth och Stutz samt DKW,
egen hamn och anlaggning fér montering i Augustendal, Nacka.
Automobilpalatset byggs pa S:t Eriksgatan 117 och blir Europas
storsta bilanlaggning.

Generalagent forst for SAAB, senare Mercedes-Benz och Simca

Expansion och Philipsons blir en av varldens storsta forséljare av
Mercedes i ett 60-tal forsaljningshallar och verkstader, huvudsakligen i
egna fastigheter.

Efter ”Gunnar V*’:s bortgang intrader hans maka, fru Martha Philipson,
som ordférande. Nissan ingar nu i sortimentet.

Borsnotering. Kort darefter forvarvar sjdkapten J.Christer Ericsson
60 % av aktierna fran familjen Philipson och intrader som ordforande.

Familjen Birke kOper merparten av aktierna. Komplettering med bygg-,
konsult och fastighetsverksamhet. Arconametoden utvecklas.

Hakan Birke tilltrader som VD. Namnandring sker till Arcona
Fastighetsutveckling AB. Fastighets AB Coronado bildas tillsammans med
Bilspedition.

Rekordar for bilmarknaderna med 6ver 340 000 registrerade personbilar.
Omfattande renoveringar och nyinvesteringar i bilanlaggningar. Philipson
omsatter 4 800 Mkr, resultat 213 Mkr och har 2 200 anstéllda i 6ver 50
anlaggningar. Arcona forvarvar konsultféretag. Byggnadsarbeten startar i
Nacka Strand. Forvarv sker av hollandska fastigheter for cirka tvd Mdr.

Philipson Bils resultat rasar till 41 Mkr. Arconas borsvarde uppgar till
nastan 3 Mdr. Fastighetsprojekt i utlandet péborjas.

Philipson saljer anlaggningar och uppvisar forlust med -156 MKkr.
Arcona saljer del av Nacka Strand till AP-fonden.

Televerket forvarvar del av Nacka Strand. Arcona séljer aktier i
Coronado; forvarvar samtidigt fastigheter i Sverige och Holland.

Nacka Strand séljs helt till AP-fonden. Den finansiella situation forsamras
dramatiskt trots att fastighetsbestandet minskas fran 9,3 till cirka 4 Mdr.

Ombyggnad av Philipsons gamla huvudanlaggning i Héggvik, Sollentuna
till képcentrum péborjas. Philipson inleder férhandling om forséljning av
grossistverksamheterna.

Rekonstruktion genomfores innebdrande bl a nyemission, rénteeftergifter
och rantesubventioner. Familjen Birkes aktiepost 6verlats till Diligentia
Invest AB. Arcona Projekt utvecklar konceptet ’Lean Construction”.

Utlandsfastigheter avyttras. Stinsens Képcentrum i Haggvik 6ppnar den
23 mars. Philipson avyttrar reservdelsverksamheten i Enkdping.



Fastighetsinnehav
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Adresser

Evidentia Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556012-8497
Styrelsens sate: Stockholm

Gévlegatan 18 C, Box 6459, 113 82 STOCKHOLM

Telefon 08-441 55 00,

Telefax 08-31 45 65

E-mail: info@evidentia.se

VD och koncernchef, Dag Klerfelt

Fastigheter

Fastighetschef: Thomas Ahlzén
Telefon 08-441 55 00

Harden HB

Prokurist: Bjorn Lindahl
Fastighetsbolaget Harden HB
Telefon 08-441 55 00

Stinsen kdpcentrum, Haggvik
Centrumchef: Lars-Gunnar Garvo
KB Stinsen 1 Sollentuna

Box 101, 191 31 Sollentuna
Telefon 08-35 35 60

Telefax 08- 35 37 80

Hemsida: http://www.stinsen.se

Arcona lberica S.A.

Calle Nufiez de Balboa, 125
28006 MADRID, Spanien

Arcona Holland B.V.
Hendrik Stafweg 4
6712 EA EDE, Holland

Arcona Properties plc

20/22 Queen Street
LONDON WIX 8NE, England

Philipson Bil AB

Gavlegatan 18 C

Box 6460

113 82 STOCKHOLM

Telefon 08-728 44 00

Telefax 08-728 44 01

Hemsida: http://www.philipson.se
VD Lennart Nylander

Philipson bedriver verksamhet vid féljande anlaggningar:

Stockholm Infra City
Stockholm City
Goteborg Mdlndal
Alingsas
Kungsbacka
Kristianstad

Molndalsvéagen
Malmgatan 6
Hantverksgatan 5 B
Estridsvéag 5

Karlstad Korkarlsvagen Bergvik
Amal Vénersborgsvagen 45
Jonkoping Porfyrvéagen 2
Uppsala Bolandsgatan 18
Enkd&ping Gesdllgatan 3

" Person- och lastbilar

Stockholmsv. 35, Upplands Vasby
Regeringsgatan 109 (verkstad)

Markesrepresentation”

08-590 989 00 Nissan, Peugeot

08-2332 75
031-40 04 20 Mercedes-Benz, Nissan
0322-142 70 Mercedes-Benz, Nissan
0300-180 50 Mercedes-Benz, Nissan
044-24 57 00 Nissan, Peugeot,
Mercedes-Benz lastbilar
054-57 02 00 Mercedes-Benz,
Nissan,Citroén
0532-122 75 Mercedes-Benz,
Nissan,Citroén
036-71 98 80 Mercedes-Benz, Nissan
018-12 01 60 Mercedes-Benz, Nissan
0171-331 50 Mercedes-Benz, Nissan



Produktion: Thomas Jarlsbo Kommunikation AB 1997
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Evidentia Fastigheter AB
Box 6459, 113 82 Stockholm
Telefon 08-441 55 00, telefax 08-31 45 65



