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TRE VAGAR TILL VARDESKAPANDE

Platzer dr ett av Goteborgs storsta och ledande fas-
tighetsbolag inom kommersiella fastigheter, framst
kontor. Foretaget dger, forvaltar och utvecklar 53
fastigheter med en total yta om 374 000 kvadrat-
meter. Genom langsiktig fastighetsutveckling och
forvaltning genererar Platzer tillvixt och l16nsamhet
i sina fastigheter. Platzer prioriterar goda relationer
med hyresgdsterna och att erbjuda en service som

Vid arsskiftet 2013/2014 hade Platzer 40 medarbe-
tare.

Platzer skapar varde genom uthyrning och for-
valtning, fastighets- och projektutveckling samt
transaktioner. Vid varje investering ar malet att
astadkomma en virdedkning om 20 procent,
oavsett om det handlar om foérvarv eller utveckling
av befintliga fastigheter.

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

I Kontor/butik MM Industri/lager/cvrigt B8 Projektfastigheter

praglas av narhet och engagemang.

Uthyrning och férvaltning
Den l6pande forvaltningen bedrivs i marknadsomraden med en
fastighetschef for respektive omrade. For varje fastighet finns ett
team bestdende av en férvaltare och en fastighetsansvarig. Forval-
taren har det affarsmaéssiga ansvaret for fastigheten. Den dagliga
driften av fastigheterna skots av fastighetsansvarig. For kunderna
innebdr Platzers organisation nédrhet och kontinuitet och att de
snabbt far den service de 6nskar.

Platzer noterade under 2013 ett héjt N6jd Kund Index. Bolaget har
536 lokalhyreskontrakt, varav 29 omférhandlades under 2013.

Fastighetsutveckling och projektutveckling
Platzer ar ett fastighetsutvecklande bolag som arbetar med bade
fastighets- och projektutveckling. Vid fastighetsutveckling sker ut-
vecklingen med en befintlig byggnads ursprungsstruktur som bas.
Det kan till exempel handla om miljoklassificeringar, tillbyggnader
eller hyresgéstanpassningar. Projektutveckling innebar istéllet att
Platzer uppréattar en helt ny byggnad fran grunden.

Under 2013 paborjade Platzer ett stort utvecklingsprojekt i Garda

Norra och bolaget planerar for ytterligare ett projekt i samma omrade.

Samtidigt fardigstdlldes ett storre fastighetsutvecklingsprojekt som
innebar tva nya vaningar pa en fastighet i Gullbergsvass.

MARKNADSVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE

W Centrala Goteborg MM Vistra Goteborg MM Ostra Géteborg

Férvarv och forsdljningar

Platzer strévar efter att stdrka marknadspositionen i Géteborgsomradet
pé utvalda delmarknader med tillvaxtpotential och att kontinuerligt
utvardera nya delmarknader.

Viardetillvaxt sker genom forvarv av fastigheter med utvecklings-
potential och forsaljning av fardigutvecklade fastigheter, vilket ger
nya forvarvsmojligheter. En forutsattning for detta ar god marknads-
kdnnedom i form av kunskap om exempelvis efterfragan och férvan-
tade hyresnivaer. Vardetillvixt kan ocksa skapas genom potentiella
synergieffekter mellan forvarvade och befintliga fastigheter.

Under 2013 férvarvade Platzer Centrumhuset pa Backaplan, tva
fastigheter i Gullbergsvass samt en fastighet i Hogsbo. Samtidigt
saldes fem fastigheter.



ARET | SAMMANDRAG

» Hyresintakterna okade till 464 mkr (384).

e Forvaltningsresultatet forbattrades med 28 procent till 166 mkr (130).
e Arets resultat uppgick till 294 mkr (157), en 6kning med 87 procent.

e Fastighetsvardet okade till 6 913 mkr (6 091).

e Fastighetsforvarv genomfordes till ett sammanlagt varde av 931 mkr (1 499).

e Fem fastigheter saldes till ett ssammanlagt varde av 340 mkr (171).
* Nyemission genomfordes om 670 mkr.

e Platzers B-aktie noterades pa NASDAQ OMX Stockholm.

e Eget kapital per aktie uppgick till 28,47 kr (25,77).

e Resultat per aktie uppgick till 3,82 kr (2,47).

e Styrelsen foreslar en utdelning om 0,60 kr/aktie.

ARET | SAMMANDRAG

2013 2012 2011 2010
Hyresintdkter, mkr 464 384 330 302
Forvaltningsresultat, mkr 166 130 87 99
Arets resultat, mkr 294 157 73 125
Investeringar, mkr 1 045 1650 681 338
Kassafldde fran lopande verksamheten, mkr 157 145 67 101
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 94 93
Rantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,0 1,8 2,2
Beldningsgrad, % 65 66 65 67
Soliditet, % 36 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 12,9 9,9 5,8 11,4

HYRESINTAKTER OCH RESULTAT FASTIGHETSVARDE EGET KAPITAL PER AKTIE
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

Platzer noterades pa NASDAQ OMX Stockholm,
Mid Cap den 29 november 2013. Med fler dgare
och ett 6kat intresse fran omvérlden har vi en
hog ambitionsniva att i arsredovisningen pre-
sentera Platzers verksamhet pa ett transparent
och informativt sétt. Vi har ocksé inforlivat var
hallbarhetsredovisning i drsredovisningen.

Forbattrat resultat

Resultatmassigt blev 2013 ett bra ar. Fastig-
hetsvardet fortsatte att 0ka genom forvarv av
nya fastigheter, men ocksa via investeringar i
befintliga fastigheter. Forvaltningsresultatet
Okade med 28 procent. Substansvéardet per
aktie 6kade med mer &n 10 procent, trots
utspadningseffekt med anledning av nyemis-
sionen i samband med borsnoteringen, men
med draghjalp av positiva vardeforandringar i
derivatinstrumenten under aret.

Savéal den dagliga forvaltningen och fastig-
hetstransaktionerna som fastighetsutveck-
lingen bidrog till resultatforbattringen, vilket
visar att Platzer fortsatter att leverera lonsam
tillvaxt enligt den langsiktiga planen att bli
det ledande kommersiella fastighetsbolaget i
Goteborgsomradet.

Go6teborgsomradet vixer

Marknaden for centralt beldgna kontorslokaler
fortsatte under aret att utvecklas positivt.
Drivkraften ar framforallt inflyttningen till
Goteborgsomradet, lag andel nyproduktion
samt trenden att fler hyresgéster soker lagen
med bra allmidnna kommunikationer.

Av vart bestand utgors 80 procent av kon-
torslokaler med virdemadssig tyngdpunkt pa
centrala Goteborg. Under fjarde kvartalet hyrde
vi utivart nybyggnadsprojekt i norra Garda,
vilket innebar att 6ver 90 procent av den ut-
hyrningsbara arean i projektet dr uthyrd innan
byggstart.

Hyresmarknaden for kontor utanfor centrala
Goteborg hade inte samma gynnsamma ut-
veckling under aret. Daremot dr det fortsatt
bra efterfragan pa lager och industrilokaler i
dessa lagen.

Stadsutveckling
Sedan nagra ar pagar en mobilisering och
resursforstarkning pa méanga fronter for att

PLATZER ARSREDOVISNING 2013

gora Goteborg till en attraktiv stad att bo och
bedriva verksamhet i. Eftersom utvecklingen
av Goteborg tidigare varit eftersatt finns det
utmaningar, men ocksa stora mdjligheter.
Dar staden véxer och infrastrukturen byggs
ut skapas intressanta affarsmojligheter.

Som lokal aktor med kunskap om marknaden
ar Platzer involverat och drivande i manga av de
mest spdnnande tillvixtomradena. Genom att
vara aktiva i stadsutvecklingen bidrar vi till att
gbra Goteborgsomradet mer attraktivt och for-
béttrar sannolikheten att hyra ut vara lokaler i
prioriterade omraden.

Transaktioner

Under aret salde vi fem fastigheter och kopte
fyra, vilket tillsammans innebar fastighets-
affarer for cirka 1,3 mdkr och en nettotillvaxt
om cirka 600 mkr. Samtliga forvarvade fastig-
heter ar lokaliserade i prioriterade omraden
och grannfastigheter till vart befintliga be-
stand.

Storsta forsdljningen var var fastighet Skar
40:17, bestaende av en tomstéalld fabrik i direkt
anslutning till néjesparken Liseberg. Kopare
var Liseberg AB i en affdr som gagnade bada
parters langsiktiga intressen.

Vart mal ar att fortsdtta vixa genom att
forvarva fastigheter i attraktiva lagen och att
bedriva fastighets- och projektutveckling. Var
nyemission i kombination med bra méjlig-
het till belaning hos vara langivare - de fyra
stora svenska bankerna - ger oss ett forvarvs-
utrymme pa cirka 1,5 mdkr.

Hallbart féretagande

Platzer &r ISO-certifierat sedan 2009 och
verksamheten bedrivs koldioxidneutralt
sedan 2011. Vart 6vergripande mal inom
miljdomradet dr att samtliga fastigheter ska
miljocertifieras inom en femarsperiod fran det
att de forvarvats. Vi marker ett okat intresse
fran hyresgéster, men framforallt fran fastig-
hetsinvesterare, for miljocertifierade fastig-
heter. Under 2013 tog vi ytterligare ett steg mot
detta mal och med de fastigheter vi anmalt for
godkdnnande dr snart 50 procent av bestandet
miljocertifierat.



Hyresgéasterna

Med cirka 540 lokalhyreskontrakt i Géteborgs-
omradet speglar vara hyresgéster hur det
lokala néaringslivet ser ut. Vi har under ett
antal ar arbetat med att minska riskerna i
hyreskontrakten och kan konstatera att Platzers
hyresgéster 6verlag ar valdigt bra hyresbetalare
samt att den genomsnittliga kontraktslangden
har okat till 46 manader. Var ambition &ar att
leverera bra service i det dagliga, vilket ocksa
framgar av var arliga NKI-métning. Under 2013
okade kundnéjdheten fran 74 till 76, vilket ar
en hog och tillfredsstallande niva.

Medarbetare

Var tillvaxt marks dven i att antalet anstillda
vaxer. Mot slutet av 2013 var vi 40 medarbetare
ibolaget. I ett fastighetsbolag dar medarbe-
tarna hanterar stora fastighetsvarden och har
manga dagliga kund- och leverantdrskontak-
ter ar det visentligt att alla har samma grund
att std pa. vVart sitt att stotta medarbetarna

i det dagliga beslutsfattandet har dels varit

att under aret implementera nya karnvéarden
som stammer 6verens med identiteten hos ett
vaxande Platzer, dels att arbeta decentraliserat
med affdrsplaner och mal for varje fastighet.

Vigen framat

Vi kommer fortsatt att soka fastighetsaffarer
och bedriva utvecklingsprojekt i Goteborgs-
omradet som forbattrar bolagets nyckeltal.
Platzers vardeskapande bygger pa ett aktivt
arbete i den dagliga forvaltningen, framgéangs-
rika transaktioner samt lIénsam fastighets- och
projektutveckling. For att vi skall lyckas med
det behovs marknadskdannedom, kompetenta
medarbetare samt tillgdng till finansiering.
Bolaget har alla dessa ingredienser och ar val
forberett for fortsatt tillvaxt.

Goteborg i mars 2014

P—ig Pjrsson

VD

2013 innebar att Platzer tog
flera viktiga steg i var strategi

for tillvaxt. Samtidigt fortsatte

lonsamheten att utvecklas positivt.
Det innebar att vi star vél rustade

infor framtiden.




OMVARLD OCH MARKNAD

Goteborgsregionen har en hdg tillvaxttakt och befolkningsmangden tkar stadigt,
bade i regionen och i Goteborgs stad. Det gérs stora satsningar pd infrastruktur
samt pé att fortdta och vidga Goteborgs centrala delar. Det betyder att omréden
som ligger lite utanfor kérnan knyts ndrmare centrum. Platzer dr en ldngsiktig
akttr som investerar strategiskt och koncentrerar sitt bestand till expansiva
omréden med god tillgénglighet.

n PLATZER ARSREDOVISNING 2013



EN EXPANSIV REGION

OMVARLD OCH MARKNAD

Platzer &r verksamt i Goteborgs stad och angrdnsande kommuner.
Goteborgsregionen véxer kraftigt och har goda makroekonomiska
forutsattningar. Regionen ar enligt OECD en av de mest innovativa
| Europa och har ett diversifierat ndringsliv med bas i handel och

avancerad industri.

Under 2013 vaxte Goteborgs stad med 7 000
invanare och Goteborgsregionen med néstan
11 000. Fram till 2025 berdknas regionen oka
fran 960 000 till 1 080 000 invanare. Det inne-
bar en befolkningstillvaxt om 120 000 invanare
under en tiodrsperiod.

Befolkningstillvaxten ar en forutsattning for
en fortsatt positiv utveckling for Goteborg och
for regionen, men det medfor ocksa utmaningar.
Under de nérmaste 15 aren kommer Goteborg
att préaglas av flera omfattande stadsutveck-
lingsprojekt. Med stora centrala omraden till-
gangliga for exploatering finns forutsattningar
att bygga en tatare stad och darmed vinna
skalfordelar pa investeringar i till exempel
infrastruktur. Fokus kommer att ligga pa fem
strategiska omraden: Centrala Alvstaden,
Backaplan, Gamlestadstorget, Frolunda torg
och Angereds torg.

Utvecklingen i Goteborgsregionen overens-
stammer med en global trend med tilltagande
urbanisering och en strévan att gora stdderna
mer attraktiva for invanare, foretag och besokare.

Vistsvenska paketet

Inom ramen for Vastsvenska paketet investe-
rar Goteborgsregionen och staten i vagar och
jarnvagar i Vastsverige. Malet dr att etablera en
storre arbetsmarknadsregion, ge forutsattningar
for en attraktiv kdrna i centrala Goteborg, skapa
en konkurrenskraftig kollektivtrafik samt
forbattra kvaliteten i naringslivets transporter
och darmed starka den internationella konkur-
renskraften.

En viktig del av Vastsvenska paketet ar jarn-
vagstunneln Vastlanken som ska underlatta
arbetspendlingen genom att avlasta omradet
runt Goteborgs centralstation. Projektering av
Vastlanken pagar och berdknad byggstart ar
2018.

Centrala Alvstaden
Kdrnan i den expansiva Goteborgsregionen
ar Goteborgs centrum. Utvecklingsplanerna
sammanfattas i projektet Alvstaden - en vision
om att vidga innerstaden ldngs bada sidor om
alven genom att bygga en tillgidnglig, tdt och
blandad stad med ett flertal knutpunkter. En
stark stadskdrna stimulerar utvecklingen av en
konkurrenskraftig ekonomi i hela Véstsverige.
Inom ramen for planeringen av Alvstaden
finns dven planer fér hur omradet i anslut-
ning till Centralstationen och Bangarden kan
utvecklas.

Nya Hisingsbron

Ett av de storsta enskilda projekten ar en ny
bro som ska ersitta den uttjanta Géta Alvbron.
Syftet ar dessutom att koppla samman stads-
delarna pa bada sidorna av dlven och 6ka
Hisingens attraktivitet och anknytning till
centrum. Den nya Hisingsbron berdknas sta
fardig 2020.

I samband med byggandet av bron planeras
for bebyggelse av nya kvarter runt det sédra
brofastet. Ambitionen &r att skapa en bland-
ning av kontor och bostdder med butiker och
andra publika lokaler i bottenplan.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013 _



OMVARLD OCH MARKNAD

Tva strénder - en stad

For Skeppsbron finns ett forslag till detaljplan
som syftar till att omradet ska bli en av géte-
borgarnas nya motesplatser vid alven. Utover
bebyggelse foreslas att kajen ska byggas ut och
att pirar och bryggor skall byggas i Gota alv for
bland annat turist- och utflyktsbatar samt bad
iédlven.

I det storre stadsutvecklingsprojektet ingar
dven en ny sparvagnsstrackning fran Central-
stationen, via Skeppsbron, till Jarntorget.

Pa andra sidan dlven 6ppnar Hisingsbron for
att Backaplan utvecklas till en del av centrala
Goteborg. Detta forstarks av den planerade
Jubileumsparken i Frihamnen som véntas invi-
gas i samband med Goteborgs 400-arsjubileum
2021. Planerna forsoker generellt tillvarata det
centrala laget for att mojliggora en tét stad
med stor mangfald och variation av verksam-
heter.

Ovriga omraden

I Gamlestaden foreslas en kraftig stadsférnyelse.
En ny pendeltagstation 6ppnade i december
2012. Tillsammans med en pagdende ombygg-
nad av hallplatserna etableras nu ett starkt kol-
lektivtrafiknav. Planen &r att skapa ett omrade
med innerstadskaraktar - handel, arbetsplatser,
bostéader och service samt sammanbindning av
de Ostra stadsdelarna och centrala Goteborg.

For Hogsbo finns tankar pa att integrera
omradet med Ovriga innerstaden genom att
Dag Hammarskjoldsleden byggs om till en
stadsboulevard. Det skulle i princip innebéra
att Linnégatan forlangs till Radiomotet i Vastra
Frélunda och gora omradet attraktivt fér bo-
stadsbyggnation.

I Molndal planeras for en ombyggnad av
Molndals centrum med nya ytor for handel och
kontor. Tanken ar att mojliggora en koppling
mellan handel och kollektivtrafik. Malet ar att
skapa en levande och attraktiv stadskdrna som
drar fordel av det goda kollektivtrafiklaget.

En av Europas mest innovativa stider
Goteborg har en lang historia av handel och
industri. Regionen dr centrum for Sveriges
tillverkningsindustri och Nordens framsta logi-
stikpunkt. Hamnen &r Skandinaviens storsta
och nara 30 procent av svensk utrikeshandel
passerar over kajerna. Branschtidningen
Intelligent Logistics rankade 2012 Goteborgs-
omradet till det bésta logistikomradet i Sverige
for elfte aret i rad.

n PLATZER ARSREDOVISNING 2013

Regionens langa historia av fordonsutveck-
ling har skapat grunden for ett innovativt och
tillvaxtorienterat naringsliv. Nar OECD 2013
rankade varldens mest innovativa stader ham-
nade Goteborg pa tolfte plats. Enligt Eurostat
ar regionen en av de 30 i Europa déar det satsas
mest pa forskning och utveckling som andel
av den totala ekonomin. Enligt analysforetaget
BAK Basel rankas G6teborgsregionen som den
femte basta i Europa med hénsyn till framtida
tillvaxtpotential.

Goteborgs néringsliv och arbetsmarknad ar
darfor idag mer diversifierade och mer mot-
standskraftiga dn tidigare. Detta visas ocksa av
att regionens lonesumma inom tjanstendringen
har vuxit tre gdnger sa snabbt som lone-
summan inom tillverkningsindustrin under
2000-talet. Arbetsmarknadsstatistik visar
ocksa pa ett skifte i antalet sysselsatta fran en
tonvikt pa tillverkningsindustri till alla andra
branscher.

Vil positionerat infor konjunkturviandning
Konjunkturinstitutet prognostiserar en okad
tillvaxt i svensk ekonomi under 2014. Detta
stods av indikatorer sdsom Ink&pschefsindex
(PMI/SILF), vilka pekar pa tillvixt inom bade
industrin och tjdnstesektorn. Bade arbetslos-
hets- och varselstatistik pekar ocksa pa en
svagt positiv utveckling.

Indikatorer for viktiga exportmarknader
som Tyskland, USA och Storbritannien for-
starktes ocksa under 2013, vilket skapar forut-
sattningar for 6kad export och investeringar
i den svenska ekonomin. Aven EU som helhet
spas mota en forbattrad konjunktur under
2014.

De langa statsobligationsréntorna i Sverige,
Europa och USA steg fran sommaren 2013 in pa
hosten for att sedan ga tillbaka nagot. De korta
rantorna har varit fortsatt laga.

Den exportdrivna aterhdmtningen bedéms
gynna Goteborgsregionen bade genom ¢kad
produktion och stigande varufloden. Liksom
Sverige som helhet har Goteborg klarat sig bra
under nagra ar som praglats av bade finans-
och eurokris. Det innebar att regionen nu star
vl rustad infor en mer uthallig konjunktur-

uppgang.



OMVARLD OCH MARKNAD

HYRES- OCH FASTIGRETSMARKNADEN

| GOTEBORG

Befolkningstillvaxt och god ekonomisk utveckling har
inneburit okad efterfragan pa kontor i Goteborg. Samtidigt
har byggandet inte motsvarat efterfragan. Det har medfort en
stark marknad f6r kontor och andra kommersiella lokaler.

Hyresutvecklingen for lokaler styrs av utbud
och efterfragan. Efterfragan pa lokaler paver-
kas av savil allméanna konjunkturférandringar
som utvecklingen pa den enskilda marknaden
avseende exempelvis befolkning och syssel-
sdttning. Utbudet av lokaler bestar av ytor i be-
fintliga byggnader och paverkas huvudsakligen
av tillkommande, nyproducerade ytor.

Stark kontorsmarknad

Goteborgs kontorsmarknad bestar av cirka

3,2 miljoner kvadratmeter och kan indelas i sju

delomraden. De tva storsta omradena utgors

av CBD (Central Business District) och Ovriga

Innerstaden med cirka 870 000 respektive

740 000 kvadratmeter vardera.
Kontorsvakanserna i Goteborg ar historiskt

laga. Under fjarde kvartalet 2013 var den totala

vakansgraden 6,4 procent, vilket dr bland de

VAKANSGRAD KONTOR GOTEBORG
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lagsta nivaerna sedan 2003. Den laga vakans-
graden &r ett resultat av en positiv ekonomisk
utveckling och befolkningstillvaxt i kombina-
tion med begransad nyproduktion av kontor.

Vakansgraden ar lagst for CBD som fjarde
kvartalet 14g pa 3,4 procent, vilket dr den lagsta
nivan pa tio ar. Aven i Ovriga Innerstaden &r
vakansgraden lag, motsvarande 3,6 procent.

Det begransade utbudet av centralt belagna
kontorslokaler har resulterat i kande hyror.
De hogsta hyrorna i CBD, sa kallade prime rent,
uppgar for ndrvarande till cirka 2 600 kronor
per kvadratmeter. For mindre lokaler har d&nnu
hogre nivaer noterats.

I CBD har prime rent 6kat med cirka 15 procent
pa tva ar. I Ovriga Innerstaden har dkningen
varit annu hogre, vilket framst drivits av upp-
nadda hyresnivaer i nyproducerade fastigheter.

PRIME RENT KONTOR GOTEBORG
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OMVARLD OCH MARKNAD
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Under kommande tva ar bedoms nytillskottet
av kontorsyta motsvara en arlig 6kning pa 1-2
procent. Vad géller kontor ar det straket utmed
E6, fran Garda i norr till Molndal i séder, som
véxer mest och som beddms sta for cirka half-
ten av nyproduktionen. Bland de foretag som
har eller kommer att flytta in i straket mérks
Skanska, AF, PEAB och Bengt Dahlgren AB.

Investeringsmarknaden for fastigheter

Under 2013 omsattes fastigheter pa den svenska
investeringsmarknaden till ett virde om cirka
102 mdkr (106), vilket &r i linje med genomsnit-
tet de senaste tio aren.

Efterfragan pé svenska fastigheter gynna-
des av forbattrade finansieringsvillkor och
starka kapitalinfloden hos institutioner och
fastighetsfonder, 1dg avkastning pd alternativa
investeringar och Sveriges relativa styrka
i ekonomin i jaimforelse med Eurozonen.

Aven likviditeten p& marknaden &r hog. Det
galler speciellt hogkvalitativa kommersiella
fastigheter inom storstadsregionerna samt
bostads- och samhallsfastigheter med stabila
kassafloden. Den hoga likviditeten bidrar till
en effektiv prissittning.

n PLATZER ARSREDOVISNING 2013

Platzer har byggt till tua extra v;inihgar om totalt 3 500 kvadratmeter pa fastigheten Gullbergsvass 1:1, i ett av G6teborgs mest attraktiva

T i

Firre transaktioner i Géteborg

Under 2013 omsattes fastigheter for cirka 5 mdkr
i GOoteborgsomradet, vilket var en minskning
fran cirka 10 mdkr aret innan.

Marknaden praglades framforallt av forsalj-
ningar av kontorsfastigheter, vilka utgjorde
cirka 53 procent av den totala transaktions-
volymen eller cirka 2,5 mdkr. Merparten av
kontorsfastigheterna var beldgna i CBD eller
Ovriga Innerstaden.

Transaktionsmarknaden for kommersiella
fastigheter dominerades av lokala aktorer dar
Platzer, Wallenstam och Balder var stora netto-
kopare.

Framforallt ar utbudet av centralt beldgna
kontorsfastigheter av god kvalitet relativt
begrinsat. Tillsammans med en stark hyres-
marknad, god tillgang till finansiering och
institutionellt kapital samt ett lagt rantelége,
har detta lett till att direktavkastningskraven
sankts. I CBD uppgar prime yield pa kontor till
5,00 procent och i Ovriga Innerstaden till 5,50
procent.



OMVARLD OCH MARKNAD

Fakta om kontorsomréden, fjdrde kvartalet 2013

Prime rent, '

Delomrade Kontorsstock, kvin Vakansgrad, % kr/kvm Prime yield, %
CBD . 7 872 7 34 7 2600 5,00
Ovriga Innerstaden . ) 744 ) 3,6 ) 2050 B 5,50
Norra Alvstranden 7 258 7 73 7 2100 N 6,00
Véastra Goteborg . 7 424 7 10,7 7 1000 N 8,00
Mélndal . 7 361 7 77 7 1500 6,50
Ostra Goteborg ) ) 325 ) ) 15,5 ) ) 1 1570. 3 7,25
Hisingen 246 11,9 1100 7,25
Totalt . 7 3230 7 6,4 7 - N —
Kalla: JLL

Goteborgsregionens storsta foretag sett till Ekonomisk utveckling

antal anstéllda 2013 Géteborgs-

Place- - ' Antal ) I regionen R Riket
riﬂ Foretag anstillda 2013 2012 2013 2012
1 Volvo Personvagnar AB ) 11325 Invénare, antal 958 024 947 575 9 644 864 9 555 893
2 Volvo Lastvagnar AB . 4175 Arbetsloshet, % 75 76 86 89
3 Chalmers Tekniska Hogskola AB 2925 Antal nyan- 4867 3715 49974 40860
4 SKFSverige AB 2725 Indldaplatser

5 Volvo Information Technology AB 2475 lingen, dec

6 Ericsson AB B ) 2225 )

7 Astra Zeneca AB ) 2025

8 Posten Meddelande AB . 1975

9 ‘SamhallAB 1525

10 SCA Hygiene Products AB . 1425

Kalla: SCB

PLATZER ARSREDOVISNING 2013 u



AFFARSIDE, STRATEGI OCH KARNVARDEN

STRATEGISK INRIKTNING

Vision
Platzer ska vara det ledande fastighetsbolaget

inom kommersiella lokaler i G6teborgsomradet.

Det naturliga forstahandsvalet.

Affdrsidé

Fran en ledande position ska Platzer effektivt
med miljohadnsyn och hég kvalitet utveckla
och forvalta kommersiella fastigheter i Gote-
borgsomradet till nytta for kunder, medarbetare
och dgare.

Ambition

Fortsétta vixa pa Goteborgsmarknaden och
befésta sin stdllning som en av de ledande
aktorerna pa marknaden.

Finansiella mal

e Substansvéarde per aktie: 40 kr (2017)

e Avkastning pa eget kapital: Riskfri rdnta +5
procentenheter (riskfri rinta = réntan for en
5-arig svensk statsobligation)

e Soliditet: 30 procent

e Rantetdckningsgrad: 1,5 ggr

Strategi

e Stdrka marknadspositionen i Géteborg pa
utvalda delmarknader. Bli marknadsledande
aktor inom respektive delmarknad. Konti-
nuerligt utvardera nya delmarknader.

e Strava mot langsiktiga hyresférhallanden
genom att aktivt arbeta med kundrelationer.
Systematiskt bearbeta hyresmarknaden for
att nd nya kunder.

RANTETACKNINGSGRAD
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e Strdva mot standig forbattring av fastighets-
portfdljen genom aktiv férvaltning och forad-
ling med fokus pa god kostnadseffektivitet,
hog uthyrningsgrad och optimal hyresgast-
sammansattning.

e Finansiera verksamheten genom befintligt
agarkapital, vid behov nytt dgarkapital i form
av emission av B-aktier samt lanefinansiering.

e Vid all affars- och projektutveckling ar strdvan
att over tid forbattra bolagets nyckeltal.

Virdeskapande tillvixt

Platzer forddlar fastighetsbestandet genom
aktivt forvaltnings- och uthyrningsarbete,
vardeskapande fastighetsutveckling och ny-
produktion samt forvarv och férsédljningar av
fastigheter.

Uthyrning och férvaltning
I den dagliga forvaltningen dr ambitionen att
maximera driftsdverskottet for varje fastighet.
Genom uthyrning av tomma lokaler och omfor-
handling av befintliga hyror okar hyresintak-
terna, vilket innebdar ett hogre driftsoverskott,
ett battre kassaflode och hojt fastighetsvarde.
Goda hyresgéstrelationer och stor kunskap
om hyresmarknaden leder till bra uppgorelser
med befintliga och potentiella kunder. Detta
ar nyckeln till sdvél vardeskapande fastighets-
och projektutveckling som forvarv och forsalj-
ningar.

Fastighetsutveckling och projektutveckling
Vid fastighetsutveckling anvdnds byggnadens
ursprungliga struktur som bas i utvecklings-
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arbetet. Fastigheterna genererar driftsoverskott
och vérdet baseras pa kassaflodesanalys. Dar-
for klassificeras ocksa dessa fastigheter som
forvaltningsfastigheter. Exempel pa fastighets-
utveckling dr pabyggnader och tillbyggnader
eller att Platzer bygger om en fastighet dar
anvdndningsomradet fordndras. I detta arbete
ar lokal marknadskdnnedom och férmaga att
arbeta aktivt med fastighetsspecifika utveck-
lingsatgarder viktiga framgangsfaktorer.

Vid projektutveckling anvands inte bygg-
nadens ursprungliga struktur som grund
iutvecklingsarbetet. Exempel pa detta ar
nybyggnadsprojekt med bygglov dar befintliga
byggnader har rivits eller ska rivas. Projekt-
fastigheter genererar oftast inga eller margi-
nella driftsdverskott och vardet baseras ofta pa
den framtida byggrattens varde. Fastigheterna
klassificeras harigenom som projektfastigheter.
For ndrvarande pagar storre projekt i Garda
Norra.

Forvdrv och forsdljningar

Platzers overgripande forvarvsstrategi ar att
stdrka marknadspositionen i G6teborgsomra-
det pa utvalda delmarknader, bli marknadsle-
dande aktor inom respektive delmarknad och
kontinuerligt utvirdera nya delmarknader.
Platzer &r en langsiktig dgare, men utvérderar
kontinuerligt bestandet for att skapa nettotill-
vaxt.

Vardetillvaxt sker genom forvarv av fastig-
heter med utvecklingspotential och foérséljning
av fardigutvecklade fastigheter och darmed
realiserad utvecklingsvinst. En forutsattning
for detta ar god marknadskdnnedom i form
av kunskap om exempelvis efterfradgan och
férviantade hyresnivéer. Vardetillvaxt kan
ocksa skapas genom potentiella synergieffekter

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
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mellan forvarvade och befintliga fastigheter.

Platzer identifierar potentiella forvarvsobjekt

med goda mojligheter till vardeskapande ge-

nom en strukturerad process som bygger pa:

* Kontinuerlig kontakt med relevanta motparter
dér ett helt bestand kan vara av intresse att
forvarva

¢ En 16pande fastighetskartldggning 6ver ut-
valda delomraden dar enskilda fastigheter
kan vara av intresse att forvarva

* Kunskap om objekt med utvecklingspotential
i omraden dér Goteborg utvecklas

Kédrnvirden

Platzers tre kdrnvarden genomsyrar hela verk-
samheten. Kdrnvardena ger stod infor olika val
och skapar utrymme for personligt ansvar i
den dagliga kontakten med kunder, leveranto-
rer, agare och kollegor.

Frihet under ansvar

Jag vagar satsa for att lyckas. Jag visar stolthet
Over mitt arbete och tar ansvar for min roll. Jag
tar ansvar for min kompetens och personliga
utveckling. Jag tar hjilp nér jag behover.

Langsiktig utveckling

Jag sOker aktivt mojligheter till virdeskapande
tillvaxt. Jag bidrar till hallbar utveckling av
vara fastigheter, omraden och staden. Jag
bygger langsiktiga relationer. Jag sOker stdndig
forbattring.

Oppenhet

Jag ar oppen for nytankande och forandring.
Jag vagar ta upp saker nér jag inte ar néjd. Jag
delar med mig av mina erfarenheter. Jag fér en
oppen och affdrsmassig dialog.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Kr
30

25

2

K 2009 2010 2011 2012 2013

2009 redovisades inte enligt IFRS

PLATZER ARSREDOVISNING 2013



s

VERKSAMHET

Platzer skapar vdrde genom fdrvaltning, fastighets- och projektutveckling samt
fastighetstransaktioner. Grunden for uthallig och 1angsiktig tillvéxt laggs i den
dagliga forvaltningen och ett starkt engagemang for de omrdden ddr Platzer &ger
fastigheter.

Platzers verksamhet ar koncentrerad till Géteborgsomradet. Inom bolaget
finns en djup kunskap och forstéelse fér fastigheternas naromrade samt narhet till
kunderna. Platzers medarbetare arbetar med frihet under ansvar och kundrelationerna
praglas av dppenhet och tillganglighet. Alla kundmoten sker med egen personal.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013



VERKSAMHET

AKTIVT VARDESKAPANDE

Platzer ar ett fastighetsutvecklande bolag med fokus pa
vardetillvaxt och [6pande forvaltningsresultat. Bolagets

koncentration till Goteborg innebdr ett [angsiktigt ansvar for

utvecklingen av bade fastigheterna, de omraden bolaget

verkar i och for Goteborgsomrédet i stort.

Platzer forddlar fastighetsbestandet genom
aktiv forvaltning och uthyrning samt fastig-
hets- och projektutveckling. Vid samtliga in-
vesteringar i fastigheterna ar malet att astad-
komma en vardeckning om 20 procent, oavsett
om det handlar om forvarv eller utveckling av
befintliga fastigheter.

Forvaltning

Genom att koncentrera sitt fastighetsbestand
till ett antal definierade omraden kan Platzer
erbjuda sina kunder en service som préglas av
ndrhet och engagemang samtidigt som verk-
samheten bedrivs effektivt.

Alla medarbetare som moter hyresgasterna
ar anstallda av Platzer och har ett stort eget
ansvar. Det betyder att beslutsvigarna ar korta
och att hyresgdsterna snabbt far aterkoppling.
For varje fastighet finns ett team som bestar av
en forvaltare och en fastighetsansvarig, vilka
har kontinuerlig kontakt med hyresgisterna
och god kdnnedom om sina respektive fastig-
heter och omrade.

Platzers hyresgister
Bland Platzers kunder aterfinns savil privata
som offentliga foretag och institutioner av va-
rierande storlek. I Platzers bestand finns bland
annat kontor, butiker, gymnasieskolor, gym
och p-hus. Varje hyresgist har sina egna unika
behov vilket stéller krav pa flexibilitet, ndrhet
och engagemang hos fastighetsdgaren.

For Platzer ar det av stor vikt att kunderna
ar nojda med fastigheten i sig, den service de
far samt med Platzer som hyresvird. Ett sitt

att mata och folja upp kundnoéjdheten ar den
arliga kundundersékningen. Platzers NKI, N6jd
Kundindex, f6r 2013 var 76 (74).

Platzer har gjort matningar av kundndéjd-
heten sedan 20009.

Fokus pa omraden i utveckling
Platzers fastighetsbestand ar primért koncen-
trerat till utvalda omraden i Centrala Goteborg,
Vistra Goteborg och Ovriga Géteborg. Platzer
fokuserar pa omraden som &r viktiga knut-
punkter i Goteborg, ofta med goda kollektivtra-
fikférbindelser och expansiva oversiktsplaner.
I Centrala Goteborg aterfinns fastigheterna
i framst CBD, Stampen och Garda. Bestandet
domineras av kontorslokaler. Vastra Goteborg
bestar av Hégsbo och Alvsborg med ett blandat
bestand av framfor allt kontor och lager. Be-
standet i Ovriga Goteborg domineras av kontor
och butiker med geografiskt fokus pa Gamle-
staden, Molndal, Backaplan och Moélnlycke.

Fastighetsutveckling

Platzer stravar standigt efter att foradla sitt
fastighetsbestand genom fastighetsutveckling.
Varje utvecklingsprojekt utvarderas noggrant
innan det genomfors och malsittningen ar en
vardedkning pa 20 procent.

Under 2013 fardigstalldes ett utvecklings-
projekt i Lilla Bommen som innebar tva nya
vaningar pa fastigheten Gullbergsvass 1:1 — ett
av Goteborgs bista ldgen. Pabyggnaden inne-
bar en ytterligare uthyrningsbar yta om cirka
3500 kvadratmeter. Dessutom tillskapades
cirka 500 kvadratmeter inom befintligt hus.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013 u



VERKSAMHET

De nya ytorna hyrs av CellMark och Valea
samtidigt som den befintliga hyresgésten

Schenkers avtal utokades och omforhandlades.

Under 2013 har Platzer arbetat vidare med
fastigheten Hégsbo 13:6 som tomstélldes vid
arsskiftet 2011/2012. Utvecklingen omfattar
anpassning av lokalerna for nya hyresgéster.

4 000 kvadratmeter dr uthyrda till bland annat
Caverion och Addpro.
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Garda - ett av Goteborgs mest expansiva omrdden. Platzer dr stdrsta dgare av kommersiella

fastigheter.

Projektutveckling

Platzers storlek och finansiella styrka mojliggor
projektutveckling savil inom bestandet som
genom forvarv av nya fastigheter. Vid arsskiftet
2013/2014 hade Platzer atta projektfastigheter,
varav tva ligger i Garda och sex i Hogsbo. Vardet
for projektfastigheterna uppgick till 115 mkr (341).

Platzers 10 storsta hyreskontrakt 2013
DB Schenker

Migrationsverket

Molnlycke Health Care
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan
Flexlink

Stampen

Domstolsverket

AcadeMedia

Cochlear

Reinertsen




Den 14 mars 2014 togs forsta spadtaget i Platzers nybyggnadsprojekt Garda 3:14.

Ett av Platzers storre projektomraden ar
Garda Norra. P4 fastigheten Garda 3:14 bygger
Platzer ett nytt kontorshus. Platzer ager sedan
tidigare grannfastigheten som blir en del av
utvecklingen. Under 2013 tecknade Platzer
avtal med Forsdakringskassan och Goteborgs-
regionens Kommunalférbund, GR, som innebar
att projektet kunde pabdrjas. Inflyttning kom-
mer att ske under hésten 2015. Vid arsskiftet
2013/2014 var 92 procent av lokalytan uthyrd.

Pa fastigheten Garda 2:12 planeras for upp-
forande av en storre kontorsbyggnad. Detalj-
planearbetet pagar och projektet berdknas
kunna inledas tidigast ar 2015.

Storsta privata fastighetsédgarna i G6teborg,
kommersiella lokaler per 2013-12-31

Kommersiella
Fastighetségare lokaler, kvm
Eklandia (Castellum) 535 000
Wallenstam 455 000
Vasakronan 420 000
Platzer 375 000
Harry Sjogren (Castellum) 300 000
Bygg Gota 300 000
Kungsleden 250 000
Balder 240 000
Alecta 165 000
Klovern 160 000
Stena Fastigheter 140 000
Diligentia 110 000

Sammanstdllning av uppgifter fran bolagens finansiella rapporter
och hemsidor per 2013-12-31.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013
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Platzers bestand utgors av kommersiella fastigheter och r koncentrerat till
omraden i Goteborgsregionen med stor potential. Bolaget arbetar med I&ngsiktigt
dgande och en strategi som bygger pa att hela tiden aktivt forddla och
koncentrera bestdndet till de utvalda omradena. Stort befintligt bestdnd, hog
tillganglighet och expansiva tversiktsplaner dr tre faktorer som dr viktiga vid
forvarv. Platzer ar stora fastighetsdgare i Gullbergsvass, Garda, Hogsbo samt har
betydande bestdnd i expansiva omréden som Gamlestaden och Backaplan.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013
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FASTIGHETSBESTAND

ATTRAKTIVA FASTIGRETER

Platzers fastighetsbestdnd bestar av kommersiella fastigheter
| Goteborg med kranskommuner. Genom att arbeta aktivt
med forvaltning och utveckling av bestdndet skapar Platzer
vardetillvaxt. De nyforvdrv och avyttringar som gors syftar fill
att renodla och koncentrera bestandet till utvalda geografiska

lagen som beddms ha utvecklingspotential.

Vid arsskiftet 2013/2014 utgjordes Platzers be-

stand av 53 (55) fastigheter fordelade pé savél

kontors- och butikslokaler som industri- och

lagerlokaler. Geografiskt fordelade sig fastig-

heterna pa foljande vis baserat pa varde:

¢ 64 procent i Centrala Goteborg, framst i Garda,
CBD och Stampen

¢ 13 procent i Vastra Goteborg, framst i Hogsbo
och Alvsborg

« 22 procent i Ovriga Goteborg, frimst Gamle-
staden, Molndal, Backaplan och Molnlycke.

Den 31 december 2013 uppgick det totala
vardet till 6 913 mkr (6 091), varav kontors- och
butiksfastigheter stod for 86 procent.

Den totala uthyrningsbara ytan var 374 000
kvadratmeter (402 000). Fastighetsvardet for
de tio storsta forvaltningsfastigheterna upp-

ATERSTAENDE LGPTID HYRESKONTRAKT,
ANDEL AV HYRESVARDE
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gick den 31 december 2013 till 3,9 mdkr, vilket
motsvarade 56 procent av det totala fastighets-
vardet.

Hyresutveckling

Platzer har 536 lokalhyreskontrakt, varav 29
omforhandlades under 2013. De tjugo storsta
hyreskontrakten stod for 36 procent av hyres-
vardet och den genomsnittliga aterstaende
16ptiden &r 46 manader (44) per den 31 december
2013. Harutover tecknades under aret hyres-
kontrakt i nybyggnadsprojekt med inflyttning
hosten 2015.

Utover lokalhyreskontrakten fanns parke-
ringsavtal for garage och p-platser, korttids-
parkeringar, avtal for reklamskyltar och master
med ett totalt hyresvirde om 34 mkr.

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

B Kontor/butik MM Industri/lager/dvrigt B Projektfastigheter
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FASTIGHETSBESTAND

MARKNADSVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE INVESTERINGAR OCH TRANSAKTIONER
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Férdndringar i fastighetsbestandet

Under aret avyttrade Platzer fem fastigheter.
Platzer salde en fastighet i Skar i anslutning till
Liseberg (Skar 40:17). Byggnaden &r kdnd som
Saabs vaxelladsfabrik och har en yta pa

47 000 kvadratmeter.

Platzer salde ocksa fyra fastigheter i Kdrra
till Eklandia Fastighets AB. Tre av fastigheterna,
som framst bestar av lager, har utvecklats av
Platzer och var vid forsédljningen fullt uthyrda
till bland andra Mechanum. Genom avyttringen
renodlar Platzer sin verksamhet geografiskt
och bestandet pa Hisingen koncentreras till
omradet runt Backaplan, vilket dr en viktig
knutpunkt med stor utvecklingspotential.

Som ett led i denna strévan har Platzer
forvarvat Centrumhuset pa Backaplan fran
AxFast. Den uthyrningsbara ytan uppgar till
ungefar 4 800 kvadratmeter. Backaplan ar
centrum for handel pa Hisingen med nédrmare
150 000 invanare. Centrumhuset har ett strate-
giskt lage vid Hisingens viktigaste knutpunkt
for kollektivtrafik, Hjalmar Brantingsplatsen.

Platzer har ett stort bestdnd i Gullbergsvass
och under aret forvarvades ytterligare tva
fastigheter i omradet. En till stor del nypro-
ducerad fastighet, Gullbergsvass 5:26, med en
lokalyta om 16 700 kvadratmeter koptes fran

Foérdelning per fastighetskategori och omrade

FASTIGHETSBESTAND

Skanska Fastigheter. Fastigheten ar annu inte
fullt uthyrd och forvarvades med en hyres-
garanti motsvarande fullt uthyrt fér hela 2014.
Platzer och Skanska kommer tillsammans att
hyra ut fastigheten som &r byggd for att uppna
hogsta miljoklassning enligt ett av systemen,
LEED Platinum.

Vidare forvarvades Gullbergsvass 5:11 som
ligger i direkt anslutning till Gullbergsvass
5:10 som Platzer dger sedan tidigare, vilket
mojliggor ytterligare utveckling och darmed
vardetillvaxt. Dessa fastigheter har slagits
samman genom fastighetsreglering. De bada
fastigheterna har en gemensam samfillighet
och gemensam parkering.

Platzer forvarvade dven fastigheten Hogsbo
4:1 om 4 600 kvadratmeter. Fastigheten som
huvudsakligen bestar av kontor och butiksytor
ligger i anslutning till Platzers 6vriga bestand
och ar en pusselbit i den fortsatta utvecklingen
av Hogsbo.

Genom att koncentrera bestandet till utvalda
omraden sasom Gullbergsvass och norra Hogsbo
Okar Platzers mojligheter att ta ett helhets-
grepp pa utvecklingen i omradena. Samtidigt
Okar mojligheterna att erbjuda hyresgédsterna
alternativa och nérliggande lokaler nar behov
finns.

Antal Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
fastig- Uthyrbar virde, virde, uthyrnings- intékter, Overskott, skotts-
heter yta, kvim Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr grad, %
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Centrala Goteborg
Kontor/Butik 16 142 133 4090 310 94 291 228 78
Industri/Lager/Ovrigt 2 23925 263 21 70 15 12 79
Totalt 18 166 058 4 353 331 93 306 240 78
Véstra Goteborg
Kontor/Butik 6 43389 480 49 84 41 25 61
Industri/Lager/Ovrigt 9 53 066 369 39 95 37 23 62
Totalt 15 96 455 849 88 89 78 48 62
Ostra Goéteborg
Kontor/Butik 10 86 405 1363 124 97 121 90 74
Industri/Lager/Ovrigt 2 18 813 233 26 96 25 18 74
Totalt 12 105 218 1596 150 97 146 108 74
FORVALTNINGSFASTIGHETER 45 367 731 6798 569 93 530 396 75
PROJEKTFASTIGHETER 8 6 657 115 4 25 1 0 —
SUMMA PLATZER 53 374 388 6913 573 93 531 396 74

Sammanstdllningen innefattar fastighetsbestdndet per 31 december 2013.
Hyresvdrde avser hyresintdkter plus bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick.

Hyresintdkter avser kontrakterade hyresintdkter inklusive avtalade tilldgg och oaktat tidsbegrinsade rabatter om cirka 8 mkr per 1 januari 2014.
Driftsdverskottet visar fastigheternas intjdningsférmdga pd drsbasis definierat som kontrakterade hyresintdkter per 1 januari 2014 med avdrag
for bedémda fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration rullande 12 mdnader.
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FINANSIERING

FINANSIERING

Platzer genomftrde under december 2013 en nyemission om
670 mkr riktad till nya dgare. Platzer har dédrefter en soliditet
om 36 procent, vilket kan jamféras med mélet pd 30 procent.
Det innebdr att bolaget har utrymme for fastighetsinveste-
ringar om cirka 1,5 miljard med en bibehéllen soliditet om

30 procent.
Finanspolicy e Av laneportfdljens rédntebindning skall ande-
Det overgripande maélet for finansverksam- len som forfaller inom ett ar vara i intervallet
heten dr att minska bolagets rante- och upp- 20-60 procent.
laningsrisker. Verksamheten pa finansmark-
naden ska ha ett klart samband med bolagets Dartill anger finanspolicyn regler for hur och
huvudverksamhet - att forvalta och utveckla vilka réntederivat som far anvédndas for att
fastigheter samt att genomfora fastighetsaffarer. begransa ranterisken.
I finanspolicyn framgar bland annat f6ljande Eget kapital
mal: Platzers egna kapital uppgick per arsskiftet till
e Soliditeten ska langsiktigt uppga till 30 procent. 2 726 mkr (1 816), varav aktiekapital utgjorde
e Lanefinansieringen ska ske genom 3-5 banker. 10 mkr, 6vrigt tillskjutet kapital 1 807 mkr,
e Ingen enskild kreditgivare ska std for mer &n balanserat resultat 616 mkr och periodens
65 procent av lanevolymen. resultat 294 mkr.
e Hogst 35 procent av lanen ska forfalla ett Under andra kvartalet lamnades utdelning
enskilt ar. till aktiedgarna om 35 mkr (0,50 kr per aktie).
e Den genomsnittliga rdntebindningstiden ska Under december genomfdrdes en nyemission
vara inom 1,5-4 ar. utan foretradesritt om totalt 25,3 miljoner
. GENOMSNITTLIG
BELANINGSGRAD RANTEBINDNINGSTID FINANSIERING
% hr
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2009 redovisades inte enligt IFRS
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aktier till en kurs om 26,50 kr/aktie. Emissionen,
som 6vertecknades, inbringade efter avdrag for
emissionskostnader netto 651 mkr.

Eget kapital per aktie uppgick per boksluts-
dagen till 28,47 kr (25,77) och langsiktigt sub-
stansvirde (EPRA NAV) per aktie var samma
dag 30,58 kr (29,10). Soliditeten uppgick sam-
tidigt till 36 procent (29), vilket innebar ut-
rymme fOr fastighetsinvesteringar om knappt
1,5 mdkr med en soliditet om 30 procent.

Lanefinansiering

Den 31 december uppgick de langfristiga rinte-
barande skulderna till 4 520 mkr (4 045), vilket
motsvarade en beldningsgrad om 65 procent
(66). Med langfristiga skulder avses skulder
som har en forvantad loptid langre an ett

ar. Lanefinansiering sker uteslutande genom
banklan som sdkerstélls genom pantbrev i
fastighet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick den 31 december 2013 till 2,3 ar (1,2)
och den genomsnittliga rantan var 3,42 procent
(3,55). Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden, inklusive effekter av ingdngna derivat-
avtal, uppgick samtidigt till 2,8 ar (3,4). Under
januari 2014 forlangdes den genomsnittliga
rantebindningstiden genom tecknande av tva
ranteswappar med en genomsnittlig 16ptid om
9ar.

Réntebirande skulder

Virdeforiandringar derivat

For att na onskad réntebindningsstruktur
anvands rantederivatinstrument, frimst rénte-
swappar. Dessa redovisas till verkligt varde i
balansrdakningen och med vardeforandringar
redovisade i resultatrakningen utan tillamp-
ning av sdkringsredovisning. Genom hojda
marknadsrantor under 2013 har undervardet i
Platzers rédntederivat under aret minskat

till -29 mkr vilket inneburit en positiv varde-
forandring om 82 mkr f6r bokslutsperioden.
Vardeforandringen paverkar inte kassaflodet.
Nar derivatens 16ptid gar ut ar vardet alltid
noll.

Rorelsekapital
Ett syfte med finansverksamheten ar att siker-
stélla att Platzer har tillrdckligt rorelsekapital
och tillgang till likvida medel for att fullgdéra
sina betalningsforpliktelser vartefter de for-
faller till betalning. Platzers lopande verksam-
het binder begransat rorelsekapital eftersom
Platzer erhaller hyresintékter i forskott sam-
tidigt som utgifterna primért betalas i efter-
skott.

Vid utgangen av 2013 uppgick likvida medel
till 677 mkr (118). Likviditeten har paverkats av
nyemissionen i december 2013.

Rénteforfall Laneforfall
Ar lanebelopp, mkr Andel , % Snittrénta % lanebelopp, mkr Andel, %
2014 2 250 50 2,75 1005 22
2015 300 7 4,56 1170 26
2016 300 7 4,18 1313 29
2017 400 9 3,80 1032 23
2018 100 2 4,20 — —
2019 200 4 3,60 — —
2020 300 7 4,54 — —
2021 370 8 3,98 — —
2022 200 4 3,80 — —
2023 100 2 3,88 — —
Totalt 4520 100 3,42 4520 100
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HALLBARHET

Hallbarhetsfragor handlar om att fatta beslut som ger forutsattningar for en langsiktigt hallbar
utveckling. Platzer agerar for att sakra tillvéxt, idag och i framtiden. Ambitionen ar alltid ett resultat
som balanserar olika faktorer pd ett optimalt sétt - det géller sdvél ekonomi som ekologi och
medarbetare.

Langsiktigt héllbarhetsarbete férutsatter en tydlig koppling till affarsnyttan. Ett exempel pé
Platzers hallbarhetsrelaterade arbete dr energieffektiviseringar som tydligt kombinerar minskad
miljopaverkan och sdnkta kostnader. Bland medarbetarna dr det tyaligt att de som trivs och dr friska
gor ett béttre arbete och stannar langre pa sin arbetsplats.
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MILJOANSVAR

Miljoansvar har varit en naturlig del av Platzers verksamhet
dnda sedan 2008 da bolaget bildades i sin nuvarande form.
Det dr ocksd en integrerad del i bolagets affarsidé: Frén en
ledande position ska Platzer effektivt med miljohdnsyn och
hog kvalitet utveckla och forvalta kemmersiella fastigheter i
Goteborgsomrddet till nytta for kunder, medarbetare och &gare.

Platzers miljopaverkan uppstar bade vid fas-
tighetsdrift och byggnation samt fran kunders
och leverantorers verksamheter. En fastighet
belastar miljon under hela dess livscykel, fran
att den byggs, nar den anvands och slutligen
vid rivning.

Platzers ambition &r att bedriva ett konti-
nuerligt miljéarbete som leder till tydliga
forbattringar och som starker den langsiktiga
konkurrenskraften och vardetillvixten till
nytta for kunder, medarbetare och &dgare.

Det dagliga miljoarbetet bedrivs systema-
tiskt enligt ISO 14001 och &r integrerat i verk-
samheten. Det betyder bland annat att Platzer
stéller tydliga krav pa leverantorer avseende
kvalitet, miljo och uppforande. Under 2013
medverkade Platzer till att ett par entreprend-
rer inom byggsektorn miljédiplomerades.

Platzer bedriver inte tillstdnds- eller anmal-
ningspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Platzers overgripande miljomal:

* Medverka till miljocertifiering av minst en
stadsdel (senast 2016)

e Samtliga fastigheter ska vara miljocertifiera-
de senast fem ar efter att de forvirvats

e Samtliga nybyggda fastigheter ska miljo-
certifieras

Energianviandning
Energianvandning ar en av Platzers mest bety-
dande miljoaspekter. Av fastigheternas totala

energianviandning svarar Platzers hyresgédster
for merparten (indirekt), medan Platzers egen
verksamhet svarar for en mindre andel (direkt).
Ambitionen &r att i sa stor utstrackning som
mojligt ingé avtal som avser kallhyra. P& sa
satt blir kostnadsbilden tydligare for hyres-
gidsten samtidigt som incitamenten att arbeta
for att minska sin energiférbrukning 6kar.

Platzer for en lopande dialog om energi-
anvandning, primért med de storre kunderna.
Darutover pagar samarbeten for att synliggora
energiatgangen for hyresgésterna. Bland annat
har ett pilotprojekt genomforts som innebar
att Platzer och hyresgisten under tva helger
matte energianvandningen. Den forsta helgen
forbrukades energi pa samma sitt som vanligt
och under andra helgen stingdes eldriven ut-
rustning som inte anvandes av. P4 sa sitt blev
skillnaden i energianvindningen tydlig.

Under aret har Platzer genomfért omfattande
driftoptimeringar i flera fastigheter. Bolaget ge-
nomforde atgarder for att byta eller uppgradera
styranlaggningar samt tillaggsisolera fonster
och darmed minska virmeforluster.

Under 2013 sdnktes den totala direkta grad-
dagsjusterade energianviandningen i fastig-
hetsbestandet med 5,8 procent. Under perioden
2009-2013 har energianvandningen i Platzers
fastighetsbestdnd minskat med cirka 25 pro-
cent i jamforbara fastigheter. I miljocertifierade
byggnader har anviandningen minskat med
35 procent.
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Energiférbrukning, MWh

2013 2012
Fjarrvarme 19 262 21841
El 17 531 16 264
Fjarrkyla 2575 2638
Summa 39 368 40 743

Platzer anvander kommunalt vatten, framst ge-
nom Goteborgs Stad, men dven genom Harryda
kommun och Moélndals stad. Total volym an-
vant vatten uppgick 2013 till 91 000 kubikmeter
(99 200).

Engagerad i stadsutvecklingen
Platzer tar aktiv del i stadsutvecklingen i de
omraden dér bolaget dger fastigheter. Det dr en
naturlig del av bolagets ambition att vaxa sig
starkare i Goteborgsomradet.
Utvecklingsarbetet bedrivs ofta i samarbete
med andra aktorer i samma omrade. Under
2013 startade Platzer tillsammans med Vast-
trafik och sex andra fastighetsdgare en ny
busslinje i Hogsbo-Sisjon. Omradet har under
senare ar utvecklats fran ett industriomrade
mot ett handels- och foretagsomrade. Busslinjen
starker omradets attraktivitet ytterligare.

Miljocertifierade fastigheter
Platzer arbetar med de fyra stora certifierings-
systemen: Green Building, BREEAM, LEED och
Miljobyggnad. Under 2013 certifierades tva
fastigheter. En av dem var Garda 3:12 som blev
en av de forsta befintliga fastigheterna i landet
som certifierades enligt Miljébyggnad Silver.
Vidare gjordes under aret atta ansékningar
om certifiering enligt Green Building, bland
annat for GP-huset, Stampen 4:44. Under 2014
planerar Platzer att ansoka om certifiering av
minst lika ménga fastigheter. Det skulle inne-

Energi

Material

Innemiljoé

Vatten

Forvaltning

Byggavfall

Infrastruktur och kommunikation
Ekologi och plats

Fororeningar

Process och innovation
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béra att omkring 70 procent av mojligt fastig-
hetsbestand ar certifierat vid utgdngen av 2014.

Platzers mal ar att samtliga fastigheter i be-
standet, som gar att miljocertifiera, ska klassi-
ficeras i enlighet med nagot av de aktuella
miljosystemen inom fem ar fran det att de
forvarvats. Malet sattes 2010 och vid arsskiftet
2013/2014 var 14 av bolagets fastigheter klas-
sificerade, varav 13 enligt Green Building och
en enligt Miljébyggnad. Dartill ar ytterligare
atta ansokningar inskickade. Detta motsvarar
cirka 50 procent av totala antalet certifierbara
fastigheter.

Platzers kostnad for att certifiera fastighe-
terna har hittills uppgatt till cirka 60 kr/kvm.

Platzer ar medlem i Sweden Green Building
Council som ar en ideell férening med syfte
att utveckla och paverka hallbarhetsarbetet i
bygg- och fastighetsbranschen. Genom med-
lemskapet bidrar Platzer till ett bra och funge-
rande system for branschen, vilket paskyndar
omstéllningen till en mer héllbar bygg- och
fastighetssektor i Sverige.

Koldioxidneutrala sedan 2011

Fastigheter dr en av de storsta utsldppskal-
lorna av koldioxid. Huvuddelen kommer fran
elanvandning samt uppvarmning och nedkyl-
ning, exempelvis genom fjarrvarme och fjarr-
kyla. I samtliga energiupphandlingar valjer
Platzer om mojligt leverantdrer som erbjuder
Bra miljoval.

Platzer arbetar stdndigt for att minska
dessa utsldpp. En mindre méngd av bolagets
koldioxidutslapp kommer fran persontranspor-
ter. Bolagets nuvarande tjanstebilar moter de
tidigare kraven for miljobilar. Under 2014 kom-
mer bolagets servicebilar att bytas till gasbilar.
Platzer ar sedan 2011 koldioxidneutralt, vilket




Fran och med 2014 kommer alla Platzers servicebilar vara gasdrivna.

betyder att koldioxidutslapp kompenseras med
utsldppsréatter som képs in fran Moélndal Energi.
For mer information om utslappsritterna se-
molndalenergi.se

Koldioxidutslapp, ton

2013 2012
Fjarrvarme 165 230
El 99 98
Fjarrkyla 88 103
Koldmedia 4 *
Persontransporter 13 12
Summa 369 443

*Siffra for 2012 saknas

Avfall

Huvuddelen av Platzers avfall genereras av
hyresgésterna. Platzer for en 16pande dialog
med kunderna i samband med bland annat hy-

resgasttraffar. Utifran denna dialog anpassas
antalet avfallsfraktioner efter hyresgésternas
behov. Under 2013 upphandlade Platzer ocksa
en avfallsentreprendr med tydlig miljoprofil
for samtliga fastigheter. De storsta avfallsfrak-
tionerna fran Platzers verksamhet under 2013
framgar av tabellen nedan.

Avfall, ton

2013
Brannbart 411
Wellpapp 97
Kontorspapper 41
Atervinning 34
Kompost 9
Obrannbart 3
Skrot 2
Elektronik 1
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6 AR AV HALLBARHETSARBETE

2013
Platzer far sin forsta certifiering av
Miljobyggnad niva Silver. @

Platzer ar med och finansierar

ny busslinje i Hogsbo.
O
RUN @
]
&
’ @

-

2012
Elva fastigheter blir certifierade enligt
EU Green Building.

Iy,

2011
Platzer beslutar att endast gron el ska
kopas in.

Platzers verksamhet blir koldioxid-
neutral genom att aterstdende utslapp
kompenseras med utslappsratter.

8/

2010
Platzer beslutar att samtliga fastigheter
ska miljocertifieras.

Platzer blir medlem i Sweden Green
Building Council.

2009

Platzer certifieras enligt ISO 14001 - en
internationell standard fér miljolednings-
system som hjilper foretag och organisa-
tioner att bedriva ett strukturerat miljo-
arbete. 2008

Platzer bildas i sin nuvarande form och
med nuvarande inriktning. Fran dag ett ar
samtliga fastigheter miljodeklarerade, vil-
ket innebar att inomhusmiljon ar kartlagd
och att det finns en atgérdsplan. Platzer
mater och redovisar dven sina koldioxid-
utsldpp fran start.
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MEDARBETARE

Platzer strévar efter att snabbt kunna méta kundernas behov
och ta tillvara pé alla utvecklingsméjligheter for fastighets-
bestandet. Som en del i denna ambition vill Platzer attrahera,
rekrytera och behalla medarbetare med stort engagemang

och driv.

Platzer efterstriavar en jamn fordelning av
anstéllda mellan kvinnor och mén, savéal bland
medarbetare som i styrelse och ledning. Under
2013 vaxte bolaget och 6 personer anstélldes.
Medelantalet anstallda uppgick till 36 (35). Vid
arets utgang hade Platzer 40 (37) medarbetare,
varav 45 procent kvinnor och 55 procent mén.
De anstdlldas medeldlder ar runt 40 ar.

Organisation

Platzers organisation ar uppbyggd for att
astadkomma en effektiv forvaltning och ut-
veckling av fastighetsbestandet. Som ett led
i detta finns bade en geografisk och en funk-
tionsindelad organisationsstruktur.

Platzer organiserar det operativa fastighets-
ansvaret i marknadsomraden. Varje marknads-
omrade har en fastighetschef - med ansvar
for hela omradets fastighetsbestand - som
fokuserar pa tillvaxt, utveckling och nyférvarv.
For varje fastighet finns dessutom ett team om
tva personer - en forvaltare och en fastighets-
ansvarig. Forvaltarna har det affarsmassiga
ansvaret for fastigheten, medan de fastighets-
ansvariga svarar for den dagliga skotseln.

Teamkonstruktionen har flera fordelar. For
det forsta moter kunderna alltid samma per-
soner i den lopande kontakten med Platzer. For
det andra far teamen en gedigen kunskap om
de fastigheter och kunder de har ansvar for.

Ambitionen &r att Platzers medarbetare tar
samma ansvar for sina respektive fastigheter
som om de dgde dem sjilva. For att arbeta sys-
tematiskt med forvaltning och utveckling av

fastigheterna upprattas arligen tredriga afférs-
planer for varje fastighet. Affarsplanerna
innehaller nuldgesanalyser avseende bade
fastighet och ndromréade samt mal och strate-
gier. Dartill kommer en konkret handlingsplan.

Utover marknadsomradena har Platzer en
specialistenhet, Projekt & Teknik, som arbetar
med genomférande av projekt, planering av
underhallsatgirder samt driftoptimeringar.
Enheten bestar av projektledare och tekniska
forvaltare som &r specialister pa tekniken i
fastigheterna och dven ansvarar for service-
avtalen.

Platzers koncern- och stabsfunktioner bestar
av affarsutveckling, finans, ekonomi, kommu-
nikation och miljo.

Karnvirden

Infor 2013 gjordes en genomlysning av bolagets
kdrnvérden. I grunden ligger en betoning pa
oppenhet och transparens, vilken ocksa kan
uttryckas som darlighet, och dr en férutsattning
for att kunna bygga langsiktiga kundrelationer.
Platzers kdrnvirden ska fungera som ledstjar-
nor i verksamheten, ge stod i valsituationer
samt skapa utrymme for personligt ansvar.
Under 2013 arbetade Platzer med att inforliva
karnvirdena i organisationen.

Platzers kdrnvdrden dr

e Frihet under ansvar

e Langsiktig utveckling
* Oppenhet
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Kompetensutveckling

Platzers medarbetare genomgar kontinuerlig
kompetensutveckling. Samtliga medarbetare
genomgadr utbildning inom arbetsmiljo- och
miljoledningssystem.

Kompetensutveckling fastslas tillsammans
med respektive medarbetare i utvecklingssam-
tal dar Platzers 6vergripande mal bryts ner pa
individniva. Samtliga medarbetare har varje ar
ett utvecklingssamtal samt uppféljningssamtal.

Arbetsmilj6 och hilsa

Medarbetare som trivs ar en férutsattning for
framgang. Platzer arbetar darfoér 16pande med
fragor som ror arbetsmiljo och hélsa, bland
annat genom att stimulera motionsfrekvensen
bland medarbetarna. Detta sker dels i form av
gemensamma initiativ sdsom lépargrupper
och stegtavlingar, dels genom att alla med-
arbetare har mojlighet till friskvardsbidrag for
individuell traning.

Varje ar genomfors en medarbetarunder-
sokning (NMI) och de anstillda erbjuds hilso-
kontroll.

NMI-méatningen ger mojlighet till uppfolj-
ning av utvecklingen och bekraftar bland
annat att de anstillda trivs och kénner stolthet
over arbetet.

Inom arbetsmiljo arbetar Platzer i enlighet
med arbetsmiljéledningssystemet OHSAS
18001. Under 2013 rapporterades inga arbets-
relaterade skador.

ANDEL MAN OCH KVINNOR*

Man I Kvinnor

“Antal medarbetare den 31 december 2013

Kompetensforsorjning

For att skapa en god rekryteringsbas bygger
Platzer relationer med bade studenter under
studietiden samt med arbetsmarknaden.

Som exempel medverkar bolaget varje ar pa
arbetsmarknadsdagen pa Chalmers och ar
kontinuerligt handledare for examensarbeten.
Under 2013 gjorde tre studenter fran Chalmers
sina examensarbeten pa uppdrag av Platzer.
Vidare tar bolaget emot studenter fran
Fastighetsakademin. Under 2013 gjorde fyra
studenter fran Fastighetsakademin sin LIA-
period (Larande i arbete) hos Platzer.

Som ett led 1 arbetet med Platzers arbets-
givarvarumaérke deltar Platzer ocksa i ett men-
torprogram i Chalmers regi som vander sig till
studenter pa programmet Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggsektorn. Dessutom
engagerar sig Platzer i vissa utbildningar vid
Handelshogskolan.

Nyckeltal

2013 2012
Antal anstéllda per 31 dec 40 37
Personalomséttning, % 8 5
Medelalder, ar 40 40
Anstallningstid, ar 573 5,6
Sjukfranvaro, % 2 6
Konsfordelning 2013
Medelantal
anstillda Mén Kvinnor Totalt
Ledning 4 1 5
Ovriga 17 14 31
Totalt 21 15 36
Styrelse 3 2 5

ALDERSFORDELNING

Antal
15

12

0 Alder
25 2634 3644 4504 Bb-
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FAKTA ON
HALLBARHETSREDOVISNINGEN

HALLBARHET

Verksamheten berdr direkt eller indirekt ett antal intressenter
sasom hyresgaster, medarbetare, dgare, goteborgare med flera.
Infor arbetet med héllbarhetsredovisningen har en genom-
lysning utifrdn ekonomi, miljo och medarbetaransvar gjorts.
Detta for att bedoma vilka faktorer som har stérst paverkan

pa intressenterna och i férldngningen omvérlden.

Platzer arbetar i enlighet med FNs Global
Compact och tar avstand fran alla for-
mer av korruption.

Bolagets organisation bygger pa att
medarbetarna tar stort eget ansvar. Som
stod i relationen med olika intressenter
har medarbetarna ett antal policyer och
andra styrdokument att forhalla sig till.
Under 2013 upprattade Platzer bland
annat en ny kommunikationspolicy.

Platzer foljer de lagar och regler som
finns géllande marknadskommunika-
tion, sdsom marknadsforingslagen och
Internationella Handelskammarens (IIC)
regler for reklam och marknadskom-
munikation. Under 2013 skedde inte
nagra Overtrddelser mot nagot av dessa
regelverk.

Platzer alades heller inte nagra béter
eller motsvarande sanktioner for brister
kopplade till hallbarhetsfragorna. Bola-
get var inte heller féremal fér anklagel-
ser om diskriminering eller klagomal
gillande overtradelser mot kundinte-
griteten.

Redovisning enligt GRI
Hallbarhetsredovisningen for 2013 ar
forsta gangen som Platzer redovisar sitt
hallbarhetsarbete i enlighet med GRI:s
(Global Reporting Initiative) riktlinjer.
Informationen i hallbarhetsredovis-
ningen har inte granskats av tredje
part. Platzer bedémer att informationen
uppfyller GRI:s informationskrav for
tillampningsniva C. Redovisningen
avslutas med ett index 6ver GRIL:s indi-
katorer och var i redovisningen dessa
aterfinns.

Uppgifterna i denna hallbarhetsre-
dovisning har hamtats fran bolagets
ekonomisystem, miljéledningssystem
(ISO 14001), arbetsmiljéledningssystem
(OHSAS 18001) och fran entreprendrer/
leverantorer samt fran E-rapport 3, vilket
ar ett webbaserat system for mat-
insamling och energiuppfdljning.

Mer information om GRI:s ramverk
finns att tillga pa globalreporting.org
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HALLBARHET

GRI-INDEX

Hallbarhetsredovisningen omfattar Platzer med dotterbolag.
Redovisningen avser perioden 1 januari till 31 december
2013 och gors arligen. 2013 &rs redovisning dr Platzers
forsta enligt GRI.

Kontaktperson

Caroline Johansson, E-post: caroline.johansson@platzer.se, Telefon: 031-63 12 00

Redovis- Hén- Redovis- Hén-
GRI-referenser ning visning GRI-referenser ning visning
1 STRATEGI OCH ANALYS 4.2 Styrelseordférandens stallning i . 77,82
11 Vvd har ordet () 2-3 organisationen
1.2 Huvudsaklig paverkan, risker och . 36-38 43 Antal oberoenfle, ¢j verkstallande . 76-78, 82
I styrelseledamoter
mojligheter
4.4 Méjligheter att lamna 27
rekommendationer till styrelsen
2 LGN ELI O ELIICIAN 4.14 Organisationens intressenter 31
21 Organisationens namn o 43 s e s
4.15 Tillvdgagangssétt for att identifiera 31
2.2 Huvudsakliga produkter, varumérken . 12-19 intressenter
och tjanster
23 Organisationsstruktur o ii‘msi 0 5. HALLBARHETSSTYRNING OCH
5 RESULTATINDIKATORER
24 Huvudkontorets site . 75 IEC, Ekonomiska indikatorer
2.5 Lénder som organisationen &r verksami (@) 5 ECL.K  Direkt ekonomiskt virde ® 4548
26 Agarforhallanden [ ) 39.75-76 EC2.K Risker och méjligheter hanférliga o
2.7 Marknader ‘ 5 till klimatfordndringar
28 Organisationens storlek . 27_99 EC3.K  Pensioner och andra férmansplaner 59
29 Vasentliga forandringar under . EC4.K Ekonomiskt stéd fran offentliga organ .
redovisningsperioden EC6.K  Lokala leverantdrer .
2.10 Utmérkelseli och prise; som erhallits . EC7.X  Lokala anstallningar .
under redovisningsperioden
EC8.K  Utveckling av samhillets infrastruktur @) 24
och utbud
3. INFORIMA'.TION QM REDOVISNINGEN EN Miljémissiga indikatorer
31 Redovisningsperiod o 32 EN1.K Materialanvindning [ )
3.2 Tidpunkt for senaste redovisning o N2 % Atervanmet material S
33 Redovisningsfrekvens . 32 EN3.K Direkt energiférbrukning . 23-24
34 Kontaktpersoner . 32 EN4.K Indirekt energiférbrukning 23
3.5 Proce;s for att ta fram innehéallet i . 31 ENS.T Energibesparingar . 23-04
redovisningen
36 Redovisningens avgransning . 31 EN6.T Initiativ for att energieffektivisera . 23
s e ’ s produkter och tillampning
37 Sarskilda begransningar i redovisningen . 32 EN7.T Initiativ och resultat for att minska . 23-24
3.8 Utgangspunkter for redovisningen ‘ indirekt energiférbrukning
som kan péaverka jamfSrbarheten EN8.K Vattenanvdndning och vattenkéallor . 24
39 Métmetoder, berdkningsunderlagoch @) 3 EN11.K Verksamhet i omraden med biologisk @)
tekniker .
. S L méngfald
3.10 Forklaring till forandring av tidigare o EN12. K Péaverkan pa den biologiska mangfalden (@)
given information
311 Betydande forandringar i omfattning, . EN16.K D}rekta och indirekta utsldpp av . 24-25
avgarningar eller matmetoder vaxthusgaser
312 GRI-index . 32-33 EN17.K Andra relevanta indirekta utsldpp av 24-25
vaxthusgaser
EN18.T Minskning av utslapp av vaxthusgaser @) 25
4. STYRNING, ATAGANDEN OCH - -
ENGAGEMANG EN19.K Utslidpp av ozonnedbrytande dmnen [ ]
41 Struktur fér bolagsstyrning . 75-78 EN20.K Utslépp av NOX, SOX och andra &mnen .
EN21.K Utslapp till vatten o
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Redovisningens tillampningsniva

B+

HALLBARHET

A A+

G3 Upplysningar
om profil

Standardupplysningar

G3 Resultat-
indikatorer och
branschspecifika
resultatindikatorer

G3 Upplysningar
om hallbarhets-
styrningen

Redovisa:
1.1
2.1-2.10

Behovs ej

q
S
B
@
E
=
&
=]
£

Information,

paverkan

3.1-3.8,3.10-3.12
4.1-4.4,4.14-4.15

Redovisa minst tio
resultatindikatorer,
och atminstone en
fran vardera: social,
ekonomisk och miljé-

Redovisningen bestyrkt av utomstaende

Redovisa alla punkter
for niva C och:

1.2

3.9-3.13
4.5-4.13,4.16-4.17

Upplysningar om hallbarhetsstyrningen
for varje indikatorkategori

Redovisa minst 20 resultatindikatorer och
atminstone en fran vardera: ekonomisk
paverkan, miljopaverkan, manskliga
rattigheter, anstéllningsférhallanden
och arbetsvillkor, organisationens roll i
sambhdllet och produktansvar

Redovisningen bestyrkt av utomstaende

Samma krav som for niva B

Upplysningar om hallbarhetsstyr-
ningen for varje indikatorkategori

Redovisa varje kdrnindikator i G3 och
varje branschspecifik indikator med
héansyn till vasentlighetsprincipen
genom att a) redovisa indikatorinfor-
mation eller b) férklara skalen for att
inte redovisa

Redovisningen bestyrkt av utomstaende

Redovis- Hén- Redovis- Hén-
GRI-referenser ning visning GRI-referenser ning visning
EN22. K Avfallsvikt och hantering . 25 SO3.K Medarbetare som utbildats i 31
EN23. K Vasentligt spill . organisationens korruptionsriktlinjer
o - . SO4.K  Vidtagna atgérder vid fall av korruption 31
EN26. K Initiativ och resultat for att minska . 24
miljépaverkan av produkter SO5.K  Politiska stallningstaganden och [ )
EN27.K Andel atervunna produkter . deltagande i lobbying
- . 5 SO8.K  Boter eller sanktioner pa grund av . 31
EN28. K Betydande boter och sanktioner till . 31 agerande mot gallande lagar och
foljd av miljobrott regleringar
LA Indikatorer for anstallnings- PR. Indikatorer fér produktansvar
forhallanden och arbetsvillkor X . .
PR1.K  Faseriproduktionens livscykel 23-24
LAL K Personalstyrka [ ) }217' 29jd dar hilsa och sikerhet utvarderas
emsida
- e PR3.K  Typ av produktinformation och andel 24
LA2.K Antal anstéllda och personalomsattning . 29 produkter med informationskrav
LA3.T  FOrmaéner till fast personal o 29 PRS.T  Rutiner fér kundngjdhet inklusive o 13-14
LA4.K  Andel medarbetare som omfattas o resultat av kundundersokningar
av kollektivavtal PR6.K  Program och anslutning till riktlinjer ‘ 31
LA5.K  Minsta varseltid vid betydande [ ) avseende marknadskommunikation
forandringar i verksamheten PR7.T  Totalt antal fall dar frivilliga koder . 31
LA7.K  Arbetsrelaterade olyckor och o 29 gallande marknadsféring och sponsring
siukd fall inte foljts
jukdomsfa
LA8.K  Atgarder for att bista anstallda . 29 PR9.K  Ekonomiska paféljder av 6vertradelser . 31
vid sjukdom avseende produkter
LA10.K Antal utbildningstimmar per . 29
medarbetare
LA12.T Andel medarbetare med . 29
regelbundna utvecklingssamtal
LA13 K Mangfaldsindikatorer for styrelse, . 29, 82-83
ledning och medarbetare
LA14. K Loneskillnader mellan kvinnor och o
mén per yrkeskategori
HR. Indikatorer fér méanskliga rattigheter
HR1.K Investeringsbeslut med beaktande .
av ménskliga rattigheter
HR2.K  Leverantdrer som granskas avseende ()
ménskliga réattigheter
HR4.K Antal fall av diskriminering och . 31
atgarder
HR5.K  Verksamhet dér foreningsfrihet/ [ )
kollektivavtal kan riskeras .
HR6.K  Verksamheter dér barnarbete kan o GRI-UPPFYLLNAD OCH FORKORTNINGAR
férekomma och atgérder o=Redovisas
HR7.K Verksamhet dir tvingsarbete kan o . .
forekomma och atgarder =Redovisas delvis
SO. Indikatorer for samhéllsfragor e=Redovisas e
SO1.K Program som hanterar organisationens . .=Ej relev-ant
paverkan pa samhallet . . .
S02.K  Affarsomraden som bedémts 31 K=Kérnindikator

avseende risker/korruption

T =Tillaggsindikator
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Mkr 2013 2012 2011 2010
Resultatrdkning

Hyresintdkter 464 384 330 302
Fastighetskostnader -123 -104 -124 -102
Forvaltningsresultat 166 130 87 99
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 117 108 63 51
Resultat fore skatt 365 184 94 170
Arets resultat 294 157 73 125
Balansrikning

Forvaltningsfastigheter 6913 6 091 4 504 3880
Ovriga anlaggningstillgdngar 28 7 9 13
Omsattningstillgdngar 706 138 72 83
Eget kapital 2726 1816 1359 1156
Langfristiga skulder 4739 4283 3104 2 685
Kortfristiga skulder 182 136 122 136
Balansomslutning 7 947 6 236 4585 3977
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran lopande verksamhet 156 145 67 101
Kassaflode fran investeringsverksamhet -708 -1479 -560 -339
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 1111 1414 466 248
Arets kassafléde 559 80 -27 10
Ovrigt

Fastigheter, antal 53 55 51 49
Uthyrningsbar yta, kvm (tusental) 374 402 329 319
Fastighetsinvesteringar 114 151 197 53
Medelantal anstéllda 36 35 30 28
Mkr 2013 2012 2011 2010
Finansiering

Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 2,2 2,2 2,2
Rantetdackningsgrad, ggr 2,1 2,0 1,8 2,2
Beldningsgrad, % 65 66 65 67
Soliditet, % 36 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 12,9 9,9 58 11,4
Fastigheter och férvaltning

Direktavkastning, % 5,3 5,4 5,0 5,6
Overskottsgrad, % 74 73 64 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 94 93
Hyresvarde, kr/kvm 1363 1078 1166 1060
Uthyrningsbar yta, kvm 374 402 329 317
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RISKHANTERING

RISKHANTERING

Liksom all annan affdrsverksamhet dr dven férvaltning,
utveckling och investering i fastigheter forknippat med ett
antal risker. Platzer arbetar darfor aktivt med att identifiera,
bedoma och mota de risker som beddms ha stérst paverkan

pa bolaget.

Platzer delar in riskerna i verksamhetsrisker,
omvarldsrisker och finansiella risker.

VERKSAMHET

Hyresintidkter och hyresutveckling

Platzers intékter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad och hyresnivan samt av hyres-
gdsternas betalningsférméga. Bade uthyr-
ningsgrad och hyresnivaer paverkas i sin tur
av konjunktur, befolkningstillvaxt och utbudet
av motsvarande lokaler.

Platzer moter denna risk pa flera olika satt.
Forst och framst koncentrerar bolaget sitt fas-
tighetsbestand till attraktiva omraden i Gote-
borgsregionen som under lang tid haft en stabil
ekonomisk utveckling med mestadels ckande
efterfrdgan pa lokaler och laga vakansnivéer.

Platzer arbetar langsiktigt med uthyrning
och bolaget initierar heller inga nya projekt
utan att fran borjan ha sidkerstillt en hog
uthyrningsgrad. Genom att i den dagliga for-
valtningen arbeta nara kunderna, med egen
personal och med gemensamma varderingar
sakerstaller Platzer ocksa hog kundndjdhet,
vilket minskar risken for vakanser och mins-
kade hyresintékter.

Platzer har dven god spridning pa sina hyres-
kontrakt. Vid arsskiftet 2013/2014 svarade de
20 storsta hyreskontrakten for 36 procent av
hyresintékterna pa arsbasis, varav det storsta
svarade for 5 procentenheter.

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxe-
bundna kostnader sdsom kostnader for el,
sophdmtning, vatten och varme. Flera av dessa

m PLATZER ARSREDOVISNING 2013

varor och tjanster kan endast képas fran en
aktor, vilket gér dem svara att paverka. Darut-
over tillkommer kostnader for fastighetsskatt,
fastighetsskotsel och administration.

Platzer begrénsar denna risk genom attisa
stor utstrackning som mojligt vidaredebitera
dessa kostnader till hyresgésten. Pa kort sikt
minskar risken ocksa genom att prissékra en
viss méngd el. Dessutom arbetar Platzer kon-
tinuerligt med att optimera och energieffek-
tivisera driften av fastigheterna. Oférutsedda
och omfattande reparationer kan ocksa paverka
resultatet negativt.

Fastighetstransaktioner
Fastighetstransaktioner &r alltid férenade med
osdkerhet, exempelvis i form av bortfall av
hyresgéster, oforutsedda kostnader for hante-
ring av tekniska problem eller miljésanering.

Vid varje forvarv genomfor Platzer en legal,
finansiell, teknisk och miljomaéssig due diligence.
Dessutom innehaller alla forvarvsavtal savél
sedvanliga som for den individuella affaren
erforderliga sdljargarantier och andra atagand-
en fran sdljarens sida. Vid avyttringar stravar
Platzer efter balanserade avtalsvillkor med
sedvanliga ansvarsbegransningar samt oppen-
het och tydlighet i informationsgivningen i
syfte att undvika senare tvister.

Organisationsrisk och operationella risker
Platzers fortsatta framgang &r till del beroende
av ett antal erfarna medarbetare med specifik
kompetens. Dessa nyckelpersoner aterfinns
saval bland ledande befattningshavare som
bland 6vriga medarbetare.
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Platzers kdrnvdrden.

Platzer arbetar aktivt for att 6ka medarbetar-
nas trivsel pd och lojalitet med bolaget. Varje
medarbetare har arliga utvecklingssamtal och
trivseln f6ljs varje ar upp genom en medarbe-
tarenkit. Varje medarbetare har stora befo-
genheter och eget ansvar. Till sitt stéd i det
dagliga arbetet finns foretagsgemensamma
kdrnvarden, vilka fungerar som riktlinjer vid
beslutsfattande.

Miljorisk

Miljoriskerna i Platzers verksamhet bestar
framst i risken att fororeningar och giftiga
amnen patraffas pa fastigheter och i byggna-
der. Vanligen gors sddana upptéckter i sam-
band med till exempel ombyggnation.

Platzer undersoker och identifierar eventuella
miljorisker 16pande. Det dagliga miljoarbetet
bedrivs systematiskt enligt ISO 14001 och ar
integrerat i verksamheten. Platzer arbetar dven
med de fyra stora certifieringssystemen: Green
Building, BREEAM, LEED och Miljobyggnad. Mot
slutet av 2014 berdknas 70 procent av bestandet
vara miljocertifierat.

Tvisterisker

Liksom i all affdrsverksamhet finns det risk att
Platzer blir indraget i legala processer, vilket
skulle kunna paverka bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning negativt.
Platzer moter denna risk bland annat genom
ett strukturerat arbete i enlighet med policyer
och fastlagda riktlinjer.

Langsiktig utveckline

F

OMVARLD
Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrack-
ning av makroekonomiska faktorer sdsom
allman konjunkturutveckling, tillvaxt, syssel-
sattning, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, forandringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvaxt, demograf, inflation och rinte-
nivéer. Tillvixten i ekonomin paverkar syssel-
sdttningsgraden som &ar en visentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och
darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer,
framforallt vad galler kommersiella lokaler.
Platzer méter denna risk bland annat genom
ett noggrant férberedande arbete infor varje
investering, genom att koncentrera bestandet
till omraden som bedoms vara attraktiva dven
vid svagare konjunktur samt genom en diversi-
fierad kontraktsportfdlj som minimerar expone-
ringen mot enskilda branscher och hyresgister.
Forvantningar om inflationen styr rantan
och paverkar ddrmed Platzers finansnetto.
Réantekostnader ar Platzers enskilt storsta kost-
nad. Pa langre sikt far férdndringar i rdntan
en vasentlig paverkan pa Platzers resultat och
kassaflode. Inflationen paverkar ocksa Platzers
kostnader. Utdver detta paverkar forandringar
iranta och inflation dven avkastningskraven
och didrmed fastigheternas marknadsvarden.
Platzer moter inflationsrisken genom att de
flesta hyresavtal ar helt inflationsjusterade da
hyrorna ar bundna till konsumentprisindex
(KPI). Platzer arbetar systematiskt med rorliga
rantor och rantederivat for att hantera rante-
risker i enlighet med finanspolicyn vilket
beskrivs ndrmare i not 3 pa sidan 57.
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RISKHANTERING
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Fastigheternas virdeforindring
Platzers forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt varde och varde-
forandringarna redovisas i resultatrakningen.
Vardet pa fastigheterna paverkas av ett an-
tal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom va-
kansgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastnings-
krav och kalkylrantor som héarleds ur jamfor-
bara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Genom att koncentrera sitt innehav till attrak-
tiva ldgen med utvecklingspotential i Goteborgs-
regionen minskar risken for negativa vardefor-
andringar. Risken minskar ocksa av att Platzer
arbetar aktivt med underhall och investeringar
i fastigheterna.

Exponering mot dndrad lagstiftning och skatter
Fastighetsskatt ar en stor kostnadspost for
Platzer och andra fastighetsbolag. Férandringar i
bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga stat-
liga och kommunala palagor samt bostads- och
rantebidrag, kan paverka forutséttningarna for
Platzers verksamhet.

Platzer foljer standigt utvecklingen inom
lagstiftning och skatter — bade som bolag och

PLATZER ARSREDOVISNING 2013

Platzer har starka positioner i Stampen och Garda — tud omrdaden med stark utveckling.

som medlem i branschorganisationer. I de fall
det 4r mojligt vidtar Platzer atgdrder for att
minska effekten av eventuella fordndringar.

Platzer begrédnsar risken kring fastighets-
skatt genom att vidaredebitera densamma pa
hyresgésterna.

FINANSIELLA RISKER

Platzer ar exponerat for finansiella risker, vilka
kan delas upp i olika riskklasser. Vilka dessa
ar, hur de bedéms paverka Platzer samt hur
bolaget agerar for att kontrollera och minimera
risken beskrivs i not 3 pa sidan 57.

Kanslighetsanalys

Fordandringar i olika riskfaktorer kan alla fa
paverkan pa forvaltningsresultatet. Hur stor
effekten blir pa forvaltningsresultatet fore
skatt framgar av tabellen nedan:

Arlig resultat-
Foréndring effekt, cirka mkr

Ekonomisk uthyr- +/-1 %-

ningsgrad enhet +/-6

Hyresintdkter +/-1% +/-5

Fastighetskostnader +/-1% +/-1
. +/-1 %-

Marknadsranta enhet +/-19



PLATZERAKTIEN

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Platzeraktien noterades pd NASDAQ OMX Stockholm, Mid
Cap, den 29 november 2013. | samband med noteringen
genomfdrdes en nyemission som tillférde bolaget 651 mkr

efter avdrag f6r emissionskostnader.

Noteringen avser B-aktierna i Platzer Fastig-
heter Holding AB (publ) som &r moderbolag

i Platzerkoncernen. Introduktionskursen

var 26,50 kr per aktie. Aktierna handlas i
segmentet Mid Cap och tillhor sektorn Real
Estate. Kortnamnet dr PLAZ B och ISIN-koden
SE0004977692.

Omsiéttning och kursutveckling

Under den férsta manaden som noterat bolag
omsattes 14,1 miljoner aktier till ett samman-
lagt varde av 382 mkr. Den genomsnittliga
omséttningen var cirka 740 000 aktier per
handelsdag. Vid arets slut var kursen 27,00 kr
och borsvardet uppgick till 2 585 mkr.

Aktiekapital

Den 31 december 2013 férdelade sig aktiekapi-
talet i Platzer pa 20 miljoner A-aktier med ett
rostvarde pa 10 roster per aktie samt 75,7 mil-
joner B-aktier med ett rostvarde pa en (1) rost
per aktie. Varje aktie har ett kvotvarde pa
0,10 kr.

Utdelningspolicy och utdelning
Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 pro-
cent av forvaltningsresultatet efter skatt (med
skatt avses 22 procent schablonskatt).

Infor drsstdimman foéreslar styrelsen en ut-
delning om 0,60 kronor (0,50) per aktie for 2013.

Bemyndiganden

Arsstimman den 26 april 2013 beslutade att,
under tiden fram till ndstkommande &rs-
stamma, bemyndiga styrelsen att genomfora
en nyemission av B-aktier till ett antal av hogst

8 000 000 aktier mot kontant betalning varvid
aktiekapitalet kan komma att 6ka med hogst
800 000 kronor. Bemyndigandet har registre-
rats hos Bolagsverket.

Vid extra stamma den 22 oktober 2013
fattades beslut om att bemyndiga styrelsen
att, under tiden fram till ndstkommande ars-
stdémma, genomfora nyemission om hogst
30 000 000 B-aktier. Bolagets aktiekapital kom-
mer att kunna 6ka med hogst 3 000 000 kronor.
Bemyndigandet har registrerats hos Bolags-
verket. Bemyndigandet har utnyttjats genom
att 25 300 000 B-aktier emitterades i samband
med borsintroduktionen.

Platzers styrelse har inte erhallit ndgot annat
bemyndigande att besluta om nyemissioner av
aktier, emittera konvertibler eller tecknings-
optioner an vad som angivits ovan.

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december
2013 till 3 341. Det utlandska dgandet uppgick
till 7 procent av aktiekapitalet och 3 procent av
antalet roster.

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) bildades
1 januari 2008 av Ernstrom & C:o, Brinova
Fastigheter (med moderbolaget Backahill) och
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslén.
Samma grupp utgor fortfarande Platzers
A-aktiedgare.

I Platzers bolagsordning finns en hembuds-
klausul som innebar att en kopare av A-aktier,
vilken inte tidigare dger A-aktier, ar skyldig att
hembjuda de forvarvade aktierna till 6vriga
agare av A-aktier, om inte forvarvet skett
genom koncernintern 6verlatelse eller ver-
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Pa Platzers kontor i Garda har medarbetarna sin arbetsplats.

latelse till juridisk person som innehaller
firman Lansforsdkringar. Om &gare av A-aktier
inte forvarvar de hembjudna aktierna om-
vandlas de o6verlatna aktierna automatiskt till
B-aktier innan forvarvaren infors i aktieboken.

Lock-up arrangemang i samband

med borsintroduktionen

I samband med nyemissionen och noteringen
den 29 november 2013 atog sig Ernstrém & C:o
AB, Garda Intressenter AB, Backahill AB,
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslian
Fastigheter AB samt familjen Hielte/Hobohm
med bolag att inte sdlja sina aktieinnehav
under viss tid efter det att handeln pa NASDAQ
OMX Stockholm inleddes. For Ernstrom & C:o
AB och Garda Intressenter AB géller arrange-
manget i 360 dagar, for Backahill AB, Lansfor-

PLATZER FASTIGHETER HOLDING

w= Platzer Fastigheter Holding
== 5X8600 OMX Stockholm Real Estate_PI

= OMX Stockholm_PI

pl-ize

 TIGHE TS

sakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB
270 dagar och for familjen Hielte/Hobohm 180
dagar.

Information till aktiedigarna
Platzers framsta informationskanal ar platzer.se.
Har offentliggors alla pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pressmeddelandena och
rapporterna kan erhallas via e-post i samband
med offentliggérandet. Pa webbplatsen finns
ocksa presentationer fran stdmmor och ana-
lytikertraffar, generell information om aktien,
rapport om bolagsstyrning, finansiella data
samt uppgifter om insiders och insidertransak-
tioner.

Arsredovisningen finns tillgdnglig p4 hem-
sidan och distribueras i tryckt form till de
aktiedgare som uttryckligen ber om det.

[N Omsatt antal aktier i 1 000-tal per vecka
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Agarstruktur stérsta dgare 2013-12-31, rstsorterade

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

. Antal Antal B- Andel Andel
Agare A-aktier aktier Antal aktier roster, % kapital, %
Ermnstrom & C:o 10 000 000 10 000 000 36,3 10,4
Lansforsakringar Géteborg och Bohusldn 5 000 000 11 162 490 16 162 490 22,2 16,9
Backahill 5 000 000 9125 000 14 125 000 21,4 14,8
Familjen Hielte/Hobohm 19 293 745 19 293 745 7,0 20,1
Lansforsdkringar fondforvaltning AB 5 508 099 5508 099 2,0 5,8
Lesley Invest (inkl. privat innehav) 2771490 2771490 1,0 29
Lannebo fonder 2 350 535 2 350 535 0,9 2,4
CGML IPB Client SK AC Sweden Treaty 2 000 000 2 000 000 0,7 2,1
Catella Fondférvaltning 1598 500 1598 500 0,6 1,7
Svolder AB 1470870 1470870 0,5 1,5
(")vriga agare 20 466 705 20 466 705 7,4 21,4
Totalt 20000000 75747 434 95747 434 100 100
Aktiedgare i storleksklasser 2013-12-31
Storleksklass Antal aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav, % Roster, %
1- 500 1450 538 423 0,6 0,2
501 - 1000 1099 787 436 0,8 0,3
1001 - 5000 498 1312 219 1,4 0,5
5001 - 10 000 116 902 803 0,9 0,3
10 001 - 15 000 24 298 389 0,3 0,1
15001 - 20 000 19 355 300 0,4 0,1
20 001 - 135 20 000 000 71552 864 95,6 98,5
Totalt 3341 20 000 000 75747 434 100 100
Data per aktie
2013 2012 2011 2010
Eget kapital, kr 28,47 25,77 23,84 23,11
Resultat efter skatt, kr 3,82 2,47 1,41 2,50
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2,04 2,27 1,29 2,01
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76772 63 724 51 250 50 000
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 95 747 70 447 57 000 50 000
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 30,58 29,10 30,52 24,47
Borskurs, kr 27,00
Antal aktiedgare 2013-12-31 per geografiskt omrade EGET KAPITAL PER AKTIE
Antal ke
aktiedgare Innehav, % Roster, % 30
Sverigeboende 3290 92,8 97,5
Ovriga Norden 7 0,6 0,2
L . 25
S:}?I%Iifélergfa (exkl. Sverige 41 5.9 21
USA 2 0,7 0,2
Ovriga varlden 1 0,0 0,0 2
Totalt 3341 100 100
15
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) organisationsnummer
556746-6437, avger hdrmed foljande arsredovisning
och koncernredovisning for 2013. Uppgifter inom
parentes avser foregaende rakenskapsar.

Allmént om verksamheten

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) &r moderbolag i
Platzerkoncernen (Platzer). Platzer &r ett bérsnoterat
fastighetsbolag med verksamhet koncentrerad till
Goteborgsregionen. Fastighetsinnehavet utgors av
kommersiella fastigheter. Platzers fastighetsbestand
hade per arsskiftet ett verkligt vérde tillika ett redo-
visat virde om 6,9 miljarder kronor (6,1). Platzers
ambition &r att fortsétta vixa pa Goteborgsmarknaden
och befésta sin stillning som en av de ledande akto-
rerna pa marknaden.

Affarsidé

Fran en ledande position skall Platzer effektivt med
miljéohdnsyn och hog kvalitet utveckla och férvalta
kommersiella fastigheter i Gteborgsomradet till nytta
fér kunder, medarbetare och dgare.

Finansiella mal

Platzer har tva ekonomiska mal, att eget kapital per
aktie vid 2017 ars utgang skall uppga till minst 40 kro-
nor per aktie. Platzer har ocksd som malsattning att
avkastningen pa eget kapital langsiktigt skall verstiga
den riskfria réntan med 5 procentenheter. Malen skall
nas samtidigt som soliditeten 6ver tiden skall vara

30 procent och réntetdckningsgraden inte skall under-
stiga 1,5 ganger.

Organisation

Platzers fastighetsbestand har under aret varit upp-
delat i tva marknadsomraden, City och Storgdteborg,
som vart och ett leds av en fastighetschef. Utéver
marknadsomradena har Platzer en specialistenhet,
Projekt & Teknik, som arbetar med genomforande av
projekt, planerande av underhallsatgirder samt drift-
optimeringar. Platzers koncern- och stabsfunktioner
bestar av affarsutveckling, finans, ekonomi, kommu-
nikation och milj6. Medelantalet anstéllda uppgick
under 2013 till 36 medarbetare (35). Bolagets kontor
finns i Garda Norra, Goteborg, i en egenédgd fastighet.

Fastighetsbestandet

Platzers fastigheter var per 31 december 2013 redovi-
sade till ett verkligt virde om 6 913 mkr (6 091). Fastig-
hetsinnehavet bestod av 53 fastigheter (55) omfattande
totalt cirka 374 000 kvm (402 000). Den uthyrningsbara
ytan fordelade sig pa Kontor 66 procent, Industri/Lager
16 procent och Ovrigt 18 procent. Hyresintékter pa
arsbasis utifran géllande hyreskontrakt per arsskiftet
2013-12-31 uppgar till 531 mkr (453). Uthyrnings-
graden uppgick samtidigt till 93 procent (91). Totalt
hade Platzer 536 lokalhyreskontrakt. De tjugo storsta
hyreskontrakten stod for 36 procent av det kontrakte-
rade hyresvirdet. Genomsnittlig aterstaende 16ptid for
hyreskontrakten uppgick till 46 manader (44).

Visentliga héndelser under rikenskapsaret
Platzer har under aret forvarvat fastigheter till ett
varde av 931,0 mkr (1 499,4). Férvarven innefattar fyra

fastigheter varav tva kontorsfastigheter i Gullbergs-
vass i centrala Goteborg. Ovriga tva forvarv var dels en
handelsfastighet forvarvad vid Backaplan pa Hisingen
och dels en kontors- och butiksfastighet i norra Hogsbo.
Under aret har Platzer salt samtliga fastigheter i
Karra och dessutom i november frantrétt fastigheten
Skar 40:17 nér fastigheten salts till Liseberg AB.
Platzer genomfdrde under december manad en
nyemission om 670 mkr uppdelat pa tvé emissionstill-
fallen. Emissionen omfattade 25,3 miljoner aktier och
teckningskursen sattes till 26,50 kronor. Parallellt
med emissionen noterades B-aktien pa NASDAQ OMX
Stockholm, Mid Cap, forsta noteringsdag var
29 november.

Resultat

Hyresintékterna uppgick till 464,2 mkr (384,3), vilket ar
en 6kning med 21 procent samtidigt som driftséver-
skottet 6kade med 22 procent jamfort med foregaende
ar till 341,1 mkr (280,1). Okningen beror till 6ver-
vagande del pa en storre fastighetsportfolj under 2013
jamfort med 2012.

Finansnettot uppgick for 2013 till -149,5 mkr (-127,8).
Réntekostnaderna har jamfort med féregédende ar pa-
verkats av fastighetsaffarer med -23 mkr. Marknads-
réntan har i ar varit nagot ldgre dn 2012 men detta har
till storsta delen motverkats av en hogre marginal-
kostnad for bankfinansiering.

Forvaltningsresultatet uppgick for aret till 166,0 mkr
(130,4), vilket dr en 6kning med 35,6 mkr jamfort med
féregaende ar. Resultat fore skatt uppgick till 364,7 mkr
(183,7), nastan en férdubbling, och har paverkats av
virdefordndringar avseende fastigheter med 116,9 mkr
(108,1) samt vardeforandringar avseende derivat med
81,9 mkr (-55,3). Resultat efter skatt 6kade till 293,5 mkr
(157,4), en 6kning med 86 procent.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till
1 044,9 mkr (1 650,3) varav 931,0 mkr (1 499,4) avser
férvarv och 113,9 mkr (150,9) avser investeringar i
befintliga fastigheter.

Finansiell stéllning
Eget kapital 6kade under aret till 2 726,0 mkr (1 815,9)
och soliditeten var per arsskiftet 36 procent (29). Rante-
tdckningsgraden uppgick till 2,1 ggr (2,0). Avkastning
pa eget kapital uppgick fér 2013 till 12,9 procent (9,9).
Skulder till kreditinstitut var per arsskiftet
4 520,2 mkr (4 044,9) och 16pte med en genomsnittlig
ranta om 3,42 procent (3,55), inklusive effekter av teck-
nade derivatinstrument, se vidare not 3. Likviditeten,
inklusive outnyttjad checkrakningskredit, var per
arsskiftet 727,3 mkr (143,2).

Miljo
Platzer dr sedan 2009 miljocertifierade enligt ISO 14001.
Platzers miljopolicy &r ett levande dokument som
utvérderas och utvecklas 16pande. Policyn beskriver
vilka mal som Platzer satt upp och innefattar ocksa en
handlingsplan som konkretiserar miljoarbetet och hur
malen skall uppnas.

Arbetet med de 6vergripande miljomalen pagar
och per arsskiftet har 13 stycken fastigheter certifie-
rats enligt EU Green Building. Utdver detta har atta
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ansokningar skickats in. Vidare har en byggnad klas-
sificerats enligt Miljobyggnad Silver. Platzer bedriver
inte nagon tillstdnds- eller anmélningspliktig verk-
samhet enligt miljobalken.

Risker

I fastighetsverksamhet finns som i all verksamhet
alltid en exponering for risk. God intern kontroll och
extern kontroll fran revisorer, vil fungerande adminis-
trativa system och policys samt vil beprovade rutiner
for fastighetsvarderingar ar metoder for att hantera
och minska riskerna. Platzer arbetar kontinuerligt
med att se 6ver och folja upp den interna kontrollen.
Avseende finansiella risker se vidare not 3.

Efter rapportperiodens utgang
Det har inte skett nagra vésentliga hidndelser efter
rapportperiodens utgang.

Utsikter for 2014

Platzer rdknar med fortsatt 6kat driftsoverskott under
2014. Ambitionen &r ocksa att fortsitta tillvixten ge-
nom forvarv, projekt- och fastighetsutveckling.

Aktien och dgarna

Platzer har ett aktiekapital om 9 574 743 kr och antalet
registrerade aktier uppgick vid arets utgang till

95 747 434, varav 20 000 000 A-aktier med 10 réster
per aktie och 75 747 434 B-aktier med 1 rost per aktie.
Varje rostberdttigad far vid bolagsstdmman rosta for
fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.
Samtliga aktier dger lika ratt till andel i Platzers vinst.
Bolagets dgarstruktur framgar av tabellen:

Bolaget dgs av Roster,% Kapital, %

Ernstrom & C:o 36 10
Lansforsakringar Goteborg och
Bohuslan 22 17
Backahill 21 15
Familjen Hielte / Hobohm 7 20
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2 6
Lesley Invest AB (inkl privat innehav) 1 3
Lannebo fonder 1 2
CGHL IPB Client SK AC Sweden Treaty 1 2
Catella Fondférvaltning 1 2
Svolder AB 1 2
Ovriga agare 7 21
100 100

Vid arsstdmman 2013 beslutades att bemyndiga
styrelsen att under tiden fram till nésta arsstdmma
besluta om nyemission av hogst 8 000 000 aktier av
serie B. Vid en extra bolagsstdmma den 22 oktober
2013 beslutades att bemyndiga styrelsen att intill tiden
fér nésta arsstimma besluta om nyemission av hégst
30 000 000 aktier av serie B. I december utnyttjade
styrelsen del av det senare bemyndigandet genom att
genomfdra en nyemission i tva steg om totalt

25 300 000 aktier av serie B samtidigt som B-aktien
noterades pa NASDAQ OMX Stockholm.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013

Erséttning till VD och ledande befattningshavare
Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa arsstimman
presentera forslag till principer for ersédttning och
andra anstéllningsvillkor for ledningsgruppen. Da
Platzer borsnoterades den 29 november 2013 forelades
inget sadant forslag pa arsstimman 2013. Styrelsen
kommer pa arsstdmman 2014 ldgga fram ett forslag
for beslut gillande dessa ersattningar, innefattande
att de ska vara marknadsmaéssiga och konkurrenskraf-
tiga. Det fullstdndiga forslaget kommer att publiceras
i samband med kallelse till arsstimman. Nuvarande
anstéllningsvillkor avviker inte fran det kommande
forslagets principer.

Moderbolaget

Moderbolaget utfér koncerngemensamma tjanster.
Omséttningen uppgick under aret till 7,0 mkr (7,0) och
resultat efter skatt uppgick till 101,6 mkr (67,9).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond 1806 907 512
Balanserade vinstmedel 139371924
Arets resultat 101 619 525
kronor 2 047 898 961

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

Till aktiedgare utdelas 0,60 kr per aktie,

totalt 57 448 460
I ny rékning 6verfors 1990 450 501
kronor 2 047 898 961

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna
vinstutdelningen

Den féreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna redu-
cerar moderbolagets soliditet marginellt, vilken efter
féreslagen utdelning uppgar till 62 procent. Koncer-
nens soliditet uppgar efter foreslagen utdelning till
35 procent. Soliditeten dr betryggande mot bakgrund
av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt
bedrivs med lénsambhet. Likviditeten i bolaget och
koncernen bedéms kunna upprétthallas pa en likale-
des betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna ut-
delningen ej hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen
ingaende bolag, fran att fullgéra sina forpliktelser pa
kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan ddrmed
forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap
3§ 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Resultat och stillning
Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekono-
miska stéllningen vid rdkenskapsarets utgang framgar
i ovrigt av efterfoljande resultatrakningar och balans-
rakningar med noter.

En séarskild bolagsstyrningsrapport har ldmnats
separat.



Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsoverskott

Central administration
Ranteintdkter
Réantekostnader
Forvaltningsresultat

Vardefoérandring férvaltningsfastigheter
Vardeféréndring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

RESULTATRAKNING KONCERNEN

RESULTATRAKNING
KONCERNEN

Not

6,8
7,8

4,8,9,29
11
11

10, 13
10

12

2013-12-31

464,2
-123,1
341,1

-25,6
1,6
-151,1
166,0

116,9
81,8
364,7

71,2
293,5

2012-12-31

384,3
-104,2
280,1

-21,9
1,9
-129,7
130,4

108,1
-54,8
183,7

26,3
157,4

I koncernen férekommer inget Gvrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen Gverensstdmmer med

arets totalresultat. Resultatet i sin helhet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie

Arets resultat, mkr

Resultat per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgang, miljoner
Vagt genomsnittligt antalet aktier, miljoner

Utspddningseffekt finns ej dd inga potentiella aktier férekommer.

2013-12-31
293,5

3,82

95,7

76,8

2012-12-31
157,4

2,47

70,4

63,7
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BALANSRAKNING KONCERNEN

BALANSRAKNING
KONCERNEN

MKkr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 6912,6 6 090,8

Maskiner och inventarier 14 5,6 2,7
6 918,2 6 093,5

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 4,8 4,2
Derivatinstrument 20, 23 17,7 —

22,5 a2
Summa anldggningstillgangar 6 940,7 6 097,7

Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar 17,20 572 23
Skattefordringar — 0,7
Ovriga fordringar 20 7,7 12,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 16,3 3,7
Likvida medel 18, 20 677,3 118,2
Summa omséttningstillgdngar 706,5 137,8
SUMMA TILLGANGAR 7 647,2 6 235,5

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 19 9,5 7,0
Ovrigt tillskjutet kapital 19 1807,0 1157,7
Balanserat resultat 616,0 493,8
Arets resultat 293,5 157,4
Summa eget kapital 2726,0 1815,9

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20, 22 4520,2 40449
Uppskjuten skatteskuld 12 172,1 1245
Ovriga langfristiga skulder 0,1 0,1
Pensionsforpliktelse 4.8 4.1
Derivatinstrument 20, 23 422 109,8
Summa langfristiga skulder 4739,4 4283,4

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 20 16,3 15,2
Skatteskulder 8,8 —
Ovriga kortfristiga skulder 20 11,9 2,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 140,5 117,9
Derivatinstrument 20, 23 473 0,9
Summa kortfristiga skulder 181,8 136,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 647,2 6 235,5
Stallda sakerheter 25 4670,1 4.090,0
Ansvarsforbindelser 26 57,1 57,4
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Mkr

Eget kapital hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Arets resultat

Balanserat resultat

Summa eget kapital

Utdelning per aktie, kr (utbetald)

Eget kapital hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Arets resultat

Balanserat resultat

Summa eget kapital

Utdelning per aktie, kr (utbetald)

Not

19
19

Not

19
19

2012-01-01

5,7
831,9
521,2

1358,8

2013-01-01

7,0
1157,7

651,2
1815,9

Nyemission

1,3
325,8

327,1

Nyemission

2,5
649,3

651,8

Arets
resultat

157,4

157,4

Arets
resultat

293,5

293,5

KONCERNEN

Utdelning 2012-12-31

— 7,0
— 1157,7
— 157,4

27,4 493,8

-27,4 1815,9

0,48

Utdelning 2013-12-31

— 9,5
— 1 807,0
— 293,5

-35,2 616,0

-35,2 2726,0

0,50

Styrelsen har féreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 0,60 kr, totalt 57,4 mkr 2014 avseende rakenskaps-

aret 2013.
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN

Mkr 2013 2012
Den lépande verksamheten

Driftsoverskott 341,1 280,1
Central administration -25,0 -21,9
Erhéallen ranta 1,6 1,9
Erlagd ranta -151,1 -129,2
Betald skatt -5,8 -10,7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 160,8 120,2

féréndring av roérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -9,6 13,6
Forandring av kortfristiga skulder 54 11,1
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 156,6 144,9

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -113,9 -150,9
Forvérv av forvaltningsfastigheter -931,0 -1499,4
Salda forvaltningsfastigheter 340,0 171,2
Investering i 6vrigt -3,5 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -708,4 -1479,1

Finansieringsverksamheten

Amortering av rantebarande skulder -282.,4 -120,0
Nyupplaning av rdntebdrande skulder 757,7 1234,0
Utdelning -35,2 -27 .4
Nyemission 670,8 327,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1110,9 1413,7
Arets kassafléde 559,1 79,5
Likvida medel vid arets bérjan 118,2 38,7
Likvida medel vid arets slut 677,3 118,2
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING
ODERBOLAGET

MKkr Not 2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsé&ttning 28 7,0 7,0
Rorelsens kostnader 4 -8,1 -6,4
Rorelseresultat -1,1 0,6

Finansiella poster

Réanteintakter 11 30,1 28,2
Ovriga finansiella intakter 11 96,4 139,1
Réntekostnader 11 -64,4 -38,9
Forvaltningsresultat 61,0 129,0
Vardeférandring derivatinstrument 10 78,7 -55,5
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 139,7 73,5
Bokslutsdispositioner 30 -9,4 -8,6
Skatt 12 -28,7 3,0
Arets resultat 101,6 67,9

I moderbolaget forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat Sverensstimmer med arets
resultat.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

BALANSRAKNING
ODERBOLAGET

Mkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 33 1020,0 815,0
Uppskjuten skattefordran 12 6,8 24,1
Fordringar hos koncernforetag 20 1170,3 11259
Derivatinstrument 20 14,6 —
Summa anléggningstillgdngar 2211,7 1965,0

Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 20 666,6 629,6
Ovriga kortfristiga fordringar 20 0,8 0,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 0,4 0,1
Likvida medel 18, 20 446,4 0,3
Summa omséttningstillgangar 1114,2 630,0
SUMMA TILLGANGAR 3325,9 2595,0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 9,5 7,0
9,5 7,0
Fritt eget kapital
Overkursfond 19 1807,0 1157,7
Balanserat resultat 139,3 106,6
Arets resultat 101,6 67,9
Summa fritt eget kapital 2 047,9 1332,2
Summa eget kapital 2 057,4 1339,2
Obeskattade reserver 31 21,9 12,5
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 1170,3 11259
Derivatinstrument 20 41,4 108,8
Summa langfristiga skulder 1211,7 1234,7
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 20 0,1 0,1
Aktuella skatteskulder 6,0 3,4
Ovriga kortfristiga skulder 20 0,5 0,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 24,0 3,4
Derivatinstrument 20 43 0,9
Summa kortfristiga skulder 34,9 8,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3325,9 2 595,0
Stallda sakerheter 25 1170,3 11259
Ansvarsforbindelser 26 3329,5 2 830,1
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
ODERBOLAGET

Mkr
Aktiedgar- Arets
Eget kapital hénforligt till Not 2012-01-01 Nyemission tillskott resultat Utdelning 2012-12-31
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 19 5,7 1,3 — — — 7,0
Overkursfond 19 831,9 325,8 — — — 1157,7
Arets resultat — — — 67,9 — 67,9
Balanserat resultat 2286 — -94.6 — -27.,4 106,6
Summa eget kapital 1 066,2 327,1 -94,6 67,9 -27,4 1339,2
Aktiedgar- Arets
Eget kapital hénforligt till Not 2013-01-01 Nyemission tillskott resultat Utdelning 2013-12-31
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 19 7,0 2,5 — — — 9,5
Overkursfond 19 1157,7 649,3 — — — 1807,0
Arets resultat — — — 101,6 — 101,6
Balanserat resultat 174,5 — — — -35,2 139,3
Summa eget kapital 1339,2 651,8 0,0 101,6 -35,2 2 057,4

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 0,60 kr, totalt 57,4 mkr 2014 avseende rikenskaps-
aret 2013.
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

KASSAFLODESANALYS
ODERBOLAGET

Mkr 2013 2012
Den lépande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -1,1 0,6
Erhallen rénta 30,1 28,2
Erlagd rianta -64,4 -38,9
Betald skatt -5,8 -6,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore -41,2 -17,0

fordndring av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 58,4 42,2
Forandring av kortfristiga skulder -1,7 2,5
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 15,5 27,7

Investeringsverksamheten
Okning av reversfordringar -44 4 -547.6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -44.4 -547,6

Finansieringsverksamheten

Forandring av rantebarande skulder 44 4 547.6
Fordndring av langfristiga fordringar -205,0 -327,1
Nyemission 670,8 327,1
Lamnad utdelning -35,2 -27.,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 475,0 520,2
Arets kassafléde 446,1 0,3
Likvida medel vid arets bérjan 0,3 0,0
Likvida medel vid arets slut 446,4 0,3
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NOTER

Allmén information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisations-
nummer 556746-6437, har sitt sate i Goteborg i Vastra
Gotalands 1an. Bolaget utgér moderbolag for en kon-
cern med dotterbolag. Huvudkontorets postadress ar
Box 211, 401 23 Goteborg och besdksadress ar Anders
Personsgatan 16 i Goteborg.

Fran en ledande position skall Platzer effektivt
med miljohénsyn och med hog kvalitet utveckla och
férvalta kommersiella fastigheter i Gteborgsomradet
till nytta fér kunder, medarbetare och &gare.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts av styrelsen den 20 mars 2014 och foreldggs
for faststillande vid arsstdmma den 24 april 2014.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
och sddana de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” samt Arsredovis-
ningslagen. Den har uppréattats enligt anskaffnings-
viardemetoden férutom vad betriffar virderingar av
forvaltningsfastigheter, samt finansiella tillgangar
och skulder (derivatinstrument) varderade till verkligt
vérde via resultatrdkningen.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprittats
enligt Arsredovisningslagen, Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser
som forekommer mellan moderbolagets och koncer-
nens redovisningsprinciper féranleds av begransningar
i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen och med hénsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for
de olika enheterna ar viarderade i den valuta som an-
vénds i den ekonomiska miljo dér respektive foretag
huvudsakligen dr verksamt. Samtliga dotterbolag
ar verksamma i Sverige varfor samtliga i koncernen
ingdende enheter har funktionell valuta SEK. I kon-
cernredovisningen anvénds svenska kronor, som &r
koncernens rapportvaluta. Samtliga belopp, om inte
annat anges, dr angivna i miljoner kronor.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet
med IFRS kréver att foretagsledningen gor bedom-
ningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningen och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningar och antaganden &r ba-
serade pa historiska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under radande forhallande anses rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedoma de redovisade vardena
pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och beddmningar kommer att ses 6ver
regelbundet. Andringar av uppskattningar kommer att
redovisas i den period dndringen gors om dndringen
endast paverkat denna period, eller i den period och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell
och framtida perioder. Nedan beskrivs de bedom-
ningar som ar mest vésentliga vid upprattandet av
bolagets finansiella rapporter.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter:

Vérdering av forvaltningsfastigheter &r ett omrade dér
bedémningar och antaganden kan ge en betydande
péaverkan pa koncernens resultat och finansiella still-
ning. For ndrmare information om Platzers bedom-
ningar och antaganden se not 13.

Rorelseforudrv kontra tillgdngsforvdru:

Nar ett bolag forvarvas utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett
forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser fas-
tigheter, med eller utan hyreskontrakt, dér férvarvet
inte innefattar organisation och de processer som
kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Fore-
tagsledningen beddémer vid varje enskilt forvarv om
kriterierna for tillgangsforvarv ar uppfyllda. 2013 har
inte nagot rorelseforvarv skett.

Uppskjuten skatteskuld:

Den uppskjutna skatten som redovisas motsvarar inte
de forvantade skattebetalningarna i framtiden da
Platzer Fastigheter Holding anvénder sig av mojlig-
heten att sélja fastigheter i bolag da detta &r en ej
skattepliktig transaktion. Detta far dock beaktas i
redovisningen.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte
annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprin-
ciper har tillimpats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av moderbolag, dotterbolag och joint
ventures.

Nya och éndrade standarder som tillimpas

av koncernen

Nedan anges de standarder som koncernen tillampar
for forsta gangen for rakenskapsar som bérjar 1 janua-
ri 2013 och som har inverkan pa koncernens finansiel-
la rapporter:

Andring av IFRS 7 "Finansiella instrument: Upplysningar”
rorande upplysningar relaterade till nettoredovisning
av tillgdngar och skulder. Andringen innehdller krav
pa nya upplysningar for att underlétta jamforelse
mellan foretag som uppréttar sina finansiella rappor-
ter enligt IFRS i forhallande till de féretag som upprat-
tar sina finansiella rapporter i enlighet med US GAAP.

IFRS 13 "Virdering till verkligt virde” syftar till att varde-
ringar till verkligt virde ska bli mer konsekventa och
mindre komplexa genom att standarden tillhanda-
haller en exakt definition och en gemensam kalla i
IFRS till verkligt vardeviarderingar och tillhérande
upplysningar. Standarden ger vagledning till verkligt
vardevéarderingar for alla slag av tillgadngar och skulder,
finansiella som icke-finansiella. Kraven utékar inte
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Forts.

tillampningsomradet for nar verkligt varde ska till-
lampas men tillhandahaller vagledning kring hur det
ska tilldmpas déar andra IFRS redan kraver eller tillater
vérdering till verkligt virde.

Standarderna IFRS 8 "Rorelsesegment”, som behandlar
upplysningar om rorelsesegment och IAS 33 "Resultat
per aktie” som behandlar berdkning och redovisning
av resultat per aktie har tilldimpats for forsta gdngen

i arsredovisningen 2013-12-31. Dessa standarder har
blivit obligatoriska da Platzer Fastigheter Holdings
aktier under 2013 blivit féremal for allmén handel i
och med att bolaget noterades pa NASDAQ OMX.

Nya standarder och tolkningar som &nnu inte har
tillampats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft
for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2013

och har inte tillampats vid uppréattandet av denna
finansiella rapport. Inga av dessa forvantas ha nagon
viasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter
med undantag av de som foljer nedan:

IFRS 11 "Samarbetsarrangemang”

IFRS 11 "Samarbetsarrangemang”, fokuserar pa de
rattigheter och skyldigheter som parterna i en gemen-
sam verksamhet har snarare dn pa den juridiska
formen av arrangemanget. Det finns tva typer av
samarbetsarrangemang, gemensamma verksamheter
och joint ventures. Gemensamma verksamheter upp-
kommer da en part i en gemensam verksamhet har
direkt ratt till tillgdngarna och atagande for skulderna
i ett samarbetsarrangemang. Joint venture &r ett sam-
arbetsarrangemang genom vilket de parter som har
gemensamt bestimmande inflytande over arrange-
manget har ratt till nettotillgdngarna i arrangemanget.
Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden,
klyvningsmetoden é&r inte langre tillaten. Standarden
far en paverkan pa Platzer satillvida att de innehav
som idag redovisas enligt klyvningsmetoden i fram-
tiden istéllet redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Andringen bedéms dock ej f& nadgon visentlig effekt
péa Platzers finansiella rapporter.

IFRS 9 “Finansiella instrument”
IFRS 9 dr den forsta utgivna standarden i det storre
projektet att ersatta IAS 39. IFRS 9 hanterar klassifice-
ring, vardering och redovisning av finansiella till-
gangar och skulder. Standarden anger att finansiella
tillgangar ska klassificeras i tva olika varderingskate-
gorier: upplupet anskaffningsvérde och verkligt varde.
Klassificering sker utifran foretagets affdrsmodell
samt karaktaristiska egenskaper i de avtalsenliga
kassafléddena. For finansiella skulder sker inga stora
férandringar jamfort med IAS 39. Den storsta fordand-
ringen avser skulder som ar varderade till verkligt
véarde. For dessa géller att den del av verkligt virdefor-
dndringen som ar hanforlig till den egna kreditrisken
ska redovisas i 6vrigt resultat istéllet for i resultat-
rékningen. Koncernen har for avsikt att tillimpa stan-
darden senast det rakenskapsar som borjar
1 januari 2015 och har dnnu inte utvarderat effekterna.
Vidare har foljande standarder och tolkningar
tillkommit; IFRS 10 Koncernredovisningar, och IFRS 12
Upplysningar om andelar i andra foretag och som en
f6ljd av inférandet av IFRS 11 &ndras IAS 28 (omarbe-
tad 2011) Innehav i intresseféretag och joint ventures.
Vidare har IFRIC-tolkningen IFRIC 21 Levies tillkommit.
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Ingen av dessa standarder och tolkningar bedéms
fa nagon véasentlig inverkan pa Platzers finansiella
rapporter.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar
i allt vésentligt av belopp som forvéntas atervinnas
eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar i allt vdsenligt av belopp som foérvantas
atervinnas eller betalas inom tolv ménader réknat
fran balansdagen.

Koncernredovisning
Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla
bolag i vilka moderbolaget har direkt eller indirekt
bestammande inflytande. Dotterbolag ar alla de fore-
tag dér koncernen har rétten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett sdtt som vanligen foljer
med ett aktieinnehav uppgaende till mer &n hélften av
rostratterna. Moderbolag och dotterbolag har samma
rékenskapsar. Som dotterbolag redovisas de bolag dar
moderbolaget har ett bestdmmande inflytande. For-
viarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens
forvarv. Kopeskillingen for forvéarvet av ett dotter-
bolag utgdrs av verkligt vérde pa 6verlatna tillgangar,
skulder och de aktier som emitterats av koncernen.
Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdimmande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncern-
redovisningen fran och med den dag d& det bestam-
mande inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder samt
internvinster elimineras i sin helhet.

Joint ventures

For bolag som &gs till 50 procent och déar Platzer har
ett gemensamt bestdémmande inflytande med annan
part intages tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader
iproportion till Platzers dgarandel (klyvningsmetoden).
Vid transaktioner mellan koncernen och ett joint
venture elimineras den del av orealiserade vinster

och forluster som motsvarar koncernens andel av det
gemensamt styrda foretaget. Andelar i joint ventures
framgar av not 15.

Intdktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under opera-
tionella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetsférvalt-
ningen periodiseras linjart i resultatriakningen baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras
over kontraktets 16ptid. I hyresintékter ingar tilldgg
sasom utfakturerad fastighetsskatt samt utfakture-
rade mediakostnader. Tillfélliga rabatter belastar den
period de avser.

Resultat fastighetsforséljning

Fastighetsforsaljningar redovisas vid den tidpunkt da
risker och férméaner 6vergatt till kopare, vilket normalt
sammanfaller med tilltradesdagen.

Rorelsesegment

Segmentsinformation ldmnas i enlighet med IFRS 8
Rorelsesegment. Rorelsesegment rapporteras pa ett
satt som Overensstaimmer med den interna rappor-
teringen som ldmnas till den hogsta verkstéllande
beslutsfattaren vilket dr den funktion som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av rorelse-
segmentets resultat. I koncernen har denna funktion
identifierats som VD.



Leasingavtal
Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férma-
ner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Koncer-
nens samtliga nuvarande kontrakt klassificeras som
operationella leasingavtal. Leasingavgifter redovisas
som en kostnad i resultatrdkningen och férdelas linjart
over avtalets 16ptid.

I egenskap av hyresvard innehar Platzer leasing-
avtal med kunder. Samtliga hyreskontrakt klassifice-
ras som operationella leasingavtal.

Finansiella intidkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rante-
intékter pa bankmedel, fordringar, rintekostnader pa
lan, orealiserade och realiserade vinster och forluster
pa finansiella placeringar. Rénteintékter pa fordringar
och rintekostnader pa skulder berdknas med tillamp-
ning av effektivrantemetoden. Finansiella intdkter och
kostnader redovisas i den period vilka de hanfor sig
till.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel,
hyresfordringar, derivatinstrument och ovriga till-
gangar sasom kapitalforsékringar. Bland skulder och
eget kapital aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder
samt derivat. En finansiell tillgang eller skuld tas upp
i balansrékningen nér bolaget blir part enligt instru-
mentets avtalsmaéssiga villkor. Skuld tas upp nér mot-
parten presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger,
dven om faktura ej erhallits. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrakningen nér réittigheterna i avtalet
realiserats, forfallit eller nér bolaget forlorat kontrollen
over dem. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa
annat sétt utslackts. Om inget annat anges sa over-
ensstdmmer redovisat varde med verkligt virde.
Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar
redovisas pa affarsdagen, som utgor den dag da bolaget
férbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen.
Finansiella instrument redovisas initialt till instru-
mentets verkliga virde med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument med undan-
tag fér finansiella instrument som redovisas till verk-
ligt varde over resultatrakningen. Redovisningen sker
dérefter beroende pa hur instrumentet klassificerats,
beskrivet nedan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen, endast nér det
finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen
och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Nedskrivning av finansiella instrument

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om
det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov
foreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgdngar. En finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgdngar har ett nedskrivningsbehov
och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for
ett nedskrivningsbehov till f6ljd av att en eller flera
handelser intraffat efter det att tillgdngen redovisats
forsta gangen och att denna héndelse har inverkan pa
de uppskattade framtida kassaflodena for den finan-
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siella tillgdngen eller grupp av finansiella tillgdngar
som kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.
Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan
tillgdngens redovisade vérde och nuvérdet av upp-
skattade framtida kassafloden diskonterade till den
finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva réanta.
Tillgdngens redovisade vérde skrivs ned och nedskriv-
ningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning.
Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande
period och minskningen objektivt kan hénforas till
en hidndelse som intraffade efter att nedskrivningen
redovisades, redovisas aterféringen av den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrak-
ning.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut.
Likvida medel redovisas till dess nominella belopp.

Hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt
virde darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden, minskat med
eventuell reservering fér virdeminskning.

Platzers hyresfordringar redovisas till det belopp
som vantas bli inbetalt efter avdrag for osédkra ford-
ringar som bedoms individuellt. Hyresfordringarnas
forvantade 16ptid ar kort varfor det redovisade vérdet
overensstimmer med det nominella virdet eftersom
diskonteringseffekten &r ovisentlig.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa
affdrsdagen och vérderas till verkligt varde, bade ini-
tialt och vid efterféljande omvéarderingar. Den vinst
eller forlust som uppkommer vid omvérdering redo-
visas i resultatrdkningen da kraven for sékringsredo-
visning inte uppfylls.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument
klassificeras som anlédggningstillgdng eller langfristig
skuld nér den sdkrade postens aterstaende 16ptid ar
ldngre dn 12 manader, och som omséttningstillgdng
eller kortfristig skuld nér den sdkrade postens ater-
staende 16ptid understiger 12 manader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt
sdkra rantebetalningar genom rénteswappar dar
rorliga rantebetalningar byts ut mot fasta rantebetal-
ningar. Platzer anvénder sig dven av rintetak som ett
skydd mot stigande kortréntor. Koncernen uppfyller
inte kraven for sakringsredovisning varfor forand-
ringarna i verkligt vdrde redovisas pa raden Vardefor-
dndring finansiella instrument i resultatrakningen.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde
med tillampning av effektivrantemetoden. Leveran-
torsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfor det redo-
visade virdet 6verensstimmer med det nominella
virdet eftersom diskonteringseffekten ar ovisentlig.

Ldneskulder

Laneskulder bestar av skulder till kreditinstitut. Dessa
redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader, och déarefter till upplupet
anskaffningsvérde med tilldmpning av effektivrénte-
metoden. Langfristiga skulder har forvantad 16ptid pa
langre dn 12 méanader medan kortfristiga har en 16ptid
pa kortare &n tolv manader.
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Materiella anléggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter av-
drag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar pé inventarier kost-
nadsfors sa att tillgangens vérde skrivs av linjart 6ver
dess berdknade nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningsperioder tillampas:
Maskiner och inventarier 5-10 ar
Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras i redo-
visningen som forvaltningsfastigheter, d& de innehas i
syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller
en kombination av dessa.

I redovisningsbegreppet forvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark, markanldggningar, pagaende
ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinven-
tarier. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas
dérefter till verkligt virde. Omvérderingar av verkligt
virde under l6pande ar sker genom en intern var-
deringsmodell som nérmare beskrivs i not 13. Den
internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras nor-
malt genom att ett urval fastigheter externvarderas
arligen varefter en avstdmning sker mellan internt och
externt utford virdering. Vinster och forluster hanfor-
liga till vardeforandringar av férvaltningsfastigheters
verkliga virde redovisas for den period de uppkommer
pa raden Virdeforandring forvaltningsfastigheter i
resultatrdakningen.

Vinst eller férlust som uppstar vid avyttring av
férvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan
férsaljningspris och verkligt varde baserat pa senaste
uppréattad vardering till verkligt virde. Resultatet
av avyttring redovisas i resultatrdkningen pa raden
Vardeforandring forvaltningsfastigheter.

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall
samt hyresgédstanpassningar aktiveras till den del
atgdrden ar vardehojande och medfér ekonomiska
fordelar for koncernen i forhallande till senaste vérde-
ringen samt kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Vid storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras
laneutgifterna under produktionstiden. I normalfallet
anvands den genomsnittliga lanerdntan.

Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors
i den period de uppkommer.

Ersittningar till anstéllda

Ersdttning till anstéllda i form av 16ner, betald semes-
ter, betald sjukfranvaro och kostnader for pensioner
med mera, redovisas i takt med intjanandet.

Platzer har férmans- och avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner enligt den s.k. ITP-planen. For tjinsteman
i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestdmda
pensionsataganden for dlders- och familjepension
genom en forsékring i Alecta. Enligt uttalande fran
Rédet for finansiell rapportering UFR 3 Klassificering
av ITP-planer som finansieras genom forsédkring i
Alecta, dr detta en férmansbestdmd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2013 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens forplik-
telser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit méjlig att redovisa som
en férméansbestdmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som
tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestdmd plan.
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Premien f6r den forménsbestdmada alders- och familje-
pensionen ar individuellt berdknad och &r bland annat
beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och férvén-
tad aterstaende tjanstgdringstid. Férvantade avgifter
nésta rapportperiod for ITP 2-férsékringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 0,7 mkr.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgadngar i procent av
forsdkringsataganden beréknade enligt Alectas for-
sakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
overensstaimmer med IAS 19. Den kollektiva konso-
lideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan
125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva konso-
lideringsniva understiger 125 procent eller 6versti-
ger 155 procent ska atgédrder vidtas i syfte att skapa
forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid 1ag konsolidering kan en atgard
vara att hoja det avtalade priset fér nyteckning och
utdkning av befintliga férmaner. Vid hég konsolidering
kan en atgédrd vara att hoja det avtalade priset for ny-
teckning och ut6kning av befintliga férmaner. Vid hog
konsolidering kan en atgdrd vara att inféra premie-
reduktioner. Vid utgdngen av 2013 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 148 procent (129).

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad for
bonus baserat pa forvintat bonusutfall. En avséttning
redovisas nar det finns en legal forpliktelse eller en
informell forpliktelse p g a tidigare praxis.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transak-
tionskostnader som direkt kan hénforas till emission
av nya stamaktier redovisas, netto efter skatt, i eget
kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar med de skattesatser som
ar beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hénforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt berdaknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade per balansdagen, se dven not 12.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
tempordara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer
att utnyttjas.
Uppskjuten skatt redovisas emellertid inte om
den uppstar till f6ljd av en transaktion som utgdr den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemaissigt resultat. Samtliga av Platzer genomférda
forvarv klassificeras som forvarv av tillgang varfor
ingen uppskjuten skatt initialt redovisas pa fastigheter
avseende dessa forvarv.



Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rappor-
tering RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.
Rekommendationen innebér att moderbolaget i ars-
redovisningen skall tillimpa samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hansyn

till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilladgg
som géller i forhallande till IFRS. Finansiella instrument
véarderas enligt IAS 39, till verkligt virde.

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansrékning
presenteras i enlighet med &rsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, "Utformning av
finansiella rapporter”, som tillimpas vid utformning
av koncernens finansiella rapporter ar framst rapport
over totalresultatet, redovisning av finansiella intakter
och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterforetag och intresseféretag
redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet inkluderas
férvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggs-
kopeskillingar. Erhallna utdelningar redovisas som
finansiella intékter.

Skatter

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor
skattepliktiga temporéra skillnader. P4 grund av sam-
bandet mellan redovisning och beskattning redovisas
emellertid i en juridisk person den uppskjutna skatte-
skulden pa obeskattade reserver som en del av de
obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna
iresultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten
skatt.

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tilldimpar Platzer
huvudregeln vilken innebér att erhallna koncern-
bidrag redovisas som en finansiell intdkt. Limnade
koncernbidrag fran moderforetag till dotterféretag
redovisas som 6kning av andelar i koncernfoéretag.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvud-
sak av borgensforbindelser till forman for dotterbolag.
Finansiella garantier innebér att bolaget har ett ata-
gande att ersdtta innehavaren av ett skuldinstrument.
For dessa avtal tillampar moderforetaget lattnadsre-
geln i RFR 2 (IAS39) p2, och redovisar ddrmed borgens-
férbindelsen som en ansvarsforbindelse. Nér foretaget
bedomer att det sannolikt kommer att kravas en betal-
ning for att reglera ett atagande gors en avsattning.

NOTER

Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer

Koncernen utséitts genom sin verksamhet for en
mangd olika finansiella risker: marknadsrisk (omfat-
tande framst rinterisk), kreditrisk och likviditetsrisk.
Samtliga dessa risker hanteras i enlighet med Platzers
finanspolicy. Koncernens overgripande strategi foku-
serar pa att minska potentiella ogynnsamma effekter
pa koncernens finansiella resultat och minimera bola-
gets riante- och upplaningsrisker. Koncernen anvander
derivatinstrument (rdnteswappar och rantetak) for att
minska viss rinteriskexponering.

Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB fast-
stéller varje ar finanspolicyn. Den anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten inom koncernen
skall bedrivas. Finanspolicyn faststaller ansvarsfordel-
ning och administrativa regler och anger hur risker i
finansverksamheten skall begridnsas och vilka finan-
siella risker Platzer far ta. Finanspolicyn faststéiller hur
kontroll och resultatutvardering skall ske av finans-
verksamheten. Finanspolicyn skall d&ven fungera som
vagledning i det dagliga arbetet f6r personal inom
finansfunktionen. Avsteg fran policyn kréver god-
kdnnande av styrelsen. Styrelsen erhaller vid varje
ordinarie styrelsemote en finansrapport. Férutom att
utvérdera portfdljens utveckling innehaller finans-
rapporten basfakta om lanevolym, derivatinstrument,
forfallostruktur och likviditetsprognos.

Marknadsrisk

Rinterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgdngar och
skulder vars forandringar kopplat till marknadsrantor
paverkar resultat och kassaflode fran den l6pande
verksamheten. Med rénterisk avses risken att férénd-
ringar i det allménna rénteldget paverkar koncernens
nettoresultat negativt. Under 2013 bestod koncernens
upplaning av svenska kronor till rorlig ranta.

Platzer minimerar rdanterisken med hjilp av
varierande loptider avseende forfallotidpunkten for
lanen och rintebindningen i syfte att skapa en optimal
forfallostruktur. Ranterisken bevakas 16pande for upp-
laning till rorlig rdnta, som styrinstrument anvéands
en normportfolj med tillhérande rénteriskram som
koncernen skall halla sig inom.

Koncernen hanterar ranterisken avseende kassa-
flodet genom att anvénda derivatinstrument (rénte-
swappar och rantetak).

Ranteswappar anviands med den ekonomiska
innebdrden att konvertera upplaning fran rérliga till
fasta rantor for viss del av upplaningen. Koncernen
tar vanligtvis upp langfristiga 1an till rorlig rénta och
omvandlar dem genom rinteswappar till fast rénta
som ger storre flexibilitet &n om upplaning skett direkt
till fast rdnta. Ranteswapparna innebar att koncernen
kommer 6verens med andra parter att, med angivna
intervaller, for ndrvarande kvartalsvis, utvaxla skillna-
den mellan rantebelopp enligt fast kontraktsranta och
det rorliga rantebeloppet, berdknade pa kontrakterade
nominella belopp.

Réntan pa rantebdrande skulder till kreditinstitut
sdkras ekonomiskt till viss del med rédnteswappar
(rorlig till fast ranta) 2 620 mkr (2 620) av den rante-
bérande skulden pa cirka 4 520,2 mkr (4 044,9). Koncer-
nen dr ddrmed exponerad for viss rénterisk.
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NOTER

Forts.

Platzer anvénder sig dven av rantetak som skydd mot
stigande kortrantor. Koncernens rantekostnad begran-
sas genom réntetak till maximalt 7,5 procent och de
16per till ar 2017.

Den genomsnittliga rdntan, med hénsyn tagen till
ridnteswappavtal, uppgar till 3,42 procent (3,55).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden pa
laneavtalen uppgick vid arsskiftet till 2,3 ar (1,2). Samt-
liga banklan forfaller till betalning inom 5 ar (5). Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid ars-
skiftet till 2,8 ar (3,4). Andelen 1an, inklusive effekter
av tecknade rantederivat, med ranteforfall under de
kommande 12 manaderna uppgick till 50 procent (38).
Koncernen har analyserat dess kédnslighet mot rante-
férandringar. Genomférd analys visar att effekten pa
resultatet av en dndring av rédntenivan pa 1,0 procent
skulle vara en maximal 6kning med 19 mkr (14) res-
pektive minskning med 19 mkr (14). Effekten pa eget
kapital skulle vara en maximal 6kning med 15 mkr
(10) respektive minskning med 15 mkr (10).

Valutarisk

Platzer har ingen valutarisk da det inte férekommer
transaktioner i utldndsk valuta (transaktionsrisk) och
inte heller dotterbolag i utlandet (omréakningsrisk).

Prisrisk
Platzer har inga investeringar i aktieinstrument varfor
ingen prisrisk finns pa finansiella tillgangar.

Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att mot-
parten i en finansiell transaktion inte fullgdr sina
forpliktelser pa forfallodagen. Platzers kreditrisk inne-
fattar framst likvida medel samt hyresfordringar.

Kreditkvalitet

Platzers placeringspolicy ar att minimera kreditrisk
genom att placera endast i godkénda likvida instru-
ment, valja motparter med hog kreditrating samt
anvanda instrument med hog likviditet. Platzers
placeringar kan géras genom inlaning i bank eller
genom kop av rdntebdrande vardepapper. Enligt
policyn sa skall motparten inneha en rating om

minst K-1 (S&P Nordisk Rating AB). Kreditkvaliteten
for finansiella tillgdngar som varken har forfallit till
betalning eller ar i behov av nedskrivning har bedomts
genom hénvisning till extern kreditrating (dér sddan
finns tillgénglig) eller till motpartens betalningshistorik.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 677,3 mkr (118,2) har en kredit-
rating enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument -28,8 mkr (-110,7) har en
kreditrating enligt AAA.

Kreditrisk i hyresfordringar
Forluster pa hyresfordringar uppstar nér kunder
forsatts i konkurs eller av andra skl inte kan fullfélja
sina betalningsataganden. Koncernens kreditkontroll
innebdr att innan kredit lamnas genomférs en kredit-
kontroll varvid information om kundens finansiella
stallning inhdmtas fran kreditupplysningsforetag.
Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt i for-
skott.

Per den 31 december 2013 uppgick fullgoda hyres-
fordringar till 5,2 mkr (2,3). Koncernens kreditforluster
uppgick under 2013 till 0,7 mkr (0,8). Avsdttningar
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till respektive aterféringar av reserver for osdkra
hyresfordringar ingar i posten fastighetskostnader i
resultatrakningen.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar lik-
vida medel for betalning av sina dtaganden avseende
finansiella skulder. For att sékerstélla en god betal-
ningsberedskap fér den operativa verksamheten skall
Platzer striva efter att enbart halla sddan storlek pa de
likvida finansiella tillgangarna att kraven pa likvidi-
tetsreserv tillgodoses. Platzer skall efterstrava effekti-
va betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering.
For att identifiera betalningsfloden gors 16pande lik-
viditetsprognoser med ett ars framférhallning.
Platzers strategi avseende likviditetsreservens
storlek faststélls av styrelsen genom finanspolicyn.
Per den 31 december 2013 hade koncernen likvida
medel om 677,3 mkr (118,2). Darutéver fanns en ej ut-
nyttjad checkrékningskredit pa 50 mkr (25). Villkoren
ilaneavtalen dr forenliga med Platzers finansiella mal
och innehaller sedvanliga uppségningsvillkor. Platzers
laneavtal innehaller sedvanliga kreditvillkor avseende
rantetdckningsgrad eller soliditet, i bada fallen 6ver-
stiger utfall och Platzers egna mal dessa kreditvillkor.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk menas risken att refinansie-
ring av ett lan som forfaller ej &r genomforbart, eller
risken att refinansiering méaste ske vid ogynnsamma
marknadslédgen till oférdelaktiga rantevillkor. Platzer
strévar efter att begransa refinansieringsrisken genom
att forfallostrukturen i laneportféljen sprids 6ver tiden
samt att finansieringen sprids pa flera motparter sa att
likviditetsproblem inte uppstar. Platzers policy &r att
alltid ha god framférhallning vid refinansieringsfor-
handlingar och att hégst 35 procent av lanestockens av-
tal skall forfalla for refinansiering under ett enskilt ar.
Platzer for kontinuerliga diskussioner med banker
och kreditinstitut i syfte att dels trygga den langsiktiga
finansieringen genom ett nira samarbete med ett
mindre antal langivare, dels optimera finansierings-
strukturen och darigenom frigora ytterligare kapital
som en del i finansiering av framtida forvarv.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att
soliditeten langsiktigt skall uppga till 30 procent. Detta
for att uppfylla kravet pa finansiell styrka och pa sa
satt mojliggora en fortsatt expansion.

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som
ar finansierat med eget kapital. Soliditeten uppgick
per senaste arsskiftet till 36 procent (29).

Beridkning av verkligt virde

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar,

for hyresfordringar, leverantdrsskulder och vriga
kortfristiga fordringar och skulder férutsatts motsvara
deras verkliga viarden, eftersom dessa poster ar kort-
fristiga till sin natur.

De finansiella tillgangar som varderas till verkligt
varde i koncernen utgors av derivatinstrument och
kapitalforsdkringar. Bade derivatinstrumenten och
kapitalforsdkringarna aterfinns i niva 2 i verkligt
vardehierarkin, det vill sdga det finns observerbara
data for tillgangen eller skulden antingen direkt ge-
nom till exempel prisnoteringar eller indirekt genom
till exempel hdrledda prisnoteringar men det finns
inte noterade priser pa aktiva marknader for identiska
tillgdngar och skulder. Se &ven not 13.



Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Medelantal anstédllda
Kvinnor 15 14 — —
Man 21 21 2
Totalt 36 35 2 2

Koncernen hade per arsskiftet 40 anstéllda (37), varav 18 kvinnor (16). I moderbolaget var antalet anstéllda per
arsskiftet 2 (2), varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade Platzer 5 styrelseledamoter (5) inklusive ordférande, varav
2 kvinnor (0). Koncernen hade 5 ledande befattningshavare (7) inklusive VD, varav 1 kvinna (2). Samtliga anstéllda
finns i Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

Styrelseordférande 0,2 — 0,2 —

Ovriga styrelseledamdter (samma arvode till alla ledamoter) 0,3 — 0,3 —

Lon och formaner till verkstallande direktoren 2,0 1,9 2,0 1,9

Rorlig erséttning till verkstédllande direktoren 0,9 0,5 0,9 0,5

Loner och formaner till 6vriga ledande befattningshavare 41 4.8 1,5 1,4

Rorliga ersédttningar till 6vriga ledande befattningshavare 0,9 0,4 0,3 0,1

Loner och formaner till 6vriga anstédllda 13,4 11,4 — —

21,8 19,0 5,2 3,9

Sociala avgifter enligt lag 7.9 6,6 1,9 1,4

Avtalade pensionskostnader for verkstéllande direktéren 0,6 0,6 0,6 0,6
Avtalade pensionskostnader for 6vriga ledande

befattningshavare ’ 09 1.0 04 04

Avtalade pensionskostnader for dvriga anstéillda 1,2 0,9 — —

10,6 9,1 2,9 2,4

Totalt 32,4 28,1 8,1 6,3

Ersattning till ledande befattningshavare
Med 6vriga ledande befattningshavare avses de fyra personer som tillsammans med verkstédllande direktéren ingar
i bolagets ledningsgrupp. 2012 bestod ledningsgruppen av 7 personer inkl verkstéllande direktoren.

Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga anstéllda och som vid maximalt utfall
kan ge en manadslon. Fér ledningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt tre manadsléner och fér VD kan den
maximalt uppga till sex manadsloner.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Pensionsalder for verkstéllande direktor dr 65

ar. Pensionspremien utgar under anstallningstiden med 30 procent av den pensionsgrundande l6nen. For 6vriga
ledande befattningshavare géller ITP-planen eller 30 procent av den pensionsgrundande 16nen och pensionsaldern
dr 65 ar.

Avgangsvederlag
VD har en uppsigningstid om 6 manader vid egen uppsagning och vid uppsédgning fran bolagets sida 12 manader
och da rétt till 12 manadsloner.

For 6vriga ledande befattningshavare géller en uppsdgningstid pa 3-6 manader vid egen uppsédgning och vid
uppségning fran bolagets sida 3-12 manader.

Beredningsunderlag
Erséttningar till verkstéllande direktdr beslutas av styrelsen. Ovriga ledande befattningshavares ersittningar har
beslutats av verkstéllande direktoren efter samrad med styrelsens ordférande.

NOTER
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NOTER

Segementsredovisning

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska omréaden vilka ocksa bedéms utgéra
koncernens segment, vilka presenteras nedan. Fordelning av resultat per segment sker till och med driftséverskott.
Dérefter sker ingen uppdelning d& merparten av dessa kostnader och intékter dr koncerngemensamma.
Av posterna i balansrikningen fordelas endast forvaltningsfastigheter pa segment. Ovriga tillgdngar samt
skulder och eget kapital bedéms till stérsta delen vara koncerngemensamma.

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftséverskott
Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat

Vérdeférandring
forvaltningsfastigheter

Vardeforandring
finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt pa arets
resultat

Arets resultat

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Centrala Vistra Ovriga Projekt- Koncern-
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
2529 212,77 72,6 71,6 1345 92,4 4,2 7,5 0,0 0,0
-57,6  -495 -273 -280 -332 -204 -5,0 -6,2 0,0 0,0
195,3 163,2 45,3 43,6 101,3 72,0 -0,8 1,3 0,0 0,0
-256 -219
-149,5 -127,8
-175,1 -149,7
116,9 108,1
81,8  -54,8
23,6 -96,4
-71,2 -26,3
-47,6 -122,7
Forvaltningsfastigheter
Centrala .

Goteborg  Vistra Goteborg Ovriga Goteborg Projektfastigheter

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

4352,4 34790 849,0 798,0 15960 14730 115,2 340,8

Hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Med hyresintdkter avses avtalade hyror och hyrestillagg.

Totalt

2013 2012
464,2 384,2
-123,1 -104,1
341,1 280,1
-256 -21,9
-149,5 -127,8
166,0 130,4
116,9 108,1
81,8 -54,8
364,7 183,7
71,2 -26,3
293,5 157,4
Totalt

2013 2012

6912,6 6 090,8

Framtida hyresintdkter som hanfor sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt f6ljande:

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020-
Total
P-hus/6vrigt
Minoritet
Total
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Hyresintédkter
46

113

103

83

51

31

75

502

34

531

Antal
157
132
109

84
27
8
19
536

2013
Andel %
9

23

21

16

10

6

15

100

Hyresintédkter
44

87

102

74

25

30

62

424

34

453

Antal

1
1

32
50
96
71
16
14
18

497

2012
Andel %
10

21

24

17

6

7

15

100



NOTER

Koncernen 2013 2012
Driftskostnader -77,7 -68,0
Underhall ' 157 12,7
Fastighetsskatt | -27,7 | -21,7
Befarade kundforluster | -0,7 | -0,8
Ovrigt | iz | 1,0
Summa . -123,1 . -104,2

Not 8

Leasingavtal dér koncernen ér leasetagare

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dir Platzer dr leasetagare. Dessa avser
framst personbilar. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen linjért 6ver
leasingperioden.

Leasingavtal dir koncernen ér leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter och hyreskontrakten klassificeras som operationella leasingavtal.
Av not 6 framgar kontraktsstrukturen. Normalt tecknas kommersiella lokalhyreskontrakt pa 3-7 ar med upp-
sdgningstid om 9 manader.
Genomsnittlig terstaende 16ptid uppgick 2013-12-31 till 46 manader (44).

Not 9

Centrala administrationskostnader uppgick till 25,6 mkr (21,9). Dari ingar koncernens administrativa kostnader
sasom personal-, kontors-, lokal- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier.
Fastighets- och forvaltningsrelaterad administration ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna.

Not 10
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Realiserad virdefoérindring forvaltningsfastigheter 16,4 2,6 = —
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 100,5 105,5 — —
Orealiserad vardeférdndring derivat 81,9 -55,3 78,7 -55,5
Orealiserad vardeférandring loneskatt kapitalfdrsakring -0,1 0,5 — —
Summa orealiserade viardeférandringar 182,3 50,7 78,7 -55,5
Not 11
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Rénteintdkter 1,6 1,9 30,1 28,2
Utdelning — — 0,0 94,6
Koncernbidrag — — 96,4 44 5
Summa rinteintidkter 1,6 1,9 126,5 167,3
Varav avseende koncernbolag | N —] 126,1 ' 167,3
Réntekostnader ' 1511 129,7 64,4 38,9
Summa rintekostnader -151,1 -129,7 -64,4 -38,9

Viardeférandring derivat framgar av not 10.
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Skatt

Aktuell skatt for aret

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt

Effekt p& uppskjuten skatt av férdndring i skattesatsen
Ovrig justering

Summa

2013
11,6

-0,5
-47,6
11,5
-71,2

Koncernen
2012

-10,7

-37,3

24,8

-3,1

-26,3

Moderbolaget
2013 2012
-11,4 -6,9
-17,3 11,8

— -1,9
-28,7 3,0

Aktuell skatt hanforlig till skatteeffekt av emissionskostnader 5,2 mkr redovisas direkt mot eget kapital.

Inkomstskatten skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av vigd genom-

snittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt f6ljande:

Resultat fore skatt

Skatt pé resultatet enligt géllande skattesats 22 % (26,3)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader/
ej skattepliktiga intdkter

Effekt pd uppskjuten skatt av fordndring i skattesatsen
Ovrig justering
Skattekostnad

2013
364,7

-80,2
41

4,9
71,2

Koncernen
2012
183,7

-48,3
-1,9

24,8
-0,9
-26,3

Moderbolaget
2013 2012
130,3 64,9
-28,7 -17,1

— 24,8
— -4,7
-28,7 3,0

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och &évrigt avser skillnaden mellan skatteméssiga restvdarden och redovisade

restvarden.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstréackning det ar sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick till 0 mkr (0).
Samtliga uppskjutna skatteskulder bedoms forfalla langre fram an 12 manader.
Den géllande skattesatsen ar 22,0 % (26,3). Effekterna av att den svenska bolagsskatten dndrades fran
26,3 % till 22 % fran och med 2013-01-01 paverkade de redovisade vardena for uppskjuten skatt for 2012 med 24,8 mkr.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen

Obeskattade reserver

Derivat

Forvaltningsfastigheter

Ovriga temporara skillnader

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen

Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen

Uppskjuten skattefordran
Derivat

Ovriga finansiella anldggningstillgdngar

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Obeskattade reserver

Derivat

Summa uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen
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2013
2,5
-18,0
27,2
0,1
-47,6

2013-12-31

10,3
1,0

-171,4
-8,1
-3,9

-172,1

Koncernen
2012

-2,5

9,8

-19,1

-0,7

-12,5

Koncernen
2012-12-31

24,4

0,9

-144,2

-5,6

-124,5

Moderbolaget
2013 2012
-17,3 9,9

-17,3 9,9

Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31

10,0 24,1
-3,2 _
6,8 24,1



NOTER

Forts) FOrandringar i uppskjutna skattefordringar- och skulder under aret, som har redovisats i resultatrdkningen,
utan hénsyn tagen till kvittningar som gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade

Koncernen fastighet instrument f{oérsdkring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2013 -144,2 0,0 0,0 -5,6 -149,8
Redovisat i resultatrakningen -27,2 -3,9 — -2,5 -33,6
Per 31 december 2013 -171,4 -3,9 0,0 -8,1 -183,4
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2013 0,0 24,4 0,9 0,0 25,3
Redovisat i resultatrakningen — -14.1 0,1 — -14,0
Per 31 december 2013 0,0 10,3 1,0 0,0 11,3
Netto per 31 december 2013 -171,4 6,4 1,0 -8,1 -172,1

Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade

Moderbolaget fastighet instrument forsédkring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2013 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Redovisat i resultatrakningen — -3,2 — — -3,2
Per 31 december 2013 0,0 -3,2 0,0 0,0 -3,2
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2013 0,0 241 0,0 0,0 241
Redovisat i resultatrakningen — -14,1 — — -14.1
Per 31 december 2013 0,0 10,0 0,0 0,0 10,0
Netto per 31 december 2013 0,0 6,8 0,0 0,0 6,8

Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i
balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Med verkligt virde menas
den gingse anvanda definitionen av marknadsvarde i Sverige, "Det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas
vid forsdljning av en tillgang eller betalas vid &verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknads-
aktdrer”.

I den operativa verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrupperna foérvaltningsfastigheter och
projektfastigheter. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter dar byggnaden forvantas vara kvar i nuvarande form, med
eller utan ombyggnad. Projektfastigheter dr sddana fastigheter dér en stérre om- eller nybyggnation planeras. Fastig-
heten kan vara bade obebyggd eller bebyggd.

Platzer genomfor lopande intern fastighetsvardering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa samtliga dgda
fastigheter. Varje forvaltningsfastighet varderas individuellt genom att nuvdrdesbergkna framtida kassafldden under
tio &r samt restvardet ar 10. Bedémda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader harleds fran befintliga
och budgeterade intakter och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida férandringar i uthyrningsgrad, hyres-
nivaer, investeringsbehov samt drift- och underhdallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen med héan-
syn tagen till gallande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gérs en bedémning om d& rddande
marknadshyra. Vakanser bedéms med utgangspunkt i gillande vakanssituation och utifran lage och skick. Till grund
for kassaflodeskalkylerna har antagits en inflation om 2 procent. Marknadens direktavkastningskrav och kalkylran-
tor baseras pa analys av jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Projektfastigheter varderas individuellt
utifran bedomt byggrattsvarde.

Vid kvartalsboksluten justeras virderingen da vasentliga forandringar skett av faktorer som avkastningskrav,
hyresniva, uthyringsgrad, realiserade vardeférandringar och fardigstdllda projekt. En intern vardering av samtliga
fastigheter har gjorts per 2013-12-31.

En gang per ar later Platzer genomfdra en extern virdering av ett urval av fastighetsbestdndet i syfte att kvalitets-
sakra den interna varderingen. Under 2013 utférdes den externa varderingen av Forum Fastighetsekonomi AB per
30 september och omfattade, med anledning av upprattande av prospekt infor bérsnoteringen av Platzers B-aktie,
samtliga fastigheter. Forums védrdering, med ett osékerhetsintervall pd enskild fastighet om +/- 10 % och p& best&nds-
nivd om +/- 5 %, Oversteg Platzers vardering med 15 mkr eller 0,2 %.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013



NOTER

Forts.

Sammanfattning av den interna virderingen

Vérdetidpunkt 2013-12-31
I normalfallet 10 ar. I vissa fall anvénds en kalkylperiod pa 15 ar
Kalkylperiod eller langre om s& erfordras.
Inflationsantagande 2,0 % under hela kalkylperioden
Direktavkastning vid kalkylperiodens slut varierar mellan 5,1 % och 7,5 %
Kalkylranta mellan 7,1 % och 9,5 %
Langsiktig vakansgrad Individuell bedémning, vanligtvis mellan 3 % och 7 %

Nagon generell férdndring av kalkylrdnta eller direktavkastningskrav har inte gjorts i den interna varderingen. Dar-
emot har fordndringar skett pé individuella fastigheter, badde vad géller direktavkastning och forvantade kassafloden.
Under aret har 5 (4) fastigheter salts till ett viarde 6verstigande foregaende ars verkliga varde, arets realiserade vérde-
forandring uppgar till 16,4 mkr (2,6).

Viardeforandring forvaltningsfastigheter

2013 2012

Ingdende verkligt vérde 6 090,8 4503,6
Fastighetsforvarv 931,0 14994
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 113,9 150,9
Vardeférandring fastigheter 116,9 108,1
Forsaljningar -340,0 -171,2
Utgaende verkligt virde 6912,6 6 090,8
Férvaltnings- Projekt- 2013

fastigheter fastigheter Totalt

Ingdende verkligt virde 5733,0 357,8 6 090,8
Fastighetsforvarv 931,0 — 931,0
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 108,4 5,5 113,9
Vardeférandring fastigheter 105,0 11,9 116,9
Forsdljningar -80,0 -260,0 -340,0
Utgédende verkligt virde 6797,4 115,2 6 912,6

Samtliga projektfastigheter och férvaltningsfastigheter viarderas enligt niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS
13.

Verkligt virde &r en beddmning av det mest sannolika priset vid en normal foérséljning pa den 6ppna markna-
den. Det verkliga vardet kan endast med sakerhet faststéllas da en fastighet faktiskt sédljs. Vid fastighetsvarderingar
anges ofta ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 % fOr att visa p& osdkerheten kring uppskattningar av fastighetsvarden.
Avvikelserna i enskilda fastigheter antas normalt till viss del ta ut varandra i ett samlat fastighetsbestadnd varfor ett
rimligt osdkerhetsintervall for Platzers fastighetsbestand uppskattas till +/- 5 %. Platzers fastighetsbestand varderas
till 6,9 mdkr och med ett osdkerhetsintervall om +/- 5 % kan det verkliga vardet variera med +/- 0,3 mdkr.

Av tabellen nedan framgar visentliga faktorer som paverkar vérderingen och bedémda resultateffekter av forand-
ringar av dessa.

Kénslighetsanalys, fastighetsvirden

Foérandring, +/- Viardepaverkan, cirka
Hyresintdkter 50 kr per kvm 340 mkr
Driftskostnader 25 kr per kvim 170 mkr
Avkastningskrav 0,25 %-enheter 300-330 mkr
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Not 14

Koncernen

2013 2012

Ingdende anskaffningsvarden 42 41
Inkép | 35 0,2
Forsaljningar och utrangeringar | N -0,1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden . 7,7 4,2
Ingdende avskrivningar | -1,5 . -1,3
Forsdljningar och utrangeringar | — 0,1
Arets avskrivningar | -0,6 ' -0,3
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,1 -1,5
Utgaende restvérde enligt plan A 5,6 2,7

Med joint venture menas bolag over vilket Platzer tillsammans med annan part har ett gemensamt bestdmmande in-
flytande. Platzer dger via bolag fastighet som drivs i form av joint venture. I detta bolag kontrollerar Platzer sin andel
av framtida resultat via sin andel av det gemensamaégda bolagets tillgdngar och skulder. Denna substans kommer
bast till uttryck om man i koncernredovisningen intar andelen i tillgdngar, skulder, intékter och kostnader post for
post. I koncernredovisningen tillampas darfor klyvningsmetoden for detta joint venture.

Kapitalandel i % Redovisat virde mkr
Agda av dotterbolag Fastighet Séte 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB  Stigberget 34:13  Goteborg 50,3 50,3 87 8,7

Av nedanstdende tabell framgar hur Platzer-koncernen paverkas av detta joint venture.

Resultatrdkning

2013 2012
Hyresintakter . 45 . 53
Driftséverskott 2,6 3,4
Arets resultat 0,6 1,4
Balansridkning

2013 2012
Anlaggningstillgdngar 69,4 69,0
Omséttningstillgdngar | 5,9 ' 6,6
Summa tillgdngar . 75,3 75,6
Eget kapital 27,5 27,5
Langfristiga skulder | 46,5 ' 46,0
Kortfristiga skulder | 1,3 ' 2,0
Summa eget kapital och skulder A 75,3 75,6
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Not 16

Koncernen Moderbolaget

© 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda driftskostnader 0,2 0,6 — —
Forutbetalda bankkostnader | 8,6 ' —] N —
Upplupna driftsintdkter | 6,7 . 3,0 | N —
Ovriga poster | 0,8 ' 0,1 | 0,4 ' 0,1
Summa . 16,3 . 3,7 . 0,4. 0,1

Koncernen Moderbolaget

© 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Hyresfordringar 6,3 451 — —
Avgar reservering for osdkra fordringar | -1,1 . -42,8 | N —
Hyresfordringar netto . 5,2 . 2,3 0,0 . 0,0

Det verkliga véardet pa& hyresfordringar 6verensstdmmer med det redovisade vardet, eftersom de &r kortfristiga till sin
natur. Per balansdagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 5,2 mkr (2,3).

Koncernen Moderbolaget
Reserv osikra hyresfordringar  2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingaende virde 1 januari -42,8 -43,4 — —
Reservering for osakra fordringar | -0,7 ' -0,8 | N —
Fordringar som skrivits bort under aret som ej | . | |
indrivningsbara 42,4 L4 - o
Utgdende virde 31 december . 1,1 -42,8 0,0 0,0
Avséttning till respektive aterféring av reserv for osdkra hyresfordringar ingdr i posten fastighetskostnader i resultat-
rakningen.
Aldersférdelning hyresfordringar 2013 2012
Ej férfallna hyresfordringar 4,7 2,2
1-30 dagar | 03 0,0
31-60 dagar | 0,0 0,0
> 60 dagar | 13 42,9
varav reserverat | -1,1 ' -42.8
Summa . 5,2 . 2,3

Koncernen Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Kassa och bank 677,3 118,2 4464 0,3
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Antal Ovrigt

aktier Aktie- tillskjutet
(tusental) kapital kapital Summa
2012-01-01 57 000,0 5,7 831,9 837,6
Nyemission 13 447 ,4 1,3 325,8 327,1
2012-12-31 70 447,4 7,0 1157,7 1164,7
2013-01-01 70 447.,4 7,0 1157,7 1164,7
Nyemission 25 300,0 2,5 649,3 651,8
2013-12-31 95 747,4 9,5 1 807,0 1816,5

Aktiekapitalet bestdr av 20 miljoner st A-aktier, med ett rostvarde pa 10 rOster per aktie, samt 75 747 434 st B-aktier
med ett rostvarde pa 1 rost per aktie, totalt 95 747 434 st aktier med kvotvarde 0,10 kr.

Koncernen emitterade totalt 25 300 000 st B-aktier den 29 nov 2013. Det verkliga vardet for de emitterade aktierna

uppgick till 670,5 mkr det vill sdga 26,50 kr per aktie. Emissionskostnaderna vilka uppgick till 19 mkr efter skatte-
effekt avrdknades mot emissionslikviden.

Av tabellen nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrakning.

Koncernen 2013-12-31 2012-12-31
Tillgdngar Tillgdngar
Laneford- till verkligt Laneford- till verkligt
ringar och virde via ringar och virde via
kundford- resultat- kundford- resultat-
ringar rikningen Summa ringar rikningen Summa

Tillgangar i balansrékningen

Kundfordringar 5,2 — 5,2 2,3 — 23
Ovriga fordringar 7,7 4.8 12,5 7,2 42 11,4
Derivatinstrument — 17,7 17,7 — — 0,0
Likvida medel 677,3 — 677,3 118,2 — 118,2
Summa 690,2 22,5 712,7 127,7 4,2 131,9

Skulder till Skulder till

. verkligt . verkligt

Ovriga  vérde via Ovriga vérde via

finansiella resultat- finansiella resultat-
skulder rdkningen Summa skulder rdkningen Summa

Skulder i balansrékningen

Upplaning 4520,2 — 452072 40449 — 40449
Ovriga skulder 19,9 — 19,9 17,5 — 17,5
Derivatinstrument — 46,5 46,5 — 110,7 110,7
Summa 4540,1 46,5 4586,6 4062,4 110,7 4173,1
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Moderbolaget 2013-12-31 2012-12-31
Tillgangar Tillgangar
Laneford- till verkligt Laneford- till verkligt
ringar och vérde via ringar och vérde via
kundford- resultat- kundford- resultat-
ringar rikningen Summa ringar rdkningen Summa
Tillgangar i balansrdkningen
Ovriga fordringar 1837,7 — 18377 1755,5 — 17555
Derivatinstrument — 14,6 14,6 — — 0,0
Likvida medel 446,4 — 446,4 0,3 — 0,3
Summa 2 284,1 14,6 22987 1755,8 0,0 1755,8
Skulder till Skulder till
. verkligt . verkligt
Ovriga vérde via Ovriga vérde via
finansiella resultat- finansiella resultat-
skulder rdkningen Summa skulder  rdkningen Summa
Skulder i balansrédkningen
Upplaning 1170,3 — 1170,3 11259 — 11259
Ovriga skulder 0,1 — 0,1 0,1 — 0,1
Derivatinstrument — 45,7 45,7 — 109,7 109,7
Summa 1170,4 45,7 1216,1 1126,0 109,7 1235,7

Koncernen
Checkriakningskredit 2013-12-31 2012-12-31
Beviljad kreditlimit 50,0 25,0
Outnyttjad del 50,0 25,0
Utnyttjad del 0,0 0,0

Koncernen

2013-12-31 2012-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 1004,8 3403,6
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen 3 515,4‘ 641,3
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran balansdagen — —
Summa 4520,2 4 044,9

Upptagna 1an sékerstdlls normalt med pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbolagsborgen.

I vissa fall forekommer ocksa garantier om soliditet och réantetdckningsgrad.

Verkliga virden baseras pa diskonterade kassafléden med en ranta som baseras pa lanerdntan och driniva 21
verkligt vardehierarkin. Verkligt varde dverensstammer med redovisat véarde eftersom lanen till allt vasentligt 16per

med rorlig ranta.
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Forts) Av tabellen nedan framgar rantebindning, inklusive effekter av tecknade rantederivat, och kapitalbindning. Lanens
genomsnittliga rantebindningstid, inklusive tecknade rantederivat, uppgick per arsskiftet till 2,8 ar (3,1) samtidigt
som den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,3 ar (1,2).

Ar
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
Totalt

Rénteforfall

lanebelopp, mkr

2250
300
300
400
100
200
300
370
200
100

4520

Andel, %
50

N 00 N N0

100

Snittrdnta, %
2,75
4,56
4,18
3,80
4,20
3,60
4,54
3,98
3,80
3,88
3,42

Laneforfall
lanebelopp, mkr Andel, %
1005 22
1170 26
1313 29
1032 23
4520 100

Utéver ovanstaende finns ovriga skulder och leverantdrsskulder, i normalfallet med en forfallotid pa 30-60 dagar
samt rantederivat med ett undervarde om 46,5 mkr.

Derivatinstrument

Forfallotidpunkt, inom ett &r fran balansdagen

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen

Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen

Summa

Koncernen

2013-12-31 2012-12-31
-4,3 -0,9

-29,9 -51,2

5,4 -58,6

-28,8 -110,7

Platzer anvédnder rantederivat for att uppna énskad rantebindningsstruktur vilket innebér att det 6ver tiden
uppstar vardeforandringar i rantederivatportfoljen. Vardeforandringarna uppkommer framst till f6ljd av fordndrade
marknadsrantor. I balansrakningen redovisas verkligt varde som kortfristiga eller langfristiga tillgdngar eller skulder

baserat pa 16ptiden for derivatet, &ven om nagot belopp inte kommer att regleras i kontanter.
Verkligt vérde for derivatinstrumenten har faststallts enligt niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13 och

berdknas genom att framtida kassafléde diskonteras till nuvérde.

I tabellen nedan redovisas réantederivatens nominella belopp, genomsnittliga rdnta (exklusive marginal) och verkliga

varde.

Ar
2014
2015
2016
2017
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
Totalt

Nominellt belopp

350
300
300
400
502
100
200
300
370
200
100

3122

Verkligt virde

4,3
-8,7
9.6
-8,2
-0,8
2,6
2,5
-10,3
3,2
6,9
3,1

-28,8

Genomsnittlig
ranta, %

2,51
3,02
2,64
2,26
7,50
2,66
2,06
3,00
2,44
2,26
2,34

ranteswappar
ranteswappar
ranteswappar
ranteswappar
rantetak

ranteswappar
ranteswappar
ranteswappar
ranteswappar
ranteswappar

ranteswappar

NOTER
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NOTER

Koncernen Moderbolaget

© 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Upplupna rantekostnader 14,9 15,2 2,6 1,8
Upplupna personalrelaterade kostnader | 6,4 ' 6,7 | 1,8 ' 1,6
Forskottsbetalda hyror | 68,8 . 79,3 | — —
Upplupna fastighetskostnader | 18,3 ' 9,4 | 0,2 | —
Ovriga poster | 32,1 ' 7,3 | 19,4 ' —
Summa A 140,5 117,9 24,0 3,4

Not 25

7 - Koncernen Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

For egna avsdttningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar | 4615,3 . 4060,9 | | —
Koncerninterna reversfordringar | N —] 1 170,3' 11259
Avseende checkrdkningskredit . . . .

Foretagsinteckningar | 25,0 . 25,0 | | —
Fastighetsinteckningar | 25,0 ' | —| —
Avseende pensionsforpliktelse | . | |
Kapitalforsdkring | 4.8 . 41 | N —
Summa A 4670,1 4090,0 1170,3 1125,9

Koncernen Moderbolaget

 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Bankgarantier 9,9 9,9 = —
Borgensforbindelse till férman for ovriga koncernforetag | — ] 3329,5 | 2 830,1
Ansvar for skulder i egenskap av bolagsman | 47,2 ' 475 | N —
Summa A 57,1 57,4 33295 2 830,1

Not 27

Inget bolag har bestdimmande inflytande 6ver Platzer Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har betydande
inflytande 6ver bolaget &r Ernstrom & C:o, Lansférsékringar Géteborg och Bohusldn och Backahill. Det finns saledes
inte en part som har slutligt bestdmmande inflytande 6ver koncernen utan Platzer Fastigheter Holding AB (publ) ar
moderforetag i koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan Bolaget och dess nérstaende, med
undantag for nedan beskrivna hyresavtal med Lansforsdkringar och bolag inom Ernstromskoncernen. Samtliga
avtalsforbindelser med nérstaende dr ingangna pa marknadsmassiga villkor, med undantag for nedan beskrivna
forvarv av rattigheter till kdnnetecken. Styrelse och ledningsgrupp &r nérstaende till Platzer. Vidare har Platzer
en narstaenderelation med ett samégt joint venture-bolag. Utéver de nérstaenderelationer som anges ovan har
moderbolaget ett bestdimmande inflytande 6ver sina dotterbolag. Tjdnster mellan koncernforetag debiteras enligt
affdrsmassiga villkor och med marknadsprissattning. Koncerninterna tjénster bestar av forvaltningstjanster och
projektledningstjanster.
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NOTER

Sammanstillning 6ver nirstaendetransaktioner
Platzer har sdsom hyresvard ingatt hyresavtal med bolag inom Ernstrémsgruppen och Lansférsakringar. Platzer har
forsakringsavtal med Lansforsékringar och har tecknat konsultavtal med Hansan AB. Platzer har under 2013 forvarvat
rattigheterna till kdnnetecknen "Platzer” och "P” fran Ernstrom & C:o. Kopeskillingen understeg marknadsvérdet
enligt extern vardering. Sammanlagt belopp under aret uppgar till icke vasentligt belopp.

Ledande befattningshavare

Vad géller styrelsens, VDs och andra ledande befattningshavares léner och erséttningar, kostnader och férpliktelser
som avser pensioner och liknande forméner samt avtal avseende avgangsvederlag, se not 4.

Not 28

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterféretag med 7,0 mkr (7,0) avseende adminstrativa tjdnster.
Moderbolaget har inte kopt nagra varor/tjdnster av koncernbolag.

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

PWC
Revisionsuppdraget | 0,6 | 0,4 . 0,0 | 0,0
Skatteradgivning | 0,2 | 0,0 ' N —
Radgivning/granskning av noteringsprospekt | 0,6 | ] —| —
Ovriga tjanster | 01 01 — —
Summa . 1,5 . 0,5 . 0,0 . 0,0

Revisionsarvode for Platzer Fastigheter Holding AB har debiterats dotterbolaget Platzer Fastigheter AB. Med revi-
sionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter och det som ankommer pé bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.
Allt annat dr andra uppdrag.

Not 30
Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31
Foréandring av periodiseringsfond 9,4 -8,6
Summa -9,4 -8,6

Moderbolaget

© 2013-12-31 2012-12-31

Periodiseringsfond tax 2011 3,9 3,9
Periodiseringsfond tax 2013 . 8,6 | 8,6
Periodiseringsfond tax 2014 ' 9,4 | —
Summa . 21,9 . 12,5

Not 32

Det har inte skett nagra visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.
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Andelar i koncernforetag

Koncernen
AB Platzer Alpha

AB Platzer Gamma
Platzer Fastigheter AB
Platzer Finanskonsult AB

AB Platzer Vist

AB Platzer Kommanditen
AB Platzer Bosgarden 1:71
AB Platzer Bramaregarden 35:4
AB Platzer Gasklockan 2

AB Platzer Gullbergsvass 1:1
AB Platzer Garda 3:14

AB Platzer Garda 16:17

AB Platzer Nordstaden 13:12
AB Platzer Nordstaden 14:1
AB Platzer Nordstaden 20:5
AB Platzer Stampen 4:42

AB Platzer Stampen 4:44

KB Platzer Bagaregarden 17:26
KB Platzer Forsaker 1:196
KB Platzer Fankalen 2

KB Platzer Garda 2:12

KB Platzer Garda 3:12

KB Platzer Garda 4:11

KB Platzer Hogsbo 13:6

KB Platzer Hogsbo 2:1

KB Platzer Hogsbo 3:5

KB Platzer Epsilon

KB Platzer Delta

KB Platzer Livered 1:329

KB Platzer Solsten 1:110

KB Platzer Solsten 1:132

KB Platzer Stampen 4:42

AB Platzer Ost

AB Platzer Backaplan

AB Platzer Centrumhuset

AB Platzer Gullbergsvass 1:17
AB Platzer Gullbergsvass 5:10
AB Platzer Gullbergsvass 5:26
AB Platzer Garda 13:7

AB Platzer Garda 8:2

AB Platzer Kappa

AB Platzer Lambda

AB Platzer My

AB Platzer Stigberget 34:13

AB Platzer Tingstadsvassen 4:3
AB Platzer Alvsborg 178:9
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB
HB Oktanten 2

KB Platzer Forvaltning

KB Platzer Tingstadsvassen 3:8
Platzer Forvaltning AB

Platzer Nord AB

AB Platzer Gullbergsvass 703:53
AB Platzer Hogsbo 1:4
AB Platzer Hogsbo 27:8
AB Platzer Hogsbo 3:6
AB Platzer Hogsbo 3:9
AB Platzer Hogsbo 32:3
AB Platzer Hogsbo 34:13
AB Platzer Hogsbo 39:1
AB Platzer Hogsbo 4:1
AB Platzer Hogsbo 4:4
AB Platzer Hogsbo 4:6
AB Platzer Ksi

AB Platzer Omikron

Platzer Syd AB

AB Platzer Balltorp 1:135
AB Platzer Hogsbo 11:3
AB Platzer Hogsbo 11:5
AB Platzer Hogsbo 14:3
AB Platzer Jota

AB Platzer Rho

AB Platzer Hogsbo 7:21
AB Platzer Sampi

AB Platzer Teta
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Org nr

556652-2701
556824-2381
556102-5692
556058-6819
556710-4558
556691-2878
556870-6351
556870-6377
556015-3024
556688-6627
556793-4335
556859-5309
556865-3249
556668-6001
556875-3551
556695-4342
556751-0234
916852-6987
969651-3382
916850-4042
916444-2213
916837-9866
969634-3459
916844-4975
916445-1016
916852-5682
969672-3676
969670-3983
969673-6371
969695-4263
969695-4321
969673-0895
556743-8055
556709-6945
556709-6929
556746-0562
556004-0130
556632-7556
556766-4130
556739-4738
556549-9356
556278-8231
556449-7716
556113-9543
556660-7239
556926-1505
916561-4026
916619-4242
969637-3597
916444-8236
556539-0266
556717-0195
556738-9530
556711-3245
556738-5736
556711-7568
556711-1736
556711-3112
556690-0899
556693-4401
556845-7880
556697-4993
556694-1216
556738-2477
556717-5194
556717-2993
556681-8489
556715-6582
556684-0038
556715-6566
556717-0211
556695-3963
556711-3070
556695-3955
556717-0898

Site

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Kapitalandel, %
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

50,3
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100



Forts.

Bokfort

Kapital- Rostritts- Antal virde

Moderbolaget andel % andel % aktier 2013-12-31
AB Platzer Alpha 100 100 1000 0,1
Platzer Nord AB 100 100 16 500 37,7
AB Platzer Ost 100 100 1000 515,3
Platzer Syd AB 100 100 13 500 43,0
AB Platzer Vést 100 100 1 000 4239
33 000 1 020,0

Bokfort
varde
2012-12-31

0,1
37,7
310,3
43,0
4239
815,0

En viss omstrukturering har skett inom koncernen varvid det skett upp- och nedskrivningar av aktievirdena. Moder-
bolaget har ldmnat aktiedgartillskott till AB Platzer Alpha med 205,0 mkr, nedskrivning har skett med motsvarande

belopp i annat koncernbolag.

2013
Ingdende anskaffningsvérden 815,0
Kapitaltillskott 205,0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 1020,0
Utgdende redovisat virde 1 020,0

2012
815,0

815,0

815,0

Resultat- och balansrdkningarna kommer att féreldggas arsstdimman for faststéllelse 2014-04-24.

Goteborg 2014-03-20

Styrelsen och verkstédllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och

resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moderbo-

lagets stdllning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncer-

nens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer

som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.
Arsredovisningen ingar i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 43-73.

Per-Gunnar Persson Fabian Hielte
Verkstéllande direktor Ordférande
Eva Persson Ingemar Larsson
Gustaf Hermelin Lena Apler

Var revisionsberéattelse har lamnats 2014-03-20

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor

NOTER
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN I PLATZER FASTIGHETER HOLDING AB (PUBL), ORG. NR. 556746-6437

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Platzer Fastigheter Hol-
ding AB (publ) for ar 2013. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versio-
nen av detta dokument pa sidorna 43-73.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstédllande direktéren som
har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och en koncernredovisning som ger en rattvisan-
de bild enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen, och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstédllande direktoren bedomer ar
nodviandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen
och koncernredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisions-

sed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppna rimlig sdkerhet att drsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn viljer vilka atgérder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r
dndamalsenliga med hansyn till omstdndigheterna,
men inte i syfte att géra ett uttalande om effektivite-
ten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av d&ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rim-
ligheten i styrelsens och verkstillande direktdérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvarde-
ring av den Overgripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprat-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stéllning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stdllning
per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt International
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Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattel-
sen dr forenlig med &rsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrdakningen for moder-
bolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéallande direk-
torens forvaltning for Platzer Fastigheter Holding AB
(publ) for ar 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdaffande bolagets vinst eller forlust,
och det &r styrelsen och verkstdllande direktéren
som har ansvaret for forvaltningen enligt aktie-
bolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss
om forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget &ér foérenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag foér vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstédllande direktoren ar ersattningsskyl-
dig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren pa
annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstédllande direktoren
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Goteborg den 20 mars 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor
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MAL & STRATEGIER

Externa regelverk
Aktiebolagslagen
Redovisningslagstiftning
Regelverk fér emittenter
Svensk Kod for
Bolagsstyrning

Interna regelverk
Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
Koncernregler/
Policydokument

ARSSTAMMA

STYRELSE

LEDNINGSGRUPP

VERKSAMHETEN

D VALBEREDNING

RAPPORTER & KONTROLL

Bolagsstyrning allmént

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer)
ar ett svenskt publikt aktiebolag med site i
Goteborg som sedan 29 november 2013 ar
noterat pd NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap-
listan. Denna bolagsstyrningsrapport ingar

ej i den formella drsredovisningen utan utgor
en egen rapport. Bolagsstyrningsrapporten ar
granskad av bolagets revisor.

Platzer tillampar Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Eftersom Platzer noterades
29 november 2013 foljer bolaget dock Koden
sa langt det varit mojligt fran och med detta
datum. Koden kompletterar géllande lagstift-
ning pa ett antal omraden dér den stéller hogre
krav. Koden verkar enligt principen "f6]j eller
forklara”. Genom denna princip ar det mojligt
for bolag att avvika fran Koden och vélja andra
l6sningar.

Platzer har valt att avvika frdn Koden enligt
foljande:

Nagot sarskilt revisionsutskott eller ersatt-
ningsutskott har ej inrattats, utan hela sty-
relsen har fullgjort revisionsutskottets och
ersidttningsutskottets arbetsuppgifter. Styrel-
sen motiverar detta med att vare sig bolagets

eller styrelsens storlek motiverar att ha sepa-
rata utskott. Fragorna behandlas pa ordinarie
sammantrade.

Styrningsstruktur

Aktiedgarna utovar sitt inflytande genom

att delta och rosta pa arsstdémman och extra
bolagsstdmmor. Ledning och ansvar ar férdelat
mellan styrelsen och verkstdllande direktéren
(VD) enligt svensk lagstiftning, framst aktie-
bolagslagen, Koden, NASDAQ OMX Stockholms
noteringskrav sdsom angivna i "Regelverk for
emittenter” samt interna instruktioner och
policydokument som styrelsens arbetsordning,
instruktion f6r VD och finanspolicy.

Aktiedgare

Platzer har ett aktiekapital om 9 574 743 kr och
antalet registrerade aktier uppgick vid arets
utgang till 95 747 434, varav 20 000 000 A-aktier
med 10 roster per aktie och 75 747 434 B-aktier
med 1 rost per aktie. Varje rostberattigad far
vid bolagsstdmman rosta for fulla antalet av
denne dgda och foretradda aktier. Samtliga
aktier dger lika ratt till andel i Platzers vinst.
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De storsta dgarna var vid arsskiftet Ernstrom
& C:0 AB (genom dotterbolag) med 36,3 procent
av rosterna, Lansférsdkringar Goteborg och
Bohuslan Fastigheter AB med 22,2 procent av
rosterna och Backahill AB (genom dotterbolag)
med 21,4 procent av rosterna. Antalet aktiedgare
uppgick per 31 december 2013 till 3 341.

Arsstimma

Arsstimman, eller i férekommande fall — extra

bolagsstamma, ar Platzers hogsta beslutande

organ. Det dr vid arsstdmman och vid extra

bolagsstimma som aktiedgarna utdvar sin ratt

att besluta i Bolagets angeldgenheter. Ars-

stdmman beslutar bland annat om:

e Val av styrelsens ledamoéter och ordforande

e Val av revisor

e Faststédllande av moderbolagets och koncer-
nens resultat- och balansrakningar

e Ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och VD

e Dispositioner betraffande bolagets resultat

Arsstimman Ager vanligen rum i april eller

maj manad i Goteborg.

Kallelse till &rsstimma ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillgdnglig pa Platzers
webbplats. Samtidigt med att kallelse sker ska
Platzer annonsera i Svenska Dagbladet om att
kallelse har skett. Kallelse ska utfardas tidigast
sex och senast fyra veckor innan stamman.

Platzers arsstdmma 2013 dgde rum den
26 april 2013. P4 stdmman deltog eller fore-
traddes 16 aktiedgare motsvarande cirka 99
procent av antal aktier och roster. Stamman
beslutade bland annat:

e val av ny styrelse, till styrelseledamoter
omvaldes Fabian Hielte, Gustaf Hermelin,
Ingemar Larsson och nyvaldes Eva Persson
och Lena Apler.

e att ge styrelsen bemyndigande att intill tiden
for nasta arsstimma besluta om nyemission
av hogst 8 000 000 aktier av serie B.

e att arvode till styrelsen ska utgd med totalt
750 000 kronor, fordelat pa 250 000 kronor till
ordféranden och 125 000 kronor till ledamot,
och till revisorerna ska utga arvode enligt
godkénd rakning.

Platzer holl extra bolagsstamma den 22 okto-
ber 2013. P4 stdimman deltog eller foretraddes
97 procent av antalet aktier och 99 procent

av antalet roster. Stimman beslutade bland
annat:
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e att anta ny bolagsordning,

e att inrdtta en valberedning och anta princi-
per for hur denna utses,

e att ge styrelsen bemyndigande att intill tiden
for ndsta arsstimma besluta om nyemission
av hogst 30 000 000 aktier av serie B.

Bolagsstammoprotokoll och bolagsordning
finns pa Platzers hemsida, platzer.se.

Valberedning

Extra bolagsstamman den 22 oktober 2013
beslutade, mot bakgrund av Platzers planer pa
en notering av B-aktierna, att en valberedning
skulle inrédttas och om principerna for hur dess
ledamoter ska utses.

Principerna &r i huvudsak f6ljande:

e Valberedningen ska bestd av fyra ledamdéter.

e Styrelsens ordférande ska vara ledamot av
valberedningen.

e Tva ledamoter ska representera de tva rost-
massigt stérsta aktiedgarna per utgangen
av tredje kvartalet 2013. I de fall styrelsens
ordforande representerar den rostmassigt
storsta aktiedgaren, ska de andra tva leda-
moterna representera de tva rostmassigt nést
storsta aktiedgarna.

¢ Den fjarde ledamoten ska representera de
mindre aktiedgarna.

e Valberedningen utser inom sig ordférande for
valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kom-
mande arsstdmma ldmna forslag avseende
styrelseledamoter och styrelseordforande,
styrelse- och revisorsarvode, ordférande pa
bolagsstimma samt férslag om principer for
utseende till ndstkommande ars valberedning.

Valberedningen infér arsstimman 2014 be-
star av Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordfo-
rande, Anders Tykeson, foretradande Lansfor-
sakringar Goteborg och Bohusldn, Bo Forsén,
foretradande Backahill AB och Bo Wallblom
som representant for de mindre aktiedgarna. I
valberedningen har Anders Tykeson utsetts till
ordférande.

Styrelse

Det aligger styrelsen i ett aktiebolag att fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att se till att VD ger
styrelsens ledamoéter underlag, sé att de kan
f6lja upp planer och prognoser och att de blir



informerade om bolagets organisation, affars-
massiga situation, finansiering, likviditet samt
om andra for bolaget vasentliga angeldgen-
heter.

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd av fyra till nio ledaméter utan supplean-
ter. Styrelseledamoterna utses for hogst ett ar
itaget. Styrelsen, som valdes pa arsstimman
26 april 2013, bestar av fem ledamaoter. Bolagets
VD édr inte ledamot av styrelsen. Bolagets CFO,
Lennart Ekelund, har fungerat som styrelsens
sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning,
vilken dr antagen samt ses over och uppdate-
ras arligen. Styrelsen ansvarar for att bolagets
organisation dr &ndamalsenlig och att verk-
samheten bedrivs i enlighet med bolagsord-
ningen, aktiebolagslagen och andra tillampliga
lagar och forfattningar samt denna arbets-
ordning. Styrelsen ska utfora styrelsearbetet
gemensamt under ordférandens ledning.

Av arbetsordningen framgar vilka drenden
som ska behandlas pa respektive styrelsemote
samt vilken ekonomisk rapportering som ska
ske till styrelsen.

Styrelsen ska vidare tillse att VD fullgor sina
aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer
och anvisningar, vilka aterfinns i den av styrel-
sen upprittade VD-instruktionen. Styrelsens
ledamoter ska inte ha ansvar for olika arbets-
omraden eller uppgifter. Av detta foljer att
styrelsen i sin helhet ansvarar for de uppgifter
som annars revisionsutskott och ersattnings-
utskott handhar. Belonings- och ersattnings-
fragor for VD bereds av styrelsens ordférande
och beslutas av styrelsen.

Styrelsens uppgift innefattar sarskilt, utan att

vara begransad till detta, att:

o faststédlla affarsplan, strategier, vasentliga
policyer och mal fér bolaget och den koncern
som bolaget ar moderbolag for,

e faststidlla bolagets och koncernens 6vergri-
pande organisation,

e utse, utvardera och entlediga VD,

e tillse att det finns ett fungerande rapporte-
ringssystem,

e tillse att det finns en tillfredsstillande kon-
troll av bolagets och koncernens efterlevnad
av lagar och andra regler som giller for verk-
samheten,

¢ godkanna ekonomisk rapportering i form av
kvartalsrapporter, bokslutskommuniké och
arsredovisning som bolaget ska offentliggora,
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e arligen faststélla bolagets finanspolicy och
ovriga policyer som styrelsen beslutar om,

e tillse att bolaget har en fungerande attest-
instruktion och attestplan,

e sikerstalla att bolagets informationsgivning
praglas av 0ppenhet samt ar korrekt, relevant
och tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sdkerstal-
la att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgdr sina dtaganden. Det aligger
sarskilt ordféranden att bland annat:

e organisera och leda styrelsens arbete och
skapa basta mojliga forutsattningar for sty-
relsens arbete,

e tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestammelserna i bolagsordningen, aktiebo-
lagslagen och denna arbetsordning,

e kontrollera att styrelsens beslut verkstallts
effektivt,

e genom kontakter med VD lépande félja bola-
gets utveckling och fungera som en diskus-
sionspartner,

e se till att styrelsen erhaller tillfredsstédllan-
de information och beslutsunderlag for sitt
arbete,

e se till att varje ny styrelseledamot vid sitt till-
trade ges en lamplig introduktion samt den
utbildning i ovrigt som styrelseordféranden
och ledamoten gemensamt finner lamplig,

e tillse att styrelsens arbete arligen utvirderas.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utéver
konstituerande moéte, sammantrada minst

sex ganger per ar. Under 2013 holls det tretton
protokollférda styrelsemoten, inklusive kon-
stituerande och per capsulam-moten. Vid varje
ordinarie styrelsemote behandlas beslutsaren-
den som forvarv och foérsédljningar av fastig-
heter och investeringar i befintliga fastigheter.
Vidare rapporterar VD avseende uthyrning, in-
vesteringar och finansiell situation. Dessutom
foredras, nar sa ar aktuellt, kvartalsbokslut,
budget och affarsplan. Bland de drenden som
styrelsen harutover behandlat under 2013 bor
ndmnas beslut om nyemission och bérsnote-
ring. I samband med ansdkan om notering har
ocksa styrelsen genomgatt Borsens utbildning
for noterade bolag.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsens ledaméter, oberoende, antal sammantrédden
och nérvaro

Obero- Delta-

Obero- ende gande/

Invald endeav av storre antal

ar  bolaget dgare  moéten

Fablan Hielte, - 9008 ja nej  13/13
Lena Apler 2013 ja ja 9/11
Gustaf Hermelin 2012 ja nej 12/13
Ingemar Larsson 2011 ja nej 13/13
Eva Persson 2013 ja ja 11/11
Erik Paulsson* 2009 ja nej 0/2
Anders Tykeson* 2009 ja nej 2/2

*Ledaméter som avgick vid drsstimman 2013.

En utforligare presentation av styrelsens leda-
moter finns pa sidan 82 i drsredovisningen och
pa bolagets hemsida, platzer.se.

VD och koncernledning
VD dr ansvarig infor styrelsen och handhar
den lopande férvaltningen av bolaget. Inom
ramen for den VD-instruktion, budget och
affarsplan som styrelsen har faststallt samt
aktiebolagslagens regler ska VD driva rorel-
sens utveckling framat och fatta de beslut som
kravs for det. VD ska vidare 16pande och minst
en gang per kvartal informera styrelsen om
verksamhetens utveckling, bolagets stallning,
resultat, finansiering och viktiga affarshan-
delser. Informationen ska vara utformad sa att
styrelsen erhaller underlag for en valgrundad
bedomning av bolagets situation.
Ledningsgruppen utgors av VD P-G Persson,
CFO Lennart Ekelund, fastighetscheferna Ulrika
Sjosward och Erik Fischer (som ansvarar for
var sitt marknadsomrade) samt chef Projekt &
Teknik Lars Backman. Under forsta kvartalet
2014 tilltrddde Charlotte Adlerton Gadd som
fastighetschef for ett nytt marknadsomrade
och ingar sedan dess i ledningsgruppen. Led-
ningsgruppen sammantriader normalt en gdng
per manad med en stdende agenda.
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Ersdttningar till VD och

ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa ars-
stamman presentera forslag till principer for
ersattning och andra anstillningsvillkor for
ledningsgruppen. Da Platzer borsnoterades,
och borjade efterleva Koden, den 29 november
2013 forelades inget sadant forslag pa arsstam-
man 2013. Styrelsen kommer pa arsstémman
2014 lagga fram ett forslag for beslut gallande
dessa ersattningar, innefattande att de ska
vara marknadsmassiga och konkurrenskraftiga.
Det fullstandiga forslaget kommer att publice-
ras i samband med kallelse till arsstdmman.
Nuvarande anstdllningsvillkor avviker inte
fran det kommande forslagets principer.

Revision

Platzers arsredovisning och styrelsens samt
VDs forvaltning granskas i enlighet med aktie-
bolagslagen av bolagets revisor. Granskningen
utmynnar dels i en rapportering infor styrel-
sen, dar revisorn nérvarar vid tva styrelse-
moten per ar, dels i en revisionsberittelse som
avges efter rakenskapsaret slut till arsstdm-
man.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med
Hakan Jarkvist som huvudansvarig revisor,
valdes pa arsstimman den 28 mars 2012 till
revisor for en period om fyra ar till arsstadm-
man 2016. Forutom sitt uppdrag som revisor i
Platzer har Ohrlings PricewaterhouseCoopers
bistatt Platzer i uppdrag géllande skatt, redo-
visningsfragor samt revisionsuppdrag hén-
forliga till prospektgranskning infor Platzers
nyemission och boérsnotering.
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STYRELSENS RAPPORT OM

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktie-
bolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning
for den interna kontrollen i bolaget. Denna
rapport dr upprattad i enlighet med dessa fore-
skrifter och dr darmed avgrinsad till intern
kontroll avseende den finansiella rapporte-
ringen. For att beskriva den interna finan-
siella kontrollen har Platzer foljt ett etablerat
ramverk, COSO (Internal Control — Integrated
Framework), som bestar av fem komponenter.
Dessa komponenter ar kontrollmiljo, riskbe-
domning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppfdljning.

Kontrollmiljo
Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning
som klarg0r styrelsens ansvar och som reglerar
styrelsens inbordes ansvarsfordelning. Styrel-
sen har beslutat att hela styrelsen utgor bade
revisions- och ersattningsutskott. Styrelsen
utovar sin kontroll genom att arligen faststilla
VD-instruktion, policyer, strategi och finansiella
mal samt affdrsplan och budget. Styrelsen
har i VD-instruktionen klarlagt delegeringen
for den finansiella rapporteringen till VD och
ledningsgrupp. Utover de av styrelsen fast-
stallda riktlinjerna finns attestordning, interna
policyer, manualer och riktlinjer samt redo-
visnings- och rapporteringsinstruktioner. For
flertalet roller i bolaget finns ocksa beslutade
roll- och ansvarsbeskrivningar. Platzer har
under 2013 tagit fram och implementerat nya
karnvarden i organisationen for att underlatta
och sdkerstilla att alla medarbetare utgar fran
en gemensam vardegrund i sitt arbete.
Platzers organisation mojliggér en effektiv
intern kontroll. Bolaget dr organiserat i mark-
nadsomraden med en fastighetschef for varje
marknadsomrade. Varje marknadsomrade har
flera forvaltare som ar ansvariga for ett antal
fastigheter vardera. Ansvaret framgar bland
annat av attestregler, rutiner for tecknande av
hyresavtal och projektanmailningar. Resultat-
rapporteringen for Platzers fastigheter, som alla
utgodr en egen redovisningsenhet, dr standar-
diserad. Internredovisningen stams av mot
externa redovisningen vid varje rapporttillfalle.

Riskbedémning

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbedém-

ning kring den finansiella rapporteringen.

Fokus laggs pd att identifiera de risker som

bedoms som mest vasentliga i den finansiella

rapporteringen och vilka atgdrder som kan

minska dessa risker. Medarbetare utbildas

aven lopande for att sékerstélla att erforderlig

kompetens finns. De mest visentliga riskerna

som identifierats ar:

e Fastighetsvarderingen

e Forvarv och forsaljningar av fastigheter och
bolag

* Projektverksamheten

¢ Hyresdebitering och avrakning av férbruk-
ningskostnader till hyresgédsterna

e Skatter och moms

e Finansiering, rantor och derivat

Kontrollaktiviteter

Avsikten ar att kontrollaktiviteterna ska fore-
bygga, upptacka och ritta till de fel som kan
uppkomma. Aktiviteterna ska sdkerstilla de
finansiella rapporterna men dven sikerstilla
att de interna regelverken foljs. Verksamhetens
ekonomiska utfall {6ljs I6pande upp av organi-
sationen. Det sker dels genom ett decentrali-
serat resultatansvar med tydliga riktlinjer och
mandat och dels genom ekonomifunktionens
kontroll- och uppfdljningsarbete. Utdver den
lopande uppfoljningen sker kvartalsvis en
strukturerad process kring uppfoljning av det
ekonomiska utfallet jamfort med budget och
interna prognoser, i vilket alla resultatansvari-
ga deltar. Detta sammanstills for de operativa
enheterna och dven for koncernen som helhet
av ekonomiavdelningen.

Projektavdelningen foljer upp pagdende pro-
jekt pa manadsbasis och rapporterar resultatet
av uppféljningen till férvaltare. Aven nyut-
hyrning och uppségningar f6ljs upp genom en
manatlig rapportering till ledningsgruppen.
Denna uppfdljning ligger ocksa till grund for
en mer detaljerad kvartalsuppfdljning som
tillstalls ledningsgrupp och resultatansvariga
medarbetare.

PLATZER ARSREDOVISNING 2013
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Information och kommunikation
Arsredovisning, bokslutskommuniké, delars-
rapporter och lépande information utformas
enligt lag och praxis. Informationsgivningen
ska vara tillforlitlig och praglas av 6ppenhet.
For att sékerstélla att den finansiella rappor-
teringen sker korrekt finns en av styrelsen
beslutad kommunikationspolicy.

Ledningsgruppen ansvarar for att berérda
medarbetare dr informerade om deras ansvar
for att uppratthalla god intern kontroll. Detta
sker genom muntlig och skriftlig information
samt genom Platzers intranét. Platzers hemsi-
da uppdateras lopande for att uppfylla omvarl-
dens krav pa informationsgivningen.

Uppfdljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och
styrdokument uppdateras vid behov. Dessutom
sker en 6versyn av alla policyer en gang per ar.
Lopande uppfoljning sker per marknadsomrade
till ledningsgruppen och eventuella brister
som upptécks genom den interna kontrollen

atgédrdas. Bolaget har inte nagon avdelning for
internrevision. Bolagets revisorer granskar den
finansiella rapporteringen avseende helarsbok-
slut, genomfor 16pande forvaltningsrevision
och gor en Oversiktlig granskning av kvartals-
rapporten for tredje kvartalet.

Styrelsen far information avseende riskhan-
tering, intern kontroll och finansiell rapporte-
ring dels genom VDs rapportering till styrelsen
och dels genom rapporter fran bolagets revi-
sorer. Revisorerna lamnar sin bedéomning och
deltar pa styrelsemdten tva ganger per ar.

Styrelsen gor bedomningen att en separat
funktion for internrevision inte dr motiverad
da den interna uppféljningen bedéms vara till-
fyllest, organisationen &r enkel och verksam-
heten geografiskt koncentrerad.

Under riakenskapsaret har inga overtradelser
skett gillande regelverket vid den bors Platzers
aktier ar upptagna till handel eller av god sed
pa aktiemarknaden.

Goteborg 20 mars 2014

Fabian Hielte
Ordforande

Gustaf Hermelin

Lena Apler

Ingemar Larsson

Eva Persson

m PLATZER ARSREDOVISNING 2013
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REVISORNS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till Arsstimman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) Org. nr: 556746-6437
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten fér ar 2013 pé sidorna 75-80 och for
att den dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lédsning och var kunskap om bolaget och
koncernen anser vi att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade

genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en véasentligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats och att dess lagstadgade information ar for-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Goteborg den 20 mars 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor

PLATZER ARSREDOVISNING 2013
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Fabian Hielte, fodd 1975.

Styrelseordforande sedan 2013, styrelseledamot sedan 2008.

Utbildning: Filosofie magister vid Stockholms universitet samt Civilekonom vid
Handelshdgskolan i Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordftrande i Sverigehuset i Géteborg AB. Styrelseledamot i
Ernstrom & C:0 AB, Ernstromgruppen AB och Nederman Holding AB. VD i Ernstrém & C:0 AB.
Aktieinnehav: Aktie B 1 486 334, Aktie A 10 000 000 (deldgt via juridisk person).

Lena Apler, fodd 1951

Styrelseledamot sedan 2013,

Utbildning: Kurser i ekonomi och marknadsforing, Géteborgs universitet, SEB IHU (intern
hogre bankutbildning).

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordftrande i Collector AB och Collector Credit AB. Styrelse-
ledamot i Skogssdllskapet, Svenska Garantiprodukter AB, Vastsvenska Handelskammaren,
Borsséllskapet och Mitt Liv.

Aktieinnehav: Aktie B 10 000 (genom juridisk person).

Gustaf Hermelin, fodd 1956.

Styrelseledamot sedan 2012,

VD i Catena Fastigheter AB.

Utbildning: Studier vid Handelshégskolan i Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag; Styrelseledamot i Catena Fastigheter AB, Dids Fastigheter AB och
Fabege AB.
Aktieinnehav: Aktie B 2 200 (inklusive familj och juridisk person).

Ingemar Larsson, fodd 1949.

Styrelseledamot sedan 2011,

VD Lansférsakringar Goteborg och Bohuslan.

Utbildning: Civilingenjér vag och vatten, Lunds Tekniska Hogskola.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordforande i Lansforsakringar Géteborg och Bahuslén
Fastigheter AB. Styrelseledamot i Lansforsékringar Goteborg och Bohuslén, Lansforsakringar
Bank och Wasa Kredit.

Aktieinnehav: Aktie B 1 500.

Eva Persson, fodd 1953.

Styrelseledamot sedan 2013,

Utbildning: Juris Kandidatexamen Lunds universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Norsk Hydro ASA, Deutz AG och Institutet mot
mutors etiknamnd. Ledamot i Aktiemarknadsndmnden.

Aktieinnehav: Aktie B 1 000.




LEDNINGSGRUPP

Fran vdnster: Charlotte Adlerton Gadd, Lennart Ekelund, P-G Persson, Lars Backman, Erik Fischer och Ulrica Sjéswdrd.

-

Charlotte Adlerton Gadd

Fodd 1975

Fastighetschef

Anstélld 2007

Utbildning: Fil. kand. systemvetenskap
Antal aktier: 1 124 B-aktier

Lennart Ekelund

Fodd 1959

CFO

Anstalld 2010

Utbildning: Civilekonom, MBA

Antal aktier: 5 230 B-aktier samt
500 000 (delagt via juridisk person)

P-G Persson

Fodd 1965

VD

Anstélld 2008

Utbildning: Civilingenjdr Vag- och
vatten

Antal aktier: 14 739 B-aktier samt
500 000 (delagt via juridisk person)

Lars Backman

Fodd 1967

Chef Projekt & Teknik

Anstélld 2007

Utbildning: Tekniskt Gymnasium
Antal aktier: 2 852 B-aktier

Erik Fischer

Fodd 1984

Fastighetschef

Anstélld 2009

Utbildning: Teknologie Kandidat Affars-
utveckling inom bygg- och fastighet
Antal aktier: 2 660 B-aktier

Ulrica Sjosward

Fodd 1974

Fastighetschef

Anstélld 2008

Utbildning: Hogskoleingenjor Bygg- och
anlaggning

Antal aktier: 3 090 B-aktier

LEDNINGSGRUPP
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FASTIGHETSFORTECKNING

Nr Foérvaltningsfastighet

W00 N OV U WN -

45

Balltorp 1:135
Bagaregarden 17:26
Bosgarden 1:71
Bramaregarden 35:4
Forsaker 1:196
Fankalen 2
Gasklockan 2
Gullbergsvass 1:1
Gullbergsvass 1:17
Gullbergsvass 5:10
Gullbergsvass 5:26
Gullbergsvass 703:53
Garda 1:15

Garda 13:7

Garda 16:17
Garda 3:12

Garda 4:11

Garda 8:2

Hogsbo 1:4
Hogsbo 11:3
Hogsbo 11:5
Hogsbo 13:6
Hogsbo 2:1
Hogsbo 27:8
Hogsbo 3:6
Hogsbo 3:9
Hogsbo 32:3
Hogsbo 34:13
Hogsbo 39:1
Hogsbo 4:1
Hogsbo 4:4
Hogsbo 4:6
Livered 1:329
Nordstaden 13:12
Nordstaden 14:1
Nordstaden 20:5
Solsten 1:110
Solsten 1:132
Stampen 4:42
Stampen 4:44
Stigberget 34:12

Stigberget 34:13 (50,3 %)

Tingstadsvassen 3:8
Tingstadsvassen 4:3
Alvsborg 178:9

Omréde
Mélndal
Gamlestaden
Mélndal
Backaplan
Mélndal
Mélndal
Mélndal
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Garda

Garda

Garda

Garda

Garda

Garda

Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo

Kallered (Molndal)

Centrum
Centrum
Centrum
Moélnlycke
Moélnlycke
Centrum
Centrum
Centrum
Centrum
Backaplan
Backaplan
Langedrag

Summa forvaltningsfastigheter

46
47
48
49
50
51
52
53

Summa projektfastigheter

Projektfastighet
Gérda 2:12
Gérda 3:14
Hogsbo 3:5
Hogsbo 7:21
Hogsbo 14:3
Hogsbo 757:118
Hogsbo 757:121
Hogsbo 757:122

TOTALT

m PLATZER ARSREDOVISNING 2013

Garda

Garda

Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo

Byggar

1989
1941/2010
1988
1984/1991
1955/2002
1990
1991/2010
1988/2013
1993/2011
1988
2001/2013
1991
1971/1992
2003

1986
1956/1998
1965/2002
1940/2007
1980

1960

1959
1992/1999/2013
1991/2009
1971/2009/2013
1964

1971
1974/2011
1981

1972
1965/1972
1962

1974

1962
1929/1993
1890/1993/2012
1943

1991

2002

2009
1930/1994
1967/1999/2013
1969/2011
1991
1943/1986/2011
1993

1959

1967

Kontor
5515
24 977
4687
12 377
5242
3913
1482
15 996
5 400
11736
14 989

9672

15 101
3503
7 464
1960
1638

400

6 196
6 300

528
4 831
2123
6 381

493

1310
2670
1349

5070
8 958
2553
1658
4953
5766
14 681
4433
2 646
3966
517
9659
243 093

1785

3255

5 040
248 133

Industri/

Butik lager
515

365 6 975
56

222

45 536

3394

252

168

1444

1257

3655

1657

19 588

2210

1053

1287

3390

510 2823

3718

2 549

231

1089

2 801 264
66

3628 54

296

7 986 58 112
1340

277

1340 277
9 326

Ovrigt

14 925

13 937

58 540

Totalt
377 6 407
2 535 34 852
4743

855 13 454
150 5392
4 494

4 876

15 996

5 400

547 12 535
1746 16 735
9 000 9 000
9672
14 925
564 15 833
3503

433 7 897
1960

3082

1657

3655

7 853

6 300

1986 2514
722 25 141
4 333

570 8 004
1780
3390
4 643
6 388
3 898
13 937
5070
8 958
2784
356 3103
4 953
8613
14 681
253 7751
2 033 4 745
842 4 808
4 199
13 817
367 731

2 847

3862

— 6 657

58 389 58540 374388
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DEFINITIONER

FINANSIELLA
Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Réntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intdkter dividerat med réante-
kostnader.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med fastigheternas varde.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga
varde, omraknas till heladrsvarde for delarsperiod.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintdkterna.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i procent av hyresvarde dar hyresintakter
definieras som debiterade hyror jamte tillagg som ersattning
for varme och fastighetsskatt och hyresvirde definieras som
hyresintakter plus bedomd marknadshyra (kallhyra) for
outhyrda ytor (i befintligt skick).

Hyresvirde, kr/kvm

Hyresvarde dividerat med uthyrningsbar yta dar hyresvarde
definieras som hyresintakter plus bedémd marknadshyra
(kallhyra) for outhyrda ytor (i befintligt skick).

AKTIERELATERADE

Nyckeltal per aktie

Eget kapital och substansvirde berdknas pa antal aktier
per bokslutsdagen, 6vriga berdknas pa genomsnittligt antal
aktier.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital enligt balansrdkningen med ater-
laggning av rantederivat och uppskjuten skatt.

Text och produktion: Grayling, Goteborg

Form och originalproduktion: Natvik Information AB
Fotografer: Marie Ullnert alla foton forutom omslag
och sid. 38 (Joakim Meier), sid 14 (Zynka) samt
sid. 82 nederst fotograf Alva Ohlsson. Platzers egna
bilder finns pa sid. 4, 16, 34 och 42.

Repro/tryck: Sandstens Tryckeri



ORDLISTA

BREEAM

BREEAM aér ett frivilligt miljocerti-
fieringssystem med sitt ursprung
i Storbritannien. Byggnaderna
klassificeras enligt en femgradig
betygsskala; Passed, Good, Very
Good, Excellent och Outstanding.
Redan betyget "Passed” innebar
att byggnaden ar battre dn radan-
de myndighetskrav och normer.

CBD

Central Business District 4r en
stads mest centrala och attraktiva
delar for kommersiella lokaler.

Derivatinstrument
Derivatinstrument ar en form

av vardepapper, till exempel
swapavtal, vars viarde ar relaterat
till underliggande egendom. Det
anvands som skydd for oonskad
prisutveckling pa den underlig-
gande egendomen.

EU Green Building

GreenBuilding ar ett EU-initiativ
som lanserades 2004 for att
snabba pa energieffektiviseringen
ibygg- och fastighetssektorn. For
att GreenBuilding-certifiera en
byggnad kravs att energianvand-
ningen reduceras och att det finns
ett energiledningssystem.

FN:s Global Compact

Syftet med FN:s Global &r att fa
foretag att uppmarksamma och
ta ett aktivt ansvar for tio inter-
nationellt erkdnda principer inom
fyra omraden: Manskliga réttighe-
ter, Arbetsratt, Miljo, Bekdmpning
av korruption. Global Compact
bildades pa initiativ av FN:s
generalsekreterare Kofi Anan vid
"World Economic Forum i Davos”.

Graddagsjusterad
energianvédndning

Graddagar ar ett matt pa hur

kall eller varm en period varit
ijamforelse med ett normalér.
Graddagar berdknas som tempe-
raturskillnaden mellan +17°C och
radande medeltemperatur ute for
varje dygn. Graddagsjusterad
energianviandning innebar for-
brukningen (MWh) under ett ar
raknat fran juli till och med juni,
justeras med avvikelsen i antalet
graddagar under samma period.

GRI

GRI star for Global Reporting Ini-
tiative och dr en organisation som
tillhandahaller ett ramverk for
redovisning av foretags resultat
gallande socialt ansvarstagande
och miljoansvar. GRI ger riktlinjer
for vad en hallbarhetsredovisning
ska innehalla och hur olika indi-
katorer ska rapporteras.

ISO 14001

ISO star for Internationella stan-
dardiseringsorganisationen. ISO
14001 ar en internationellt accep-
terad standard for miljéledning
och kan anvéndas i alla typer av
organisationer inom alla slags
industrier.

LEED

LEED ér ett amerikanskt miljocer-
tifieringssystem som ar utvecklat
och administrerat av den icke
vinstdrivande foreningen U.S.
Green Building Council. LEED kan
anvandas for olika sorters bygg-
nader i saval projekterings- som
driftstadierna samt for befintlig
byggnad. LEED beddmer byggna-
dens miljoprestanda utifran om-
radena: ndrmiljo, vattenanvand-
ning, energianvandning, material
samt inomhusklimat.

Miljébyggnad

Miljobyggnad ar ett certifierings-
system som baseras pa svenska
bygg- och myndighetsregler samt
svensk byggpraxis. Det ar for-
hallandevis enkelt och kostnads-
effektivt men &nda verkningsfullt
for att skapa miljomaéssigt hall-
bara byggnader. Miljobyggnad
omfattar faktorer sdsom energi,
inomhusmiljé och material.
Byggnaderna ges betygen BRONS,
SILVER eller GULD.

OECD

OECD, Organisation for Economic
Co-operation and Development,
ar en internationell organisation
som arbetar med idé- och erfaren-
hetsutbyte inom omraden som
paverkar den ekonomiska utveck-
lingen i och mellan industriella
lander. OECD &r dven ett organ for
analys.

Prime rent

Den hogsta kvadratmeterhyran
for ytor av basta kvalitet och lage i
ett omrade.

Prime yield

Basta mojliga direktavkastning
som kan forvantas uppnés for en
fastighet i basta mojliga lage i ett
omrade.

Ranteswap

Ett swapavtal ar ett derivat-
instrument som innebdr byte av
kassafloden mellan tva parter. En
rdnteswap ar ett swapavtal dar
en part som lanar till fast rdnta
kan vilja byta rantefléde med en
annan part som lanar till rorlig
ranta.

Substansvirde
Eget kapital.
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