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INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER

VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnandet och registreringen innebdr inte att Finansinspektionen garante-
rar att sakuppgifterna ar riktiga eller fullstandiga.

For prospektet och erbjudandet enligt prospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av detta prospekt, erbjudandet och
darmed sammanhangande rattsférhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt.

Distribution av detta prospekt dr foremal for legala begransningar. Platzer har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra
atgarder for att tillata ett erbjudande till allmé&nheten i ndgra andra jurisdiktioner &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte till perso-
ner med hemvisti USA, Kanada, Japan, Australien eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle kréva ytterligare prospekt,
registrering eller andra atgérder &n de som foljer av svensk ratt. Prospektet far féljaktligen inte distribuerasi eller till ndmnda lan-
der respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dér distribution eller erbjudandet enligt detta prospekt kraver
sddana atgdrder eller annars strider mot reglerna i sddant land eller sddan jurisdiktion. Teckning av aktier av serie B och andra for-
varv av vardepapper i strid med ovanstadende begransningar kan vara ogiltigt. Personer som mottar exemplar av detta prospekt
méste informera sig om och félja sddana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig véarde-
papperslagstiftning.

En investering i vardepapper ar férenat med vissa risker (se avsnittet Riskfaktorer). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut
maste de forlita sig pa sin egen beddmning av Platzer och erbjudandet enligt detta prospekt, inklusive féreliggande sakférhallan-
den och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvar-
dera och 6verviga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta prospekt samt eventuella tillagg
till detta prospekt. Ingen person &r behdrig att lamna ndgon annan information eller géra négra andra uttalanden &n de som finns
idetta prospekt och, om sa dnda sker, ska sddan information eller sadana uttalanden inte anses ha godkénts av Platzer och Platzer
ansvarar inte for sddan information eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet av detta prospekt eller ndgra transaktioner
som genomférs med anledning harav ska under nagra omstandigheter anses innebdra att informationen i detta prospekt ar kor-
rekt och géllande vid ndgon annan tidpunkt 4n per dagen for offentliggérandet av detta prospekt eller att det inte har férekommit
nagon forandringi Platzer verksamhet efter ndmnda dag. Om det sker vasentliga forandringar av informationen i detta prospekt
kommer sadana forandringar att offentliggoras enligt bestdmmelserna om tilldgg till prospektilagen om handel med finansiella
instrument.

Som ett villkor for att fa teckna aktier av serie B enligt erbjudandet i detta prospekt, kommer varje person som tecknar aktier
av serie B att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att ldmna, utféstelser och garantier som Platzer och dess uppdragsta-
gare kommer att forlita sig pa. Platzer forbehaller sig ratten att efter eget bestammande ogiltigférklara aktieteckning som Platzer
eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en ¢vertrddelse eller ett dsidosdttande av lagar, regler eller féreskrifter i ndgon
jurisdiktion.

Information till investerare i USA

Inga aktier av serie B utgivna av Platzer ("Vardepapper”) har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities
Act fran 1933 ("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbju-
das, tecknas, utnyttjas, pantsattas, sdljas, aterforséljas, levereras eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA.

Information till investerare i EES

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) lamnas inget erbjudande till allmé&nheten av Vardepapper i andra
ldnder dn Sverige. I andra medlemsldnder i EES som har implementerat Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG
("Prospektdirektivet”) kan ett erbjudande av Vardepapper endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektdirektivet samt varje
relevant implementeringsatgdrd (inklusive atgird for implementering av Europaparlamentets och radets direktiv 2010/73/EU).

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Platzer aktuella syn pa framtida héndelser samt finansiell
och operativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, "férvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar
indikationer eller férutsdgelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade pa historiska fakta, utgér
framatriktad information. Framatriktad information &r till sin natur férenad med saval kdnda som okanda risker och osdkerhets-
faktorer eftersom den &r avhangig framtida handelser och omsténdigheter. Framéatriktad information utgér inte ndgon garanti av-
seende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vésentligen skilja sig frdn vad som uttalas i framéat-
riktad information.

Faktorer som kan medféra att Platzer framtida resultat och utveckling avviker frdn vad som uttalas i framéatriktad information
innefattar, men ar inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet Riskfaktorer. Framatriktad information i detta prospekt géller
endast per dagen for prospektets offentliggérande. Platzer lamnar inga utfistelser om att offentliggdra uppdateringar eller revide-
ringar av framatriktad information till f6ljd av ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter annat &n vad
som foljer av tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Platzers reviderade arsredovisningar fér rakenskapsaren 2010-2011, samt revisionsberdttelsen fran Platzers reviderade arsredo-
visning 2012, ar inférlivade genom hénvisning och utgdr en del av detta prospekt. Viss finansiell och annan information som
presenteras i prospektet har avrundats for att géra informationen lattillganglig for ldsaren. Foljaktligen 6verensstammer inte
siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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SAMMANFATTNING

SAMMANFATTNING

Sammanfattningen stdlls upp efter informationskrav i form av ett antal punkter ("Punkter”). Punkterna
dr numrerade i avsnitten A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de Punkter som krdvs i
en sammanfattning for aktuell typ av vdrdepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte dr tilldimp-
liga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punkternas numrering. Aven om det krivs att
en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vdrdepapper och emittent, dr det majligt att ingen
relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av
Punkten tillsammans med angivelsen “¢j tilldmplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt

Informationskrav

Information

Al

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet.
Varje beslut om att investera i virdepapperen ska baseras pa en bedéomning av
prospektet i dess helhet frdn investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i prospektet anférs vid domstol, kan
den investerare som &ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara fér kostnaderna f6r dversattning av prospek-
tetinnan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast &ldggas de personer som lagt fram sam-
manfattningen, inklusive éversattningar darav, men endast om sammanfatt-
ningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av pro-
spektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av prospektet, ger
nyckelinformation for att hjalpa investerare nér de 6vervager att investera i
sddana vardepapper.

A2

Samtycke till
anvindning av
prospekt

Ej tillamplig. Finansiella mellanh&nder har inte ratt att anvanda prospektet
for efterfoljande aterforséljning eller slutlig placering av vardepapper.

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

och bolagsform

Punkt | Informationskrav | Information

B.1 Firma och Bolagets registrerade firma ar Platzer Fastigheter Holding AB (publ), med
handelsbeteckning | organisationsnummer 556746-6437.

B.2 Emittentens séte Bolaget har sitt sdte i Goteborg och dess bolagsform ar aktiebolag. Bolaget

bildades i Sverige och dess associationsform regleras av den svenska aktie-
bolagslagen (2005:551).
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B.3

Emittentens
funktion och
huvudsaklig
verksamhet

Platzer &r ett av Goteborgomradets storsta och ledande fastighetsbolag inom
kommersiella fastigheter, framst kontor. Fastighetsbestandet bestod per 30 sep-
tember 2013 av 52 fastigheter med en total uthyrbar yta om 399 866 kvm. Fastig-
hetsbestdndet kan indelas i tre geografiska omraden: Centrala Géteborg, Vastra
Goteborg och Ovriga Goteborg. Fastigheterna i Centrala Goteborg svarade for 64
procent av det totala fastighetsvardet och 55 procent av fastigheternas hyres-
varde. Fastighetsvardet for kontors- och butiksfastigheter samt industri-, lager-
och ovriga fastigheter uppgick till 81 procent respektive 14 procent av det totala
fastighetsvardet. Projektfastigheter utgjorde 5 procent av det totala
fastighetsvardet.

FASTIGHETSVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE

W Centrala Géteborg
M Vistra Goteborg

{Ovriga Géteborg

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

I Kontor/butik
W Projektfastigheter

Industri/lager/dvrigt

Fordelning per fastighetskategori och omrade per 30 september 2013

Fastighetsvirde Hyresvérde

Antal Ekonomisk  Hyres-  Drifts- Over-
fastig- Uthyrbar uthyrnings- intékter Gverskott skotts-
heter ytakvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, % Mkr Mkr grad, %
Centrala Goteborg
Kontor/butik 15 125442 3416 27234 257 2047 96 246 191 77
Industri/lager/6vrigt 2 23925 270 11285 17 724 85 15 12 81
Totalt Centrala G6teborg 17 149367 3686 24679 274 1835 95 261 202 78
Vistra Goteborg
Kontor/butik 7 46921 493 10507 52 1111 78 41 25 61
Industri/lager/6vrigt 9 53059 363 6841 39 735 95 37 25 68
Totalt Véstra Goteborg 16 99980 856 8562 91 911 85 78 50 64
Ovriga Géteborg
Kontor/butik 9 81581 1191 14599 112 1370 97 108 81 75
Industri/lager/ovrigt 2 18813 227 12066 25 1303 98 24 18 75
Totalt Ovriga Géteborg 11 100394 1418 14124 136 1357 97 132 99 75
Summa
Forvaltningsfastigheter 44 349741 5960 17 042 502 1434 94 470 351 75
Projektfastigheter 8 50125 354 7066 3 58 76 2 -2 -109

u

Summa Platzer 2 399866 6314 15792 504 1261 94 472 349 74
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B.3,
forts.

Emittentens
funktion och
huvudsaklig
verksamhet

Fordelning per fastighetskategori per 30 september 2013

Fastighetsvirde Hyresvirde

Antal Ekonomisk  Hyres-  Drifts- Over-

fastig- Uthyrbar uthyrnings- intdkter Gverskott skotts-

heter ytakvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, % Mkr Mkr grad, %

Kontor/butik 31 253944 5100 20084 421 1657 94 395 296 75
Industri/lager/6vrigt 13 95797 860 8977 81 844 94 76 55 72
Projektfastigheter 8 50125 354 7 066 3 58 76 2 -2 -109
Summa Platzer 52 399866 6314 15792 504 1261 94 472 349 74

Foérdelning per omrade och uthyrbar area per lokaltyp per 30 september 2013

Industri/ . Andel av

Kontor Butik lager Ovrigt Total total, %

Centrala Goteborg 125658 4207 39025 30602 199 492 50
Viastra Goteborg 47 127 510 45 203 7 140 99 980 25
Ovriga Goteborg 65 305 4609 12270 18210 100 394 25
Summa Platzer 238090 9326 96 498 55952 399 866 100

B.4a

Tendenser som
paverkar
emittenten och de
branscher dar
denne ar verksam

Goteborgs kontorsmarknad kan delas ini &tta delomrédden med en kontors-
stock om cirka 3,2 miljoner kvadratmeter. CBD (Central Business District) och
Ovriga Innerstaden ar de tva stdrsta delomradena med en kontorsstock om
cirka 870 000 respektive cirka 740 000 kvadratmeter.

Kontorsvakanserna i G6teborg ar historiskt ldga. Den nuvarande totala
vakansgraden om 6,3 procent dr den lagsta sedan &r 2003. Den laga vakans-
graden ar ett resultat av en positiv utveckling av arbetsmarknaden i kombina-
tion med begransad nyproduktion av kontor. Under perioden 2004 till och med
2012 har marknaden i Goteborg tillforts cirka 175 000 kvadratmeter kontors-
yta, vilket motsvarar en 6kning med cirka 5 procent.

Under ar 2012 omsattes fastigheter pa den svenska investeringsmarkna-
den till ett vArde om cirka 106 Mdkr, vilket dr i linje med genomsnittet de
senaste tio &ren. Ar 2013 inleddes svagt men aktiviteten 6kade under andra
och tredje kvartalet. Per augusti 2013 hade fastigheter for cirka 5 miljarder
kronor omsatts i Géteborgsregionen. Under 2012 uppgick transaktions-
volymen i Goteborgsregionen till cirka 11 Mdkr.

B.5

Beskrivning av
koncern och
emittentens
stillning inom
denna

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), 556746-6437, &r moderbolagien kon-
cern bestdende av 72 bolag, varav 54 aktiebolag, 16 kommanditbolag och tva
handelsbolag (per datumet f6r prospektet). Samtliga bolag dgs till 100 procent
direkt eller indirekt av Bolaget, med undantag for Fastighetsbolaget Hoberg 13
HB som &gs till 50,3 procent.

B.6

Storre aktiedgare,
kontroll 6ver
Bolaget samt
anmalningspliktiga
personer

Ernstrém & C:0 AB dgde per datumet for prospektet aktier i Platzer motsva-
rande cirka 14,2 procent av kapitalet och cirka 39,9 procent av résterna, Lans-
forsakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB motsvarande 22,9 procent
av kapitalet och 24,4 procent av rosterna, Backahill AB motsvarande 20,1
procent av kapitalet respektive 23,6 procent av rosterna, Familjen Hielte /
Hobohm med bolag motsvarande 27,4 procent av kapitalet respektive 7,7
procent av rosterna samt Wallenstam Aktier AB motsvarande 8,7 procent av
kapitalet respektive 2,4 procent av rosterna.

Per 30 september 2013 fanns det inga 6vriga fysiska eller juridiska personer
som innehade fem procent eller mer av kapitalet eller rdsterna i Bolaget och
pa grund darav var anmalningspliktiga.
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B.7 Finansiell Koncernens resultatrdkningar

information i ) 2013 ) 2012 ) 2012 ) 2011 ) 2010
Mkr jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec

sammandrag o
Hyresintakter 346 273 384 330 302
Fastighetskostnader -89 -69 -104 -124 -102
Driftséverskott 257 204 280 206 200
Central administration -17 -15 -22 -19 -19
Finansnetto -111 -90 -127 -100 -82
Forvaltningsresultat 129 99 130 87 99
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 32 66 108 63 51
Vardeférandring finansiella instrument 88 42 -55 -56 19
Resultat fore skatt 249 123 184 94 170
Skatt pa periodens resultat -56 -35 -26 -21 -45
Periodens resultat 193 87 157 73 125
Resultat per aktie 2,74 1,42 2,47 1,41 2,50

Koncernens balansrikningar

Mkr 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6314 6001 6091 4504 3880
Ovriga materiella

anldggningstillgadngar 3 3 3 3 2
Ovriga finansiella

anldggningstillgdngar 23 4 4 6 11
Omsattningstillgdngar 17 21 20 33 18
Likvida medel 163 179 118 39 65
Summa tillgdngar 6520 6208 6235 4585 3977

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1974 1746 1816 1359 1156
Uppskjuten skatteskuld 177 144 125 112 99
Langfristiga rantebarande

skulder 4187 4016 4045 2931 2527
Ovriga langfristiga skulder 45 175 114 61 60
Kortfristiga skulder 137 127 136 122 136

Summa eget kapital och
skulder 6520 6208 6235 4585 3977
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B.7, Finansiell Koncernens kassafléden

forts. information i ) 2013 ) 2012 ) 2012 ) 2011 ) 2010
Mkr jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec

sammandrag =

Den I6pande verksamheten
Driftsoverskott 257 204 280 206 200
Central administration -17 -15 -22 -19 -19
Betalt finansnetto -112 -91 -127 -100 -82
Betald skatt - - -11 -1 -7
Kassafléde fran den 16pande verksam-
heten fore férandring av rérelsekapital 128 98 120 86 93
Férandring av kortfristiga fordringar 0 17 14 -15 -4
Férandring av kortfristiga skulder -1 -2 11 -3 12

Kassafléde fran den l6pande
verksamheten 127 113 145 67 101

Investeringsverksamheten
Investering i befintliga

forvaltningsfastigheter -94 -104 -151 -197 -53
Forvarv av férvaltningsfastigheter -176 -1500 -1500 484 -285
Salda forvaltningsfastigheter 80 172 171 121 -
Investering i dvrigt 0 0 - -1 -1
Kassafléde fran investerings-

verksamheten -190 -1432 -1480 -560 -339

Finansieringsverksamheten

Forandring av rantebarande skulder 143 1161 1114 337 248
Foérandring av langfristiga fordringar - - - 0 -
Utdelning -35 -27 -27 -20 -
Nyemission - 327 327 150 -
Kassafléde fran finansierings-

verksamheten 108 1461 1414 466 248
Periodens kassaflode 45 141 79 -27 10
Likvida medel vid periodens bérjan 118 39 39 65 55
Likvida medel vid periodens slut 163 180 118 39 65
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B.7, Finansiell Nyckeltal
forts. information i . 2013 ) 2012 ) 2012 . 2011 ) 2010
jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec
sammandrag - —

Finansiering
Skuldsattningsgrad, ggr 2,1 2,3 2,2 2,2 2.2
Réantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,1 2,0 1,8 2,2
Belaningsgrad, % 66 68 66 65 67
Soliditet, % 30 28 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 12,0 7.4 9,9 5,8 11,4
Fastigheter och férvaltning
Direktavkastning férvaltningsfastigheter,
% 5,7 5,8 5,7 5,4 5,6
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 75 76 75 70 66
Ekonomisk uthyrningsgrad forvaltnings-
fastigheter, % 94 93 94 94 93
Hyresvarde forvaltningsfastigheter,
kr/kvm 1397 1364 1366 1268 1060
Aterstdende genomsnittlig 16ptid
hyreskontrakt, manader 41 45 44 51 34
Uthyrningsbar yta, tkvm 400 402 402 329 319
Nyckeltal per aktie
Eget kapital, kr 28,02 24,78 25,77 23,84 23,11
Langsiktigt substansvérde
(EPRA NAV), kr 30,85 28,18 29,10 26,78 25,18
Resultat efter skatt, kr? 2,74 1,42 2,47 1,41 2,50
Foérvaltningsresultat, kr 1,83 1,61 2,05 1,68 1,99
Kassaflode fran den 16pande
verksamheten, kr 1,82 1,78 2,22 1,29 2,01
Utdelning, kr - - 0,50 0,48 0,40
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 70447 70 447 70 447 57 000 50 000
1) Nagon utspéadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer
Det har inte skett ndgra vasentliga fordndringar i Bolagets finansiella stéllning
sedan den senaste reviderade &rsredovisningen.

B.8 Proforma- Ej tillampligt. Prospektet innehdller ej proformaredovisning.

redovisning
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B.9 Resultatprognos Nedan presenteras intjaningsférmaga pé tolvmanaders basis per 30 septem-
ber 2013, samt justerad for férsdljningen av fastigheten Skéar 40:17 som fran-
traddes 14 november 2013. Intjaningsférmagan ar att betrakta som en teore-
tisk 6gonblicksbild och presenteras endast for illustrationsandamal.
Intjaningsformégan innefattar inte en beddmning av den framtida utveckling-
en av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor eller andra faktorer.
Platzers resultat paverkas dven bland annat av vardeutvecklingen i fastighets-
bestdndet samt av eventuella framtida férvarv och avyttringar av fastigheter.

Intjiningsférmaga pa tolvmanaders basis

Justerad for avyttring
Mkr Per 30 september av Skar 40:179
Hyresintéakter 472 471
Fastighetskostnader -124 -122
Driftséverskott 349 349
Central administration -25 -25
Finansnetto -150 -141
Forvaltningsresultat 174 183
Skatt pa resultat -38 -40
Totalresultat 135 143
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,5 2,6
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,9 2,0

1) Fastigheten Skar 40:17 frantrdddes den 14 november 2013 och erhallen likvid om 250 Mkr har anvénts till att
amortera bankskuld med en genomsnittlig rdnta om 3,62 procent.

B.10 Revisions- Ej tillampligt. Det finns inte ndgra anmarkningar i revisionsberéttelserna.
anmairkning
B.11 Rorelsekapital Ej tillampligt. Det ar Platzers uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet ar

tillrackligt for de aktuella behoven f6r den ndrmaste tolvmanadersperioden.
Med tillrackligt rorelsekapital for de aktuella behoven avses har Platzers
mojlighet att fa tillgdng till likvida medel {or att fullgdra sina betalningsfor-
pliktelser vartefter de forfaller till betalning. Platzers 16pande verksamhet
binder begransat rorelsekapital eftersom Platzer erhaller merparten av hyres-
intdkter i forskott samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Punkt | Informationskrav | Information

C.1 Vardepapper som | Erbjudandet avser emission av nya B-aktier i Platzer (ISIN-kod SE0004977692).
erbjuds

C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).

C.3 Totalt antal aktier i | Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fore erbjudandet till 7 044 743,40
Bolaget SEK, fordelat pa 20 000 000 aktier av serie A och 50 447 434 aktier av serie B.

Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Kvotvarde per aktie uppgar till 0,1 SEK.

C.4 Rittigheter som Samtliga aktier av serie A berdttigar till tio (10) roster pa bolagsstdmma och
sammanhénger samtliga aktier av serie B berattigar till en (1) rost pad bolagsstamman. Samtliga
med aktier medfor lika ratt till vinst och utdelning samt till Bolagets tillgdngar och
virdepapperna eventuellt overskott vid likvidation. AktieAgarna har foretradesratt vid teckning

av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibler,sdvida bolagsstdmman, eller
styrelsen efter bolagsstdmmans bemyndigande, inte beslutar om apport-
emission eller nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
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C.5 Inskréinkningari | Aktier av serie A dr féremal f6r hembud enligt bolagsordningen. Sgvitt avser
den fria aktier av serie B férekommer inga inskrankningar i ratten att fritt overlata
6verlatbarheten dem.

C.6 Upptagande till Platzers aktier av serie B har blivit foremél f6r ansokan om upptagande till
handel handel pd NASDAQ OMX Stockholm.

C.7 Utdelningspolicy | Platzers utdelningspolicy stipulerar att utdelningen langsiktigt skall uppga till

50 procent av férvaltningsresultatet efter skatt (med skatt avses 22 procent
schablonskatt).

AVSNITT D - RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.1

Huvudsakliga
risker relaterade
till emittenten
eller branschen

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska fakto-
rer sdsom allman konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsdttning, produktions-
takt for nya bostéder och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstill-
vaxt och -struktur, inflation och rantenivaer. Tillvéxten i ekonomin paverkar
sysselsattningsgraden som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa
hyresmarknaden och ddrmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer, fram-
forallt vad galler kommersiella lokaler.

Forvantningar om inflationen styr rdntan och paverkar darmed Platzers
finansnetto. Rdntekostnaden for skulder hos kreditinstitut ar Platzers enskilt
storsta kostnadspost. P4 langre sikt far forandringar i rdntan en vasentlig
paverkan pa Platzers resultat och kassaflode. Inflationen paverkar ocksa
Platzers kostnader. Utdver detta paverkar forandringar i rinta och inflation
dven avkastningskraven och ddrmed fastigheternas marknadsvarden.

De flesta av Platzers hyresavtal ar helt eller delvis inflationsjusterade
genom att hyrorna ar bundna till konsumentprisindex (KPI). Inflationen kan
leda till att Platzers kostnader 6kar mer an vad Platzer kompenseras for
genom sadan indexering. Det kan inte garanteras att Platzer kommer att
kunna teckna hyresavtal som helt eller delvis kompenserar for inflationen.

I Platzers affarsidé ingar att genomfora fastighetstransaktioner. Alla fastig-
hetstransaktioner ar forenade med osdkerhet, exempelvis bortfall av hyres-
gaster, ofdrutsedda kostnader for hantering av tekniska problem eller miljo-
sanering.

Hogre vakansgrad, rintor, 6kade kostnader samt lagre hyresnivaer skulle
kunna fa en negativ effekt pa Platzers verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.

D.3

Huvudsakliga
risker relaterade
till virdepapperen

Vardepappersrelaterade risker innefattar aktierelaterade risker sdsom volati-
litet och paverkan av yttre faktorer samt framtida forsdljning av storre aktie-
poster samt nyemissioner. Paverkan av yttre faktorer innebér att &ven om
Platzers verksamhet utvecklas positivt kan aktiepriset sjunka. En investerare
kan da vid forsédljning drabbas av en kapitalforlust. Ovan angivna risker kan
ha en negativ paverkan pa kursen pa Platzers aktie. Det kan &ven finnas risker
som annu inte dr kdnda {or Bolaget.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

Punkt | Informationskrav | Information

E.l Emissionsbelopp | Nyemissionen berdknas tillfora Platzer minst cirka 632,5 Mkr och hogst cirka
och emissions- 708,4 Mkr, inklusive dvertilldelningsoption men fére emissionskostnader,
kostnader baserat pa prisintervallet i Erbjudandet, som bestdms genom anbudsforfar-

ande. Emissionskostnaderna berdknas uppga till cirka 20 Mkr.
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E.2a

Motiv och
anvindande av
emissionslikviden

Férutom att utveckla Bolagets verksamhet har Platzers styrelse och foretagsled-
ning dven under senare ar arbetat utifran méalsattningen att marknadsnotera
bolagets aktier. Styrelsen gér nu bedémningen att tidpunkten foér en marknads-
notering dr lamplig, d& Platzer beddms ha fortsatt god potential for tillvaxt och
okade resultat framdver vilket aven nya agare skall kunna ta del av. I syfte att
fortsdtta expansionen amnar Platzer i samband med noteringen anskaffa kapi-
tal om minst 632,5 Mkr och hogst 708,4 Mkr genom en nyemission, inklusive
overtilldelningsoption. Expansionen ar avsedd att ske genom foérvarv av nya
fastigheter, utveckling av befintliga fastigheter samt nyproduktion.

Av emissionslikviden kommer cirka hélften att anvandas till att finansiera
forvarven av fastigheterna Gullbergsvass 5:26 och Tingstadsvassen 3:8 fran
Skanska Fastigheter Goteborg respektive AxFast.

Erbjudandet och noteringen kommer att bredda Bolagets aktiedgarbas och
ge Platzer tillgang till institutionella investerare, vilket stodjer Bolagets fort-
satta tillvaxt och utveckling. Bolaget anser dven att en notering medfor till-
gang till en bredare investerarbas som kan stotta eventuella kapitalanskaff-
ningar vid vardeskapande forvarv och att en notering i sig kommer gora
Platzeraktien mer anvandbar vid framtida affarer.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Allmént - Erbjudandet omfattar hdgst 25 300 000 aktier, inklusive overtilldel-
ningsoption, och vinder sig till sdval allmanheten i Sverige som institutionel-
la investerare.

Prisintervall - 25-28 kronor per aktie

Anmilningsperiod - Anmalningsperioden dr mellan den 19 november —

27 november 2013 for allmanheten i Sverige och mellan den 19 november —
28 november 2013 for institutionella investerare

Anmilan - Anmaélan fran allménheten skall ske pé sarskild anmalningssedel
som kan erhdllas p4 Handelsbankens webbplats www.handelsbanken.se/
investeringserbjudande eller, for kunder anslutna till Handelsbankens inter-
nettjanst, via Internet i enlighet med instruktioner p&d Handelsbankens webb-
plats, www.handelsbanken.se under "Spara och placera”, "Aktuella erbjudan-
den”. Anmaélan for institutionella investerare skall ske i enlighet med sérskilda
instruktioner darom.

Tilldelning - Tilldelning kommer att ske pé basis av efterfrdgan och kommer
att beslutas av styrelsen for Platzer i samradd med Handelsbanken, varvid
malet &r att uppné en god institutionell 4garbas och en bred spridning av
aktierna bland allménheten for att mojliggdra en regelbunden och likvid
handel med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stockholm.

Likviddag — Planerad likviddag ar den 4 december 2013.

E.4

Intressen som har
betydelse for
Erbjudandet

Samtliga ledaméter &r oberoende i forhallande till Bolaget och Bolagets
ledning. Fabian Hielte, Gustaf Hermelin och Ingemar Larsson ar att anse som
beroende i forhéllande till Bolagets storre aktiedgare.

E.5

Lock-up avtal

Avseende aktier av serie A och serie B giller en lock-up period f6r Ernstrom &
C:0 AB och Garda Intressenter AB om 360 dagar, fér Backahill AB, Lansforsak-
ringar Gteborg och Bohuslan Fastigheter AB om 270 dagar och for familjen
Hielte / Hobohm och Bolaget ar lock-up perioden 180 dagar.

E.6

Utspaddningseffekt

Vid fullteckning av 25 300 000 aktier, inklusive 6vertilldelningsoption, kommer
antalet aktier i Bolaget att 6ka med 25 300 000 till 95 747 434 och antalet réster
att 6ka med 25 300 000 till 275 747 434, vilket motsvarar en utspadning om
26,4% av kapitalet och 9,2% av rosterna.

E.7

Kostnader som
aléggs investeraren
av emittenten eller
erbjudaren

Ej tillampligt. Emittenten aldgger inte investeraren nagra kostnader.
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En investering 1 aktier dr forenad med risk. Det finns ett antal faktorer som pdverkar och som kan
komma att pdverka verksamheten i Platzer. Det finns risker betrdffande forhdllanden som har
anknytning till Platzer och forhdllanden som saknar direkt anknytning till Platzer, men som pdverkar

branschen ddr Platzer dr verksamt.

Nedan ldmnas en kortfattad och dversiktlig redogdrelse for riskfaktorer som Platzers styrelse har
beddmt kan komma att ha betydelse for Platzer eller for en investering i Platzers aktie. Riskfaktorer-
na beskrivs utan inbérdes rangordning och redogérelsen dr inte heltdckande. Det innebdr att det kan
finnas ytterligare risker som 1 stérre eller mindre utstrickning kan ha betydelse for Platzers verk-
samhet. Sddana risker kan leda till att priset pd Platzers aktie sjunker vdsentligt och att investerare
ddrmed kan férlora hela eller delar av sin investering. Investeringar 1 Platzers aktier bor ddrfor fore-
gds av en noggrann analys av Platzer, dess konkurrenter och omvdrld samt generell information om

fastighetsbranschen och fastighetsbolag.

Utdver nedan angivna riskfaktorer och andra férekommande risker bor ldsaren ocksd noggrant

beakta 6urig information i prospektet.

Risker relaterade till Platzers verksamhet
Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péaverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunk-
turutveckling, tillvaxt, sysselsattning, produktions-
takt f6r nya bostader och lokaler, forandringar i
infrastruktur, befolkningstillvaxt och -struktur, infla-
tion och rantenivéer. Tillvixten i ekonomin paverkar
sysselsattningsgraden som &r en vasentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och dar-
med péaverkar vakansgrader och hyresnivaer, fram-
forallt vad giller kommersiella lokaler.

Forvantningar om inflationen styr rantan och
paverkar ddrmed Platzers finansnetto. Rdntekostna-
den for skulder hos kreditinstitut ar Platzers enskilt
storsta kostnadspost. P4 langre sikt far forandringar i
rantan en visentlig pdverkan pa Platzers resultat och
kassaflode. Inflationen paverkar ocksa Platzers kost-
nader. Utover detta paverkar forandringar i ranta och
inflation dven avkastningskraven och darmed fastig-
heternas marknadsvarden.

De flesta av Platzers hyresavtal ar helt eller delvis
inflationsjusterade genom att hyrorna &r bundna till
konsumentprisindex (KPI). Inflationen kan leda till
att Platzers kostnader okar mer an vad Platzer kom-
penseras for genom sddan indexering. Det kan inte
garanteras att Platzer kommer att kunna teckna
hyresavtal som helt eller delvis kompenserar for
inflationen.

Hogre vakansgrad, rantor, 6kade kostnader samt
lagre hyresnivéer skulle kunna f& en negativ effekt
pé Platzers verksambhet, finansiella stdllning och
resultat.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Risken for hogre vakansgrader och bortfall av hyres-
intakter 6kar ju fler stora, enskilda hyresgéster ett
fastighetsbolag har. Platzers 20 storsta hyreskontrakt
svarade for 35 procent av Platzers hyresintdkter per
30 september 2013 pa arsbasis dar det storsta hyres-
kontraktet svarade for 4 procent. Det kan inte garan-
teras att Platzers storre hyresgaster fornyar eller for-
langer sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket kan
leda till hogre vakansgrader och minskade hyres-
intdkter om inte Platzer kan fa motsvarande hyres-
intékter genom att helt eller delvis hyra ut tomstall-
da ytor till nya hyresgéster.

Platzer ar beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyroritid och ar ddrmed exponerat mot ris-
ken f6r att dess hyresgéster stéller in sina betalning-
ar elleri 6vrigt inte fullgdr sina forpliktelser, vilket
skulle kunna leda till 1agre hyresintékter.

Ovanstdende faktorer kan komma att fa en nega-
tiv effekt pa Platzers intékter och resultat.

Exponering mot driftskostnadsfordndring
Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av taxebund-
na kostnader sdsom kostnader for el, sophdmtning,
vatten och viarme. Flera av dessa varor och tjdnster
kan endast kdpas fran en aktor, vilket kan paverka
priset. I den man eventuella kostnadshéjningar inte
kompenseras genom reglering i eller omférhandling
av hyresavtal kan de komma att f& en negativ effekt
pa Platzers resultat.

Atgérder i syfte att 1angsiktigt bibeh&lla fastig-
hetens standard leder till underhallsutgifter. Dessa
utgifter kostnadsfors i den utstréackning de utgor
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reparationer och underhdll. Andra tillkommande
utgifter av underhallskaraktér aktiveras i balans-
réakningen till den del dtgdrderna anses hoja fastig-
heternas varde. Oférutsedda och omfattande renove-
ringsbehov skulle kunna leda till vasentligt 6kade
underhallsutgifter, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Platzers finansiella stéllning och resultat.

Teknisk risk

Den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
(exempelvis genom brand eller annan naturkraft) och
fororeningar. Genom att investera i fastigheter med
god teknisk standard, antingen nybyggda eller nyligen
renoverade byggnader, kan den tekniska risken mins-
kas. Om séddana tekniska problem trots allt skulle
uppsta kan de komma att medfora betydande oforut-
sedda kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Platzers finansiella stéllning och resultat.

Fastigheternas vdrdeférdndring

Platzers férvaltningsfastigheter redovisasibalans-
rékningen till verkligt varde och vardeforandringar-
na redovisas i resultatrdkningen.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal
faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad,
hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspeci-
fika sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor
som hérleds ur jamforbara transaktioner pa fastig-
hetsmarknaden.

Séaval fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom
okade vakansgrader och lagre hyresnivaer, som
marknadsspecifika forsdmringar, sdsom hogre
direktavkastningskrav och kalkylrantor, kan leda till
negativa realiserade och orealiserade vardeférand-
ringar vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Platzers finansiella stdllning och resultat.

Fastighetstransaktioner

I Platzers affarsidé ingdr att genomfora fastighets-
transaktioner. Alla fastighetstransaktioner ar fore-
nade med osédkerhet, exempelvis bortfall av hyres-
gaster, ofdrutsedda kostnader for hantering av
tekniska problem eller miljosanering. Koncernens
normala arbetsmetod vid forvarv av fastigheter eller
fastighetsdgande bolag innefattar legal, finansiell,
teknisk och miljomassig due diligence samt grund-
ligt férhandlade forvarvsavtal innehéllande s&vél
sedvanliga som for den individuella affaren erforder-
liga sdljargarantier och andra &dtaganden fran sélja-

rens sida. Vid avyttringar stravar Koncernen efter
balanserade avtalsvillkor med sedvanliga ansvars-
begransningar samt 0ppenhet och tydlighet i infor-
mationsgivningen i syfte att undvika senare tvister.
Utéver namnda tvister kan avtalsvillkor fran tid till
annan innehalla dtergdngsklausuler, finansierings-
forbehall och liknande som medfér viss osdkerhet.

Konkurrens

Platzer verkarien bransch som ar utsatt f6r konkur-
rens. Platzers framtida konkurrensmdjligheter ar
bland annat beroende av Platzers formaga att forut-
se framtida fordndringar och snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov. Platzer kan
darfor tvingas gora kostnadskrdvande investeringar,
omstruktureringar eller prissdnkningar for att
anpassa sig till en ny konkurrenssituation, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt p4 Platzers verk-
samhet, finansiella stdllning och resultat.

Miljérisk

Platzers foradling av fastigheter bedéms ske i normal
omfattning och hanteras lopande av forvaltningen.
Av detta foljer att fororeningar kan patraffas pa
fastigheter och i byggnader i samband med ombygg-
nation etc. Atgérder relaterade till sddana forore-
ningar hanteras normalt som en del av Platzers
lopande verksamhet och skulle, beroende pa even-
tuell férorenings omfattning, kunna ha en negativ
effekt pa Platzers verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Exponering mot dndrad lagstiftning och skatter

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastig-
hetsskatt. Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt,
liksom 6vriga statliga och kommunala palagor samt
bostads- och réntebidrag, kan paverka forutsittning-
arna for Platzers verksamhet. Betydande skillnader
finns i de politiska partiernas syn pa palagornas och
bidragens storlek och férekomst. Det kan inte ute-
slutas att skattesatser forandras i framtiden eller att
andra andringar sker i de statliga och kommunala
systemen som paverkar fastighetsédgandet. En for-
andring av skattelagstiftning eller praxis inne-
barande exempelvis férdndrade mojligheter till
skattemadssiga avskrivningar eller till att utnyttja
underskottsavdrag kan medfora att Platzers framtida
skattesituation fordndras negativt.



Organisationsrisk och operationella risker

Platzers fortsatta framgang ar till stor del beroende
av ett antal erfarna medarbetare med specifik kom-
petens. Dessa nyckelpersoner aterfinns saval bland
ledande befattningshavare som bland Koncernens
medarbetare i 6vrigt. Om Platzer forlorar ndgon eller
nagra av dessa personer skulle det kunna ha en
negativ effekt p& Platzers verksamhet.

Rdnterisk

Platzers verksamhet finansieras forutom av eget
kapital till stor del av uppldning fran kreditinstitut
och rantekostnader dr Platzers enskilt storsta kost-
nadspost. Rantekostnaderna péaverkas framst av
nivan pa aktuella marknadsréantor och kreditinsti-
tutens marginaler samt av vilken strategi Platzer
valjer for rantebindning. Platzers genomsnittliga
rénteniva per 30 september 2013 uppgick till 3,62
procent. Marknadsréntor paverkas framst av den for-
vantade inflationstakten. De kortare rantorna paver-
kas framst av Riksbankens styrrdnta, vilken utgor ett
penningpolitiskt styrinstrument. I tider med stigande
inflationsforvantningar kan rédntenivan véntas oka,
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pé Platzers
resultat och kassaflode.

Virdefordndringar i rdntederivat

Platzer har en stor andel 1an med kort rantebind-
ningstid och som en del i hanteringen av ranterisken
anvander sig Platzer av rintederivat, huvudsakligen
swappar. Rantederivaten redovisas lopande till verk-
ligt varde i balansrakningen med virdeforandringar i
resultatrdkningen. I takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervar-
de, som inte dr kassaflédespaverkande, pa rantederi-
vaten. Platzer har anvant rantederivaten for att skyd-
da sig mot hogre rantenivier. Om marknadsrantorna
sjunker kommer marknadsvardet pa Platzers rante-
derivat att minska, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Platzers resultat.

Tvisterisker

Platzers verksamhet bestar dels i att kdpa och silja
fastigheter. Vidare bestdr den i uthyrning och férvalt-
ning av fastigheter. Inom denna verksamhet finns
det alltid en risk att Platzer i framtiden blir indraget 1
legala processer, antingen med hyresgéster eller med
motparter i samband med fastighetstransaktioner.
Aven andra typer av legala processer kan férekom-
ma. En negativ utgdng i sddana legala processer
skulle kunna paverka Platzers verksamhet, resultat
och finansiella stallning negativt.
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Motpartsrisk

Det kan inte garanteras att Platzers motparter inom
finansieringsverksamheten kommer uppfylla sina
finansiella dtaganden gentemot Platzer. Sddana mot-
parter finns bland annat vid placering av likviditets-
overskott, vid tecknande av rdnteswapavtal samt vid
erhéllande av 1ang- och kortfristiga kreditavtal. Om
Platzers motparter inte uppfyller sina finansiella
ataganden gentemot Platzer skulle det kunna ha en
negativ effekt pa Platzers resultat.

Nar det galler hyresforhallanden tillampar Kon-
cernen huvudsakligen Fastighetsidgarnas avtalsmal-
lar, standardiserade regleringar och sikerheter frdn
hyresgéster nar si 4r motiverat. Darfor begransas
riskerna normalt till att hyresgéster inte gor ratt for
sig, oftast pa grund av obestand, eller hyrestvister i
samband med avflyttningar, omférhandlingar av
hyresvillkor, hyresgastanpassningar eller hinder och
men i hyresratter.

Refinansieringsrisk

Platzers rantebéarande skulder uppgick per 30 sep-
tember 2013 till 4 187 Mkr, varav 240 Mkr motsvaran-
de 6 procent forfaller till omférhandling eller &ter-
betalning inom ett &r och 3 947 Mkr motsvarande 94
procent forfaller inom ett till fem ar.

Under finanskrisen var volatiliteten och stérning-
arna pa finans- och kreditmarknaderna extremt
stora, med en extrem minskning av likviditet och
hojda kreditriskpremier f6r ménga kreditinstitut. Det
rader fortfarande en viss oro pa de finansiella mark-
naderna och om Platzer inte kan refinansiera sig
eller endast kan refinansiera sig till kraftigt ckade
kostnader skulle det kunna ha en negativ effekt pa
Platzers finansiella stdllning och resultat.

Exponering mot finansiella dtaganden

Platzers skulder utgjordes per 30 september 2013 av
upplaning fran kreditinstitut om totalt 4 187 Mkr.
Uppléningen fran kreditinstitut &r férdelad pa tre
olika kreditinstitut. Majoriteten av laneavtalen 16per
med finansiella dtaganden. Samtliga dessa atagan-
den var uppfyllda den 30 september 2013. Om Platzer
bryter mot ett eller flera finansiella dtagandeniett
laneavtal skulle det kunna leda till att l&net sdgs upp
till omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar
sdkerheter i ansprak, vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pa Platzers finansiella stdllning och
resultat.
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Likviditetsrisk

Platzers betalningsataganden bestdr huvudsakligen
av driftskostnader sdsom el, sophdmtning, vatten
och viarme, avtalade underhallsutgifter och investe-
ringar samt ranta pa skulder och amortering. Per 30
september 2013 uppgick Platzers likvida medel och
outnyttjad checkkredit till 188 Mkr. Om Platzer inte
skulle ha tillracklig likviditet for att kunna uppfylla
sina betalningsataganden skulle det kunna ha en
negativ effekt pé Platzers verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Koncentrationsrisk

Platzers verksamhet &r begrdnsad till kommersiella
lokaler i Goteborgsomradet. En negativ utveckling i
Goteborgsomradet skulle darfor kunna drabba Bola-
get hdrdare 4n om Bolaget hade varit verksamt dven
inom andra geografiska omraden. P4 motsvarande
satt skulle en férsamrad marknad for kommersiella
lokaler kunna drabba Bolaget hdrdare jamf{oért med
bolag som innehar ett mer diversifierat fastighets-
bestand.

Risker relaterade till Erbjudandet och en
investering i Platzers aktier
Aktiemarknadsrisker och volatilitet

Fore Erbjudandet fanns det ingen offentlig marknad
for Platzers aktier. Det finns inga garantier for att en
aktiv marknad f6r handel med aktierna kommer att
utvecklas eller, om en sadan utvecklas, att den kom-
mer att finnas kvar efter att Erbjudandet slutforts.
Erbjudandepriset kanske inte ar representativt for
marknadskursen for Platzers aktier efter noteringen
av aktierna pd NASDAQ OMX Stockholm. Dessutom
kan aktiernas likviditet och handelskurs efter note-
ringen paverkas av stora fluktuationer som en reak-
tion pd manga faktorer, ddribland fluktuationer i
verkliga eller forutsedda rorelseresultat, &ndrade
forvantningar om vinst eller att analytikers foérvant-
ningar angdende vinsten inte infrias. Vidare kan
paverkningar ske pa grund av férdndringari han-
delsvolymen i Platzers aktier, andrade makroekono-
miska forhallanden, konkurrenters och leverantorers
ageranden, andrade marknadsvérderingar av liknan-
de foretag, férdndrade uppfattningar om Platzer eller
branschen av investerare eller analytiker och forand-

ringar i den regulatoriska miljo som Platzer verkari.
Ovriga faktorer omndmnda i detta avsnitt, savél som
aktiemarknadsfluktuationer och allménna ekono-
miska forhallanden kan dven de f& en negativ inver-
kan péa aktiernas likviditet och kurs, oavsett Platzer
faktiska resultat eller férhallandena pa dess
marknad.

Pdverkan fran storre aktiedgare

Ernstrom & C:0 AB dgde per datumet for prospektet
aktier i Platzer motsvarande cirka 14,2 procent av
kapitalet och cirka 39,9 procent av rosterna, Lans-
forsakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB
motsvarande 22,9 procent av kapitalet och 24,4 pro-
cent av résterna, Backahill AB motsvarande 20,1 pro-
cent av kapitalet respektive 23,6 procent av rosterna
samt Familjen Hielte / Hobohm med bolag motsva-
rande 27,4 procent av kapitalet respektive 7,7 pro-
cent av rosterna och kan ddrmed ha mojlighet att
férhindra eller forsena kontrollagarskifte i Platzer,
eller vidta andra atgdrder som kan strida mot
Platzers 6vriga aktiedgares intressen.

Storre aktiedgares och ledande befattningshavares
framtida férsdljning av aktier, liksom nyemissioner,
kan komma att pdverka kursen pd Platzer

Efter genomforandet av Erbjudandet har Ernstrom &
C:0 AB, Garda Intressenter AB, Backahill AB, Lansfor-
sdkringar Goteborg och Bohuslédn Fastigheter AB,
familjen Hielte / Hobohm och Bolaget &tagit sig, med
sedvanliga forbehall, att inte sdlja (eller pd annat
satt direkt eller indirekt 6verldta) sina aktieinnehav
under viss tid efter att handeln p4d NASDAQ OMX
Stockholm har inletts ("lock-up perioden”). Avseende
aktier av serie A och serie B galler en lock-up period
for Ernstrom & C:0 AB och Gérda Intressenter AB om
360 dagar, for Backahill AB, Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB om 270 dagar
och for familjen Hielte / Hobohm och Bolaget ar
lock-up perioden 180 dagar. Forsédljning av stora
mangder av Bolagets aktier, oavsett om det sker via
forsaljning av befintliga aktier efter utgdngen av
ovanstdende perioder eller aktier férvarvade i sam-
band med nyemissioner, skulle kunna fa en negativ
inverkan pa den rddande marknadskursen for
aktierna.
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I syfte att underlatta Platzers fortsatta utveckling och expansion har styrelsen for Platzer och dess
aktiedgare beslutat att genomfora en dgarspridning av aktierna i Bolaget genom en emission av
nya aktier. Vidare har styrelsen for Platzer ansdkt om notering av Bolagets aktier pd NASDAQ OMX
Stockholm.

Teckningskursen bestdms genom en form av anbudsférfarande och férvantas komma att
faststallas inom intervallet 25-28 kronor per aktie. Teckningskursen i Erbjudandet till allmén-
heten kommer inte att dverstiga 28 kronor per aktie. Den slutligen faststillda teckningskursen
avses offentliggdras den 29 november 2013.

Styrelsen for Platzer avser att, med stod av bemyndigande vid extra bolagsstimma i Platzer
den 22 oktober 2013, besluta att 6ka aktiekapitalet med hogst 2 530 000 kronor genom nyemission
av hogst 25 300 000 aktier, inklusive overtilldelningsoption, envar aktie med ett kvotvarde om
0,10 kronor. Beroende pa priset som bestdms genom anbudsforfarandet, kommer nyemissionen
att tillféra Platzer kapital om minst cirka 632,5 Mkr och hogst cirka 708,4 Mkr, inklusive overtill-
delningsoption men fore emissionskostnader?. Ratt att teckna de nyemitterade aktierna skall,
med avvikelse frdn aktiedgarnas foretradesratt, tillkomma allménheten i Sverige, inklusive
anstdllda i Platzer, samt institutionella investerare i Sverige och internationellt.

For att tacka en eventuell overtilldelning i samband med Erbjudandet har aktiedgare &tagit sig
att, pa begdran av Managers, lana ut aktier motsvarande hogst 15 procent av antalet aktier som
omfattas av Erbjudandet.

Vid fullteckning av 25 300 000 aktier, inklusive &vertilldelningsoption, kommer antalet aktier i
Bolaget att 6ka med 25 300 000 till 95 747 434 och antalet roster att 0ka med 25 300 000 till
275 747 434, vilket motsvarar en utspadning om 26,4% av kapitalet och 9,2% av rdsterna.

Goteborg den 18 november 2013

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
Styrelsen

1) Emissionskostnaderna berdknas uppga till cirka 20 Mkr.



BAKGRUND OCH MOTIV

BAKGRUND OCH MOTIV

Platzer, som ar ett av de ledande fastighetsbolagen i Goteborgsomradet, ager, forvaltar och utveck-
lar ett fastighetsbestdnd bestdende av kommersiella lokaler. Det nuvarande Platzer skapades 2008
genom en sammanslagning av Platzer och LansPlatzer med Ernstrom & C:o, Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslan och Brinova Fastigheter som &dgare. Platzer har sedan dess haft en stark
tillvaxt i sitt fastighetsbestdnd genom férvérv och utveckling. Platzer har 16pande forvarvat fastig-
heter och under 2012 forstarkte Platzer sin position inom kommersiella fastigheter i Goteborgs-
omradet i strategiska omraden med tillvaxtpotential. Det géller centrala Géteborg inklusive Garda
och Backaplan, men ocksd Gamlestaden, Mdlndal och Mélnlycke Foretagspark.

Forutom att utveckla Bolagets verksamhet har Platzers styrelse och foretagsledning dven
under senare ar arbetat utifrdn malsittningen att marknadsnotera Bolagets aktier. Styrelsen gor
nu beddomningen att tidpunkten f6r en marknadsnotering dr 1dmplig, da Platzer bedoms ha fort-
satt god potential for tillvéxt och 6kade resultat framover vilket dven nya dgare skall kunna ta del
av. [ syfte att fortsitta expansionen dmnar Platzer i samband med noteringen anskaffa kapital om
minst 632,5 Mkr och hogst 708,4 Mkr genom en nyemission, inklusive &vertilldelningsoption.
Expansionen ar avsedd att ske genom forvarv av nya fastigheter, utveckling av befintliga fastig-
heter samt nyproduktion.

Av emissionslikviden kommer cirka halften att anvandas till att finansiera férvarven av
fastigheterna Gullbergsvass 5:26 och Tingstadsvassen 3:8 fran Skanska Fastigheter Goteborg
respektive AxFast.

Erbjudandet och noteringen kommer att bredda Bolagets aktiedgarbas och ge Platzer tillgdng
till institutionella investerare, vilket stddjer Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling. Bolaget
anser dven att en notering medfor tillgdng till en bredare investerarbas som kan stotta eventuella
kapitalanskaffningar vid vardeskapande f6rvirv och att en notering i sig kommer gora Platzer-
aktien mer anvandbar vid framtida affarer. Noteringen kommer dven att férstdrka den allmanna
kdnnedomen om Platzer och Bolagets varumarke.

Styrelsen for Platzer dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Hdarmed forsdkras att alla rimliga forsiktig-
hetsdtgdrder har vidtagits for att sdkerstdlla att uppgifterna i prospektet, squitt styrelsen vet, dverensstdm-
mer med de faktiska forhdllandena och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebérd.
I de fall information kommer fran tredje man har informationen dtergivits korrekt och inga uppgifter har
uteldmnats pd ett sdtt som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Goteborg den 18 november 2013

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
Styrelsen
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Erbjudandet
Erbjudandet riktar sig till allmanheten i Sverige
inklusive anstéllda i Bolaget och till institutionella
investerare. Erbjudandet omfattar hdgst 22 000 000
nyemitterade B-aktier. Det motsvarar 23,8 procent av
det totala antalet aktier och 8,1 procent av rosterna i
Bolaget. Utdver detta kan Erbjudandet omfatta ytter-
ligare hogst 3 300 000 B-aktier, motsvarande hogst
15,0 procent av Erbjudandet, om ¢vertilldelnings-
optionen, vilken beskrivs nedan, utnyttjas.

Utfallet av Erbjudandet avses offentliggdras
genom pressmeddelande den 29 november 2013.

Anbudsforfarande
I syfte att uppné en marknadsmassig prissdttning pa
de aktier som omfattas av Erbjudandet kommer
institutionella investerare att ges mojlighet att
genom intresseanmalningar delta i ett anbudsfor-
farande. Anbudsforfarandet padgar under perioden
19-28 november 2013. Inom ramen for detta for-
farande faststéalls teckningskursen.
Anbudsforfarandet for institutionella investerare
kan komma att forkortas. Meddelande om saddan
eventuell foérkortning lamnas av Bolaget genom
pressmeddelande fore anmalningsperiodens utgang.
Se vidare under avsnitt -"Erbjudande till institutio-
nella investerare”.

Overtilldelningsoption

Bolaget har lamnat en 6vertilldelningsoption till
Handelsbanken Capital Markets, innebarande att
Handelbanken Capital Markets, senast 30 dagar fran
forsta dagen for handel i Bolagets aktier, har ratt att
teckna ett ytterligare antal B-aktier, motsvarande
hogst 15 procent av antalet aktier i Erbjudandet.
Overtilldelningsoption far endast utnyttjas i syfte att
tacka eventuell overtilldelning inom ramen for
Erbjudandet.?

Teckningskurs

Teckningskursen faststélls i ovan beskrivna anbuds-
forfarande och forvantas faststillas inom intervallet
25-28 kronor per aktie och avses offentliggéras den
29 november 2013. Teckningskursen till allménheten
kommer inte att 6verstiga 28 kronor. Courtage utgar
ej. Prisintervallet har faststallts av styrelsen i samrad
med Handelsbanken baserat pa det bedémda inves-
teringsintresset fran institutionella investerare.

Erbjudande till allménheten

Anmidlan

Anmalan frdn allméanheten gillande teckning av
aktier ska avse lagst 500 aktierijamna poster om
100 aktier. Anmélan ar bindande.

Anmalan kan géras under perioden 19-27 november
2013 och inges till Handelsbanken enligt ett av fol-
jande tva alternativ:

e Fylliden for Erbjudandet uppréattade anmal-
ningssedeln och lamna den till valfritt Handels-
bankskontor under anmalningsperioden. Anmal-
ningssedeln kan erhallas frdn Handelsbankens
webbplats: www.handelsbanken.se/investerings-
erbjudande, dar &ven prospekt och broschyr f6r
Erbjudandet finns att tillgd. Prospekt, broschyr
och anmalningssedel finns dven tillgingligt pa
bolagets hemsida, www.platzer.se. Anmalnings-
sedeln kan aven skickas per post till Handels-
banken Capital Markets, Emission, 106 70 Stock-
holm. Den som anmaler sig via anméalningssedel
maste ha ett VP-konto eller en véardepappersdepa
hos valfritt svenskt kontoférande institut. Perso-
ner som saknar VP-konto eller vardepappersdepa
méste Oppna ett innan anmaélan om teckning
gors. Anmaélningssedeln ska vara Handelsbanken
tillhanda senast k1 17.00 den 27 november 2013.

eller

e KunderiHandelsbanken som &dr anslutna till
Internettjansten kan anmala sig for teckning av
aktier via Internet i enlighet med instruktioner
pé Handelsbankens webbplats, www.handels-
banken.se under "Spara och placera”, "Teckna
aktuellt erbjudande”. Anmalan via Handelsban-
kens Internettjanst kan goras fram till k1 24.00
den 27 november 2013. For anmalan via Internet
kravs att den som anmaéler sig har VP-konto i val-
fritt svenskt kontoforande institut eller vérdepap-
persdepd i Handelsbanken.

Om flera anmalningssedlar skickas in kommer
endast den férsta mottagna att beaktas. For sent
inkommen anmalan liksom ofullstandig eller fel-
aktigt ifylld anmalningssedel kan komma attlamnas
utan avseende. Inga tillagg eller &ndringar far gérasi
den pd& anmalningssedeln tryckta texten.

1) Overtilldelningsoptionen omfattar hogst 15 procent av det ursprungliga erbjudandet, vilket motsvarar hégst 3 300 000 aktier.



Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen i
samrad med Handelsbanken varvid malet dr att upp-
né en bred spridning av aktierna bland allménheten
for att mojliggdra en regelbunden och likvid handel
med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stockholm.

Tilldelningen ar inte beroende av néar under
anmalningsperioden anmalan inges. Tilldelning
kommer att skeijamna 100-tal aktier.

I handelse av dverteckning kan tilldelning
komma att utebli eller ske med ett lagre antal aktier
dn vad anmailan avser, varvid tilldelning helt eller
delvis kan komma att ske genom slumpmaéssigt
urval. Anstéllda i Bolaget kan komma att prioriteras
vid tilldelning. Vid prospektets avgivande kan de
anstélldas andel av det totala antal aktier som
emitteras inte preciseras men tilldelningen kommer
att motsvara aktier till ett sammanlagt varde av
hogst ca 1,5 Mkr.

Vissa kunder i Handelsbanken kan komma att
sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan dven
komma att ske till anstallda i Handelsbanken, dock
utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant
fall i enlighet med Svenska Fondhandlarefoérening-
ens regler och Finansinspektionens foreskrifter.

Om du har en depa med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis IPS-dep3,
ISK-depé eller depd i kapitalférsakring, bor du
kontrollera med din férvaltare om och hur du kan
teckna dessa aktier genom Erbjudandet.

Besked om tilldelning
Efter det att tilldelning av aktier gt rum utsands
avrakningsnota den 29 november 2013.

De som inte tilldelats aktier erhaller inte nagot
meddelande.

Internetkunder i Handelsbanken som aktivt valt
att fa sin avrakningsnota i sin e-brevlada i Internet-
tjansten berdknas erhalla besked om tilldelat antal
aktier sent under eftermiddagen den 29 november
2013. Ovriga kunder som anmélt sig genom ett av
Handelsbankens kontor kan vid behov f& informa-
tion om tilldelning den 29 november 2013 om de kon-
taktar bankkontoret som tog emot anmalan.

Betalning

Full betalning for tilldelade aktier ska erldggas kon-
tant senast den 4 december 2013 enligt anvisningar
pa utsand avrakningsnota. For de som angivit debite-
ringskonto (mé&ste vara ett allkonto, checkkonto eller
sparkonto i Handelsbanken) eller virdepappersdepa
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i Handelsbanken p4 anmalningssedeln kommer
likviden att debiteras angivet bankkonto respektive
till virdepappersdepan anslutet konto pa likvid-
dagen. Handelsbanken har ratt att dra likviden fradn
angivet bankkonto motsvarande det antal aktier som
anmalan avser eller motsvarande det lagre antal
aktier som tilldelats i hdndelse vid 6verteckning.
Kunder i Handelsbanken som har angivit debite-
ringskonto eller depa i Handelsbanken vid anmélan,
maste se till att likvida medel motsvarande minst
det belopp som anmalan avser finns tillgdngligt fran
k1 01.00 pa likviddagen som berdknas vara den
4 december 2013.

Bristande och felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erldggs i ratt tid
eller om medel inte finns pd angivet konto kan till-
delade aktier komma att 6verlatas till annan. Skulle
vederlaget vid en sddan 6verlatelse komma att
understiga teckningskursen enligt Erbjudandet kan
den som forst erhdll tilldelning av dessa aktier
komma att fa svara for mellanskillnaden.

Registrering av tilldelade och betalda aktier
Registrering hos Euroclear Sweden av tilldelade och
betalda aktier berdknas ske med borjan den
4 december 2013, varefter Euroclear Sweden sander
ut en VP-avi som visar det antal aktier i Platzer som
registrerats pa mottagarens VP-konto. Observera att
de tecknare som inte angivit debiteringskonto eller
vardepappersdepa i Handelsbanken erhaller teckna-
de aktier forst nar Handelsbanken erhallit betalning.
Detta kan beroende pa var, hur och vid vilken tid-
punkt pa dagen betalning gors, komma att ta tva till
tre bankdagar fran inbetalningstidpunkten.
Avisering till aktiedgare som angivit att aktierna
ska levereras till en vardepappersdepd sker i enlighet
med respektive forvaltares rutiner.

Erbjudande till institutionella investerare
Anmidlan

Institutionella investerare inbjuds att delta i en form
av anbudsforfarande som dger rum under perioden
19 november - 28 november 2013. Platzer forbehaller
sig ratten att forkorta anmalningsperioden for insti-
tutionella investerare. Sddan forkortning av anmal-
ningsperioden kommerisa fall att offentliggdras av
Bolaget genom pressmeddelande fére anméalnings-
periodens utgdng. Anmaélan ska ske till Handelsban-
ken eller ABG i enlighet med sarskilda instruktioner.
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Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen i
samrad med Handelsbanken. Avsikten &r att intres-
seanmalningar, som i allt vasentligt bedoms vara
likvardiga, skall behandlas lika. Intresseanmalningar
fran institutionella investerare som bedoms kunna
blilangsiktiga dgare i Bolaget kan komma att priori-
teras. Tilldelningen kommer att beslutas helt diskre-
tiondrt och ndgon garanti for tilldelning lamnas inte.

Besked om tilldelning och betalning

Institutionella investerare berdknas i sdrskild ord-
ning erhalla besked om tilldelning den 29 november
2013 varefter avrakningsnota utsénds. Full betalning
for tilldelade aktier skall erldggas i enlighet med
avrakningsnotan och mot leverans av aktier senast
den 4 december 2013.

Om full betalning inte erlaggs inom féreskriven
tid kan tilldelade aktier komma att verlatas till
annan. Skulle vederlaget vid en sddan 6verlatelse
komma att understiga teckningskursen enligt Erbju-
dandet, kan den som forst erhdll tilldelning av dessa
aktier komma att f svara for mellanskillnaden.

Borsnotering

Styrelsen for Bolaget har ansckt om notering av
Bolagets B-aktier pA NASDAQ OMX Stockholm. Han-
deln bergknas pdbdrjas den 29 november 2013. Detta
innebdr att handel kommer att padbdrjas innan aktier
redovisats till tecknarens VP-konto eller varde-
pappersdepa och i vissa fall innan avrakningsnota
erhallits. Det innebar vidare att handel kommer att
pabdrjas innan villkoren f6r Erbjudandets fullfdljan-
de uppfyllts. Handel i Bolagets aktie, som sker innan
Erbjudandet blir ovillkorat, kommer att dtergd om
inte Erbjudandet fullfdljs.

I samband med Erbjudandet kan Handelsbanken
komma att genomfora transaktioner pd NASDAQ OMX
Stockholm som stabiliserar aktiens marknadskurs
eller haller denna kurs pa en niva som avviker fran
vad som annars skulle gilla pad marknaden. Se vidare
avsnitt "Legala fragor och kompletterande information
- Overtilldelningsoption och stabilisering”.

Ritt till utdelning

De erbjudna aktierna medf{dr ratt till vinstutdelning
forsta gdngen pa den avstdmningsdag for utdelning
som infaller ndrmast efter Erbjudandets genomfor-
ande. Utbetalningen ombesorjs av Euroclear Sweden.
For vidare information se avsnitt "Aktiekapital och
dgarforhallanden”.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet ar villkorat av att intresset f6r Erbjud-
andet enligt styrelsens beddmning i samrad med
Handelsbanken ar tillrackligt stort fér handel i
aktien, attinga handelser intraffar som har sa
vasentligt negativ inverkan pd Bolaget att det ar
olampligt att genomfora Erbjudandet ("vdsentliga
negativa hdndelser”). Erbjudandet ar villkorat fram
till likviddagen, som berdknas vara den 4 december
2013. Om ovan angivna villkor ej uppfylls kan Erbju-
dandet avbrytas. I sadant fall kommer vare sig leve-
rans av eller betalning for aktier genomfdras under
Erbjudandet.

Ovrigt

Att Handelsbanken ar emissionsinstitut innebar inte
isig att Handelsbanken betraktar den som anmaélt
sigiErbjudandet ("Tecknaren”) som kund hos
banken for placeringen. Tecknaren betraktas for
placeringen som kund hos banken endast om ban-
ken har lamnat r&d till Tecknaren om placeringen
eller annars har kontaktat Tecknaren individuellt
angadende placeringen. Foljden av att banken inte
betraktar Tecknaren som kund {or placeringen ar att
reglerna om skydd for investerare i lagen om varde-
pappersmarknaden inte kommer att tilldimpas pa
placeringen. Detta innebdr bland annat att varken sa
kallad kundkategorisering eller sa kallad passande-
bedémning kommer att ske betrdffande placeringen.
Tecknaren ansvarar ddrmed sjdlv for att denne har
tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta
de risker som &r férenade med placeringen.

Information om behandling av person-
uppgifter

Den som tecknar aktier i Ertbjudandet kommer att
lamna in personuppgifter till Handelsbanken.
Personuppgifter som lamnas till Handelsbanken
kommer att behandlasidatasystemiden utstrack-
ning som behdvs {or att tillhandahalla tjdnster och
administrera kundengagemang. Aven personupp-
gifter som inh&mtas frdn annan &n den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det
kan ocksa férekomma att personuppgifter behandlas
idatasystem hos foretag eller organisationer med
vilka Handelsbanken samarbetar. Information om
behandling av personuppgifter lamnas av Handels-
bankens kontor, vilka ocksd tar emot begdran om
rattelse av personuppgifter.
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Anmalan om teckning av aktier kan goras av allménheten under anmélningsperioden 19-27 november 2013.
Anmailningssedel kan erhdllas fradn Platzers hemsida: www.platzer.se samt Handelsbankens webbplats,
www.handelsbanken.se/investeringserbjudande.

Kunder i Handelsbanken som ar anslutna till Internettjansten kan dven anmala sig for teckning av aktier via
Internet i enlighet med instruktioner pd Handelsbankens hemsida, www.handelsbanken.se under "Spara och

» o»

placera”, "Teckna aktuellt erbjudande”.

Fyllidet antal aktier som du/ni anmaler
dig/er for. Anmalan ska avse lagst 500
aktierijdmna poster om 100 aktier.

Ange VP-konto eller depd hos vardepap-
persinstitut. Endast ett val kan goras.
Fylliuppgifterna i aktuellt val (VP-kon-
tonummer respektive depdnummer och
bank/forvaltare/vardepappersinstitut).

Ange bankkonto i Handelsbanken fran
vilket likvid for tilldelade aktier ska dras
(anges endast av kunder i Handelsban-
ken). Tecknare som tilldelas aktier och
som inte angivit bankkonto i Handels-
banken vid anmalan far avrdkningsnota
med vidhangande inbetalningsavi.

Fyllipersonuppgifter och underteckna
anmalningssedeln.

e Ifylld och undertecknad anmalningssedel lamnas
till valfritt Handelsbankskontor eller skickas via
post till Handelsbanken Capital Markets, Emission,
106 70 Stockholm i god tid sd att den &r Handels-

Inbjudan till teckning av aktier i
Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

(O platzer

Anméiningssedeln kan lamnas i original ill valfitt Handelsbankskontor i Sverige
eller skickas til Handelsbanken Capital Markets, Emission, 106 70 Stockholm.

Anmalningsperiod: 19 - 27 november 2013
Prisintervall: 25-28 kronor per aktie

Om du &r kund i Handelsbanken och & ansluten till Internettjansten kan du Likviddag: 4 december 2013

&ven anméla dig via Internet

Anmlningssedeln ska vara Handelsbanken tillhanda senast klockan 17.00 den 27 november 2013.

Undertecknad anmler sig hérmed for teckning, av nedan angivet antal aktier:

Fylli 6nskat antal aktier. Lagst 500 aktier i jimna poster om 100 aktier. Teckningskursen férvéntas faststallas inom intervalet
25-28 kronor per aktie. Teckningskursen for alménheten i Sveige kommer inte att dverstiga 28 kronor per aktie
! forvantas omkring den 29 november 2013

Undertecknad ar medveten om och medger att:

—Jag/vi har last och forstétt villkoren i det prospekt ("Prospektet”) daterat
18 november 2013 som avser teckning av aklier i Platzer Fastigheter
Holding AB ("Platzer’),
Anmélan r bindande.

~Inga andringar eller tilagg fér goras i fortryck text,

— Om flera anmalningssedlar lzmnas in av samma tecknare kommer endast den
férst registrerade att beaktas.

— Ofullsténdig eller felaktigt ifylld anmainingssedel kan komma att lamnas utan
avseende.

~ VP-konto/vérdepappersdepa méste vara Gppnad vid iniamnandet av
anmalningssedeln.

— Anmilan registreras | dataregister avsett for anmainingar i detta erbjudande.

~Uppgift om VP-konto och adress kan komma att inhamtas frén Euroclear
Sweden AB, SPAR respektive Handelsbankens depésystem.
VP-konto ska vara ett ordinért agarkonto innebarande att s kallade
VKI-konton kan komma att awvisas.

~For de som erhdlit tildelning beraknas avrékningsnota utséndas omkring
den 29 november 2013,

~ For vidare information avseende tildelning, betalning och erhéllande av aktier,
se Prospektet.

Vil ett av nedanstaende tre alternativ dar tilldelade aktier ska registreras. Markera med ett kryss for valt alternativ och ange depanummer alternativt
VP-kontonummer (obligatorisk uppgift).

[ Minvér depé i Handelsbanken:

1 1 ‘ 1 9

[ Mitwvart vP-konto i valfr bank:

0,0,0,

[ Minvvar depa hos: med

* Om dy har du kan teckna o
exempel om cu har IPS-depd, ISK-depé eler dep | kapitalersaling.

‘genom erbjudandet. Det géllr tl

Betalning av aktier (anges av kunder med bankkonto i Handelsbanken)
Likvidbeloppet ska debiteras mitt/vért nedan angivna bankkonto | Handelsbanken: (Anges inte bankkonto ska akfierna betalas med den bankgiroavi som medflier
awrakningsnotan.)

6 | | ‘

Den som erhalit tildelning och erlagt betalning kommer att f4 aktier bokftrda pé sitt VP-konto eller sin depa.

Det anghna kontot méste vara ett alkonto, checkkonto aller sparkonto | Handelsbanken.
‘OBS! Om du ovan har angivit loverans av aktier il dopa | Handelsbanken ska du 6] ange.
I I bankkonto har.

Kontonummer

Handeisbanken befullmékiigas att vidta de atgarder som Handelsbanken bedsmer nodvndiga for at tildelade aktier ska dverforas tll mitt/vért VP-konto eller varde-
pappersdepé. Vidare bekraftas att jag/vi har tagit del av vad som anges nedan under "Viklig information” och att jag/vi inte &r en dér dsyftad person, eller agerar for
en sédan persons rakning.

Teckning av aktier genom erbjudandet anses inte ge upphov till kundforhaliande med Handelsbanken.

v Svenska

AB (publ) att verkstélla teckning av aktier enligt de villkor som angivits | Prospektet.

Namn- och adressuppgifter

Personnr/Organisationsnr

T ‘ Skriv tydligt, texta garna!

Efternamn/Firma. Formamn

Utdelningsadress (gata, box e dy) E-postadress

Postnummer Ortnamn Telefon dagtid

Ort och datum Underskrift

Viktig information

Disclaimer

Ejdandet htar sig it i personer arsdolagands st yterigas prospek egsterng olerancra Agarcer n o som e a svensk . Aema a s B (Aena?) tar
regisirerats och kommer inte att registreras i enlighet med United ‘och ine heller enligt négon motsvarande lag i négon enskid stat
2R e e St Aceton. At o oo o agade, ko, s, perEatve, o, Horethin. v e S, e sl Pt USA. Ko sopan
eller Ausiraln ellr négon annan jurisdikiion om det skulle strida mot relovanta lagar eller om de krévs sérskid regisrering av Aktiera | sédan jurisdikton eler il personer med hemvist dar
eller for sadan persons rakning. Anmelan om teckning av Aktier | strc med ovanstéende kan komma att anses vara ogitig.

Personuppgifter

De uppgiter du lamnar pé d hanteras i enlighet medt 1998:204). Genom att underteckna denna anmalningssedel samtycker du il att dessa
uppoiter i agres och sammanstalns a Hanesberken. Du i rt it en gang por i {4 12 ol a personuppgircom s regtorae o o D eraven it at s at kg
uppgitter korrigeras. Ansdkan om information och ritelse ska vara skitiga. Om d har fragor o dandet av dina ik

e Anmalan ar bindande.

e For de som tilldelats aktier berdknas avraknings-
nota utsidndas omkring den 29 november 2013. De
som inte tilldelats aktier far inte ndgot meddelande.

banken tillhanda senast klockan 17.00 den

27 november 2013.
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CENTRALA
GOTEBORG

Andel av bestandets
fastighetsvarde

64 %

ANDEL AV BESTANDETS HYRESVARDE

M Centrala Géteborg
Antal fastigheter 20
Yta, kv 199 492
Fastighetsvarde, Mkr 4017
Hyresvarde, Mkr 277

VASTRA
GOTEBORG

Andel av bestandets
fastighetsvarde

14%

ANDEL AV BESTANDETS HYRESVARDE

I Véstra Géteborg
Antal fastigheter 21
Yta, kvm 99980
Fastighetsvarde, Mkr 879
Hyresvarde, Mkr 91

NN
/{\?, O
e~

OVRIGA
GOTEBORG

Andel av bestandets
fastighetsvarde

22%

ANDEL AV BESTANDETS HYRESVARDE

{Ovriga Géteborg

Antal fastigheter 11
Yta, kvm 100 394
Fastighetsvérde, Mkr 1418
Hyresvarde, Mkr 136
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Platzer ar ett av GOteborgsomradets stérsta och
ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastig-
heter, fraimst kontor. Fastighetsbestadndet bestod per
30 september 2013 av 52 fastigheter med en total
uthyrbar yta om 399 866 kvm. Fastighetsbestandet
kan indelas i tre geografiska omraden: Centrala
Goteborg, Véstra Goteborg och Ovriga Géteborg.

FINANSIELL OVERSIKT
Resultatrdkning

Intjanings-
Mkr férmaga?
Hyresintédkter 472
Driftséverskott 349
Forvaltningsresultat 174
Resultat fore skatt 174
Balansrékning
Mkr
Fastigheter
Eget kapital
Nyckeltal

Intjénings-
Mkr formaga?
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental
Eget kapital per aktie, kr
Langsiktigt substansvédrde (EPRA NAV), kr
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,9
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,5

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Fastigheterna i Centrala Goteborg svarade for 55 pro-
cent av det totala hyresvédrdet och 64 procent av fast-
igheternas varde. Fastighetsvérdet for kontors- och
butiksfastigheter samt industri-, lager- och 6vriga
fastigheter uppgick till 81 procent respektive 14 pro-
cent av det totala fastighetsvardet. Projektfastigheter
utgjorde 5 procent av det totala fastighetsvardet.

2013 2012 2012 2012-2013

jan-sept jan-sept jan—dec okt-sept

346 273 384 456

257 204 280 333

129 99 130 161

249 123 184 310
2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
6314 6001 6 091
1974 1746 1816

2013 2012 2012 2012-2013

jan-sept jan-sept jan-dec okt-sept

70447 70447 70 447 70447

28,02 24,78 25,77 28,02

30,85 28,18 29,10 30,85

2,74 1,42 2,47 3,74

1,83 1,61 2,05 2,28

12,0 7,4 9,9 13,0

30 28 29 30

1) Intjaningsférmaga pa tolvmanaders basis per 30 september 2013. For fullstandig information om intjaningsférmaga se "Intjaningsférmaga” pa sida 66.

AGARFORTECKNING PER 30 SEPTEMBER 2013 SAMT DAREFTER KANDA FORANDRINGAR

) Antal Antal Totalt antal

Agare A-aktier = B-aktier aktier Kapital % Roster %
Ernstrom Kapitalpartner AB (Ernstrom & C:0 AB) 10 000 000 10 000 000 14,2% 39,9%
Lansforsdkringar Géteborg och Bohuslan Fastigheter AB 5000000 11162490 16 162490 22,9% 24,4%
AnJa Invest AB (Backahill AB) 5000000 9125000 14125000 20,1% 23,6%
Familjen Hielte / Hobohm med bolag 19268745 19268 745 27,4% 7,7%
Wallenstam Aktier AB 6112 469 6112 469 8,7% 2,4%
Lesley Invest AB 2037 490 2037490 2,9% 0,8%
Lansforsdkringar Blekinge 1018745 1018745 1,4% 0,4%
Lansforsakringar Norrbotten 1018 745 1018 745 1,4% 0,4%
Garda Intressenter ABY 500 000 500 000 0,7% 0,2%
Skéreleja AB 203750 203750 0,3% 0,1%
Totalt 20 000 000 50447 434 70447 434 100% 100%

1) Ags av P-G Persson och Lennart Ekelund.
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Oversikt

Platzer ar ett av Goteborgsomradets ledande kom-
mersiella fastighetsbolag. Varumarket Platzer har
funnits i 6ver fyrtio ar. Det nuvarande Platzer starta-
des upp 2008 genom att bolagets tre huvudagare gick
ihop och formulerade den 6vergripande tillvaxt-
strategi som styrelsen och vi anstéllda i verksam-
heten arbetat med sedan dess.

Positiv utveckling

Fastighetsbestdndet bestod den 30 september av 52
fastigheter, mestadels kontor, i Goteborg, Molndal
och Hérryda. Fastigheterna hanteras av en kompe-
tent organisation och med fungerande strukturer for
standiga forbattringar i fastigheterna saval tekniskt
som ekonomiskt. For varje fastighet finns en tredrig
affarsplan. Trots lagkonjunktur och finansiell oro har
vilyckats skapa och vidmakthalla goda relationer
med externa finansidrer. Sedan 2008 har fastighets-
vardet i Platzer vuxit med ca 100 % genom successiv
utdkning av bestdndet via fastighetsférvarv och pro-
jekt- och fastighetsutveckling. Den operationella ris-
ken har under samma period reducerats vasentligt.
Beroendet av de 20 storsta hyreskontrakten har
minskat med trettio procentenheter, inget enskilt
hyreskontrakt svarar for mer an fyra procent av vart
totala hyresvarde och den genomsnittliga 16ptiden i
vara hyresavtal har ¢kat med cirka tolv manader.
Platzer ar ett valskott och 16nsamt bolag med bra

VD HAR ORDET

intjaning och ett gediget track record inom uthyr-
ning, forvaltning och utveckling av kommersiella
fastigheter.

Marknadskdnnedom

Tillvdgagangssattet i Platzer och stor del av fram-
gangsfaktorn for bolaget &r att, genom hog grad av
kunskap och fokus pa nyckelomraden, géra bra affa-
rer och ta ratt besluti det dagliga arbetet. Att védlja
och prioritera ratt dtgdrder inom nyckelomraden
som lage, hyresnivder, direktavkastning och projekt-
investeringar dr avgdrande faktorer for att lyckas.
Platzer har strategiskt valt att verka i Goteborgsom-
radet, vilket innebar att vi kan rikta all var kraft och
allt fokus p& en geografisk marknad. Var kdnnedom
om marknaden i och runt Géteborg dr en av vara
storsta tillgdngar.

Goteborgs fastighetsmarknad
Fastighetsmarknaden i Gdteborgsomradet ar till-
rackligt stor for att ett bolag som Platzer skall kunna
vaxa till en betydligt storre storlek dn vart nuvarande
fastighetsbestand utgdr. Géteborgsregionen paverkas
positivt av inflyttningstrenden till stérre stader i
Sverige. Fér kommersiella fastigheter finns idag en
efterfrdgan i framforallt de centrala delarna i Gote-
borg som Overstiger utbudet, vilket innebar att vi dar
ser historiskt 1dga vakanser. G6teborgs Stad dger
stora markarealer badde i och utanfér stadens cen-
trum och ett omfattande arbete har sedan nagra ar
tillbaka pagatt med att planera for hur Goteborg
skall bli en stad dar stadskdrnan kan fortatas for att
bereda plats for fler ménniskor och arbetstillfallen.
Samtidigt pagar framtagande av tre strategiska
dokument fér Goteborgs framtid som berdr utbygg-
nadsplaneringen for en néra storstad. Denna paga-
ende stadsutveckling i centrum och runt Goéteborg
lamnar snart det 6vergripande planeringsstadiet och
omsatts i handling i form av detaljplaner. Dar staden
vaxer kommer det att dppnas mdjligheter for
fastighetsaktorer att vara med och bidra till stads-
utvecklingen och darigenom skapa l6nsam tillvaxt
genom projektutveckling om satsningarna gors i ratt
lage och med rétt tajming. Platzer dr en av de akto-
rerna och vi kommer att ta en aktiv roll i den utveck-
lingen.

Attraktiva lokaler

En viktig ingrediens i ett framgangsrikt kommersiellt
fastighetsdgande dr att varda kundrelationerna
genom att erbjuda hyresgédster bra service och andra
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Kombinationen av tillvéxt frén fastighetstransaktioner och
projekt- och fastighetsutveckling med stabilt kassafldde frén
forvaltningsfastigheter gor Platzer till ett intressant placerings-

alternativ for den

angsiktiga investeraren som bade soker &r

9

avkastning och vardetillvxt i sitt dgande. 99

mervédrden i den fastighet de hyr lokaler. I det ingar
inledningsvis att ha fastigheter i attraktiva lagen,
vilket fortfarande ar den enskilt mest eftersdkta
parametern for en lokalsékande potentiell hyresgést.
Vara fastigheter finnsien vixande marknad med en
god efterfragan pa kommersiella lokaler. En annan
del ar att ha ett tillrackligt stort bestand pa olika
platser pa den lokala marknaden for att kunna
hjdlpa hyresgéster som har férdndrade lokalbehov. Vi
har cirka 510 lokalhyreskontrakt i 44 forvaltnings-
fastigheter och stora méjligheter att ge vara hyres-
gaster den servicen. Varje ar gor vi en NKI undersok-
ning bland vara hyresgéster for att fa ett verktyg till
vart forbattringsarbete. I senaste undersdkningen
nédde vi ett NKI index om 74, vilket r hogre dn
branschsnittet och ett bra varde med tanke pa att vi
arien tillvaxtfas.

Milj6arbete

En annan allt visentligare parameter for en fastig-
hets attraktivitet for hyresgéster dri vilken grad
fastighetsdgaren har jobbat med miljéfragor i bygg-
naden. Platzer dr ISO 14001 certifierat sedan 2009
innebdrande att vi har ett systematiskt arbete med
miljofragorna. Vart mal ar att alla fastigheter inom
en femarsperiod fran det att vi forvarvar dem skall
vara EU Green Buildings, vilket innebar en reduktion
med minst 25 % energiférbrukning. I dagslaget ar

35 % av vart best&dnd klassificerat enligt EU Green
Building. I snitt har vii de fastigheterna sankt energi-
forbrukningen med 33 %. Tidigare i &r fick vi &ven en
fastighet klassificerad som Miljobyggnad. Verksam-
heten i Platzer drivs idag koldioxidneutralt genom att
vi koper var mediaférbrukning via Bra Miljoval, kor
miljobilar och kompenserar med kop av utslappsrat-
ter av en liten &terstdende del. Vi tar miljéfragorna
pé storsta allvar och ser en trend mot allt storre
affarsnytta med att ligga langt framme inom miljo-
omradet, vilket vi anser att Platzer gori allra hogsta
grad.

Boérsnotering och vigen framat
Vi dr overtygade om att Platzer &r moget och attrak-
tivt fér en noterad tillvaro. Kombinationen av tillvéxt
fran fastighetstransaktioner och projekt- och fastig-
hetsutveckling med stabilt kassafldde fran forvalt-
ningsfastigheter gor Platzer till ett intressant place-
ringsalternativ for den langsiktiga investeraren som
bade soker arlig avkastning och vardetillvaxt i sitt
dgande. Med en nyemission i samband med note-
ringen lagger vi grunden for fortsatt tillvaxtibolaget.
Vihar tecknat avtal om fo6rvarv av fastigheterna
Gullbergvass 5:26 och Tingstadsvassen 3:8 fran
Skanska Fastigheter Goteborg respektive AxFast
beldgna i centrala Goteborg och Backaplan. Dessa
affdrer ar villkorade av att vi genomfor forestdende
notering. En bérsnotering gor varumarket Platzer
mer kant pa kapitalmarknaden, vilket bland annat
innebar att bolaget far tillgang till en bredare inves-
terarbas. P4 en expanderande marknad som vintas
fortsatta att vixa ar Platzer ett bolagibra lage att
utnyttja marknadspotentialen och ambitionen ar att
aven framat skapa tillvixt med kontinuerligt god
lonsambhet.

Vi ser fram emot att fortsétta utveckla Platzeri
en publik miljo med alla mojligheter och utmaningar
det innebar.

Valkommen som aktiedgare i Platzer.

P-G Persson
Verkstdllande direktor
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De uppgifter auseende marknadsférhdllanden och Platzers marknadsposition i férhdllande till konkurrenter som
anges 1 detta prospekt dr Platzers samlade bedémning baserad pad sdvdl interna som externa kdllor. Platzer har i
prospektet efterstrdvat att korrekt dterge informationen fran dessa kdllor men har emellertid inte sjdlut
verifierat informationen. Sdvitt Platzer kdnner till och kan bedéma har inga signifikanta fakta som skulle géra

informationen felaktig eller vilseledande uteldmnats.

Svensk ekonomi

Svensk BNP vaxte med 2,9 procent under 2011 och
1,0 procent under 2012. Aven om férsta kvartalet
2013 var starkare dn forvantat?har tillvaxten for-
samrats under andra kvartalet 2013 och Konjunktur-
institutet prognostiserar en tillvaxt under tva pro-
cent for heldret 2013 men en 6kad tillvaxt i
ekonomin under 2014.

Bade industri- och tjansteproduktionen har
utvecklats svagt sedan slutet av 2011% och arbets-
losheten har varit fortsatt hog! som en konsekvens
av att bdde industrin och tjanstesektorn har haft en
negativ syn pa personalbehovet.? Inflationen ar for
narvarande 1agY vilket till stor del kan forklaras av
den hoga arbetslésheten och det laga kapacitets-
utnyttjandet i svensk industri.”)

De svenska hushéllen har bidragit positivt till
BNP-tillvéxten under de senaste aren.? Stigande
disponibel inkomst och en fortsatt formdgenhets-
uppbyggnad genom utvecklingen pé bostads- och
aktiemarknaden har bidragit till tillvaxten i privat
konsumtion.” Aven under 2013 och 2014 forvantas
hushéllens konsumtion spela stor roll for svensk till-
vaxt.?

Sedan slutet av andra kvartalet 2013 finns ett antal
tecken som tyder pa att ekonomin ror siginien
snabbare adterhdmtningsfas. Inhemska indikatorer
séasom Inkdpschefsindex (PMI/SILF) pekar pa tillvaxt
inom bade industrin och tjanstesektorn.

Indikatorer for viktiga exportmarknader som
Tyskland, USA och Storbritannien har forstarkts
under aret? vilket skapar forutsittningar for dkad
export och investeringar i den svenska ekonomin.

EU fortsatter att utvecklas svagt’ men dven har
pekar de ekonomiska indikatorerna pé en forbattring
av konjunkturen under 2014.%

Arbetslosheten har sjunkit under atta procent
(sdsongsjusterat) under det forsta halvaret 2013 och
varslen ar lagre an under motsvarande period fore-
gaende ar. Samtidigt har konsumentfortroendet
starkts i Konjunkturinstitutets barometer och
befinner sig ver det historiska genomsnittet.?

De langa statsobligationsrantorna i Sverige,
Europa och USA har stigit sedan halvarsskiftet?
vilket bidrar till férvantningarna pd en accelererande
ekonomi.? Riksbankens prognos for reporéntan
pekar pd en gradvis anpassning till stigande inflation
under kommande ar.

RANTOR
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Goteborgs ekonomi FAKTARUTA 2019
Goteborgsregionen® innefattar 13 kommuner, fran ..
. . . . o Goteborgs-

Lilla Edetinorr till Kungsbacka i sdder. Ar 2012 hade Féretag regionen? Riket

regionen cirka 950 000 invanare.? Relativt riket har Invanare, antal 947575 9555893

regionen goda makroekonomiska férutsattningar Arbetsloshet 9, % 55 65

med en lagre arbetsloshet, hogre befolkningstillvaxt Invanare med eftergymnasial

och fler invdnare med eftergymnasial utbildning.? utbildning %, % 29,8 248
Goteborgsregionens langa historia av fordons- Tillvaxt total lonesumma

utveckling har skapat grunden fér en innovativ och 2005-2011 per ar, % 48 46

tillvixtorienterad region. Enligt siffror fran EU:s Kalla: SCB

statistikmyndighet Eurostat tillhor regionen en av de

301 Europa dér det satsas mest pa forskning och

utveckling som andel av den totala ekonomin. Enligt

analysforetaget BAK Basel rankas Goteborgsregionen STORSTA PRIVATA ARBETSGIVARE

som den femte basta i Europa med héansyn till framti- | GOTEBORGSREGIONENY 20192

da tillvaxtpotential - en konsekvens av den kunskaps- Antal

intensiva industrin och regionens exportorientering. Placering Foretag anstillda
Som en effekt av den globala omstruktureringen 1 Volvo Personvagnar 11025

inom fordonsindustrin har Géteborgs nédringsliv och 5 Volvo Lastvagnar 3975

arbetsmarknad blivit mer diversifierade och mer 3 Chalmers Tekniska Hégskola 9895

motstadndskraftiga mot framtida chocker. D& syssel- 4 SKE Sverige 2795

sdttningen inom tillverkningsindustrin minskat? i 5 Volvo Information Technology 2475

Goteborg har foretag med anknytning till fordons- 6 Ericsson 2 425

industrin anpassat sig genom att bredda sin kundbas 7 AstraZeneca 2325

internationellt eller bredda sina tjanster och produk- 8 Posten Meddelande 2075

ter mot nérliggande segment och industrier. Ett 9 Sambhall 1525

exempel pa den pagaende framgangsrika omstruktu- 10 SCA Hygiene Products 1425

reringen &r att regionens lonesumma (en funktion av Kalla: SCB via Business Region Goteborg, 100 stérsta foretagen i

sysselsattningsgrad och 16netillvixt) inom tjinste- Goteborgsregionen
néringen har vuxit tre gdnger s& snabbt som lonesum-
man inom tillverkningsindustrin under 2000-talet.?
TILLVAXT SYSSELSATTNING | GGTEBORGSREGIONEN" KQNJUNKTURINDEX“’
PER BRANSCH 2000-2011 GOTEBORGSREGIONEN
Index
50
Tillverkningsindustri
Finans och férsakring 40
Transport 30
Kommunikation
Handel 20
Utbildning 10
Energi och miljo
Fastigheter 0
Vard och omsorg 0
Offentlig forvaltning
Personliga/kulturella tjanster -20
Byggindustri 30
Hotell och restaurang -
Foretagstjnster % -40
-0 0 0 20 30 40 50 . 20[77//@ 5 2?0@& 2%//2 0, 2 20]2/& D
Kélla: SCB via Business Region Géteborg Kalla: VGR via Business Region Gdteborg

1) Goteborgsregionen inkluderar de 13 kommunerna Ale, Alingsas, Goteborg, Harryda, Kungélv, Kungsbacka, Lerum, Lilla Edet, Molndal, Partille, Stenungsund,
Tjoérn och Ockerd.

2) SCB.

3) Business Region Goteborg.

4) Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstdd i procent av befolkningen.

5) Andel av befolkningen 25-64 &r med minst tre ars eftergymnasial utbildning.

6) Konjunkturindex utgdrs av den konjunkturbarometer som Véstra Gotalandsregionen och SCB genomfor. Konjunkturindex rapporteras tva ganger arligen,

var respektive host.




Arbetsmarknadsstatistik fran regionen? visar ocksa
att &ven om tillverkningsindustrin har minskat av-
seende antalet sysselsatta har sysselsattningen i alla
andra branscher 6kat under 2000-talet? och tillverk-
ningsindustrins relativa tillbakagéng har synbarligen
inte inneburit ndgon stor negativ effekt pa ovriga
naringslivet géllande sysselsattningen. For kommer-
siella fastigheter kan den stora sysselsattnings-
Okningen inom foretagstjanster och dven hotell- och
restaurangbranschen? vara en viktig drivkraft for
efterfrdgan pa lokalytor.

[Vastra Gotalands kdrnregion rader liksom i
dvriga Sverige ett svagare konjunkturlage dn nor-
malt.? Framforallt &r det industrisektorn som pa
grund av svag utldndsk efterfragan bidrar negativt
till konjunkturbilden. Tjdnstesektorn i form av
framst datakonsulter, byggverksamhet och
livsmedelsindustrin, upplever det starkaste
konjunkturlaget i Vastra Gotalandsregionens senaste

BEFOLKNINGSTILLVAXT

Index
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= (dteborgsregionen = Riket

Kélla: SCB

1) SCB.
2) Konjunkturinstitutet.
3) Business Region Goteborg.
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konjunkturbarometer.® Trots ett svagt nuldge ser
féretagen en kraftig forbattring under arets andra
halva vilket stdmmer val med den forbattringibade
svenska och utlandska konjunkturindikatorer som
har skett under tredje kvartalet.?

Goteborgsregionen ar centrum for Sveriges till-
verkningsindustri och Nordens framsta logistikpunkt
tack vare Goteborgs hamn och den utbyggda vag-
och sparkapaciteten.’ Hamnen ar Skandinaviens
storsta och néra 30 procent av svensk utrikeshandel
passerar darigenom.® Den exportdrivna dterhamt-
ning som férvantas i Sverige under 2014 kommer
dédrmed att gynna regionen bade genom 6kad pro-
duktion och stigande varufloden genom regionens
logistikhubbar.?

Branschtidningen Intelligent Logistics rankade
2012 Goteborgsomradet till det bésta logistikomradet
1 Sverige for elfte dretirad.

TILLVAXT | ANTAL SYSSELSATTA

>
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I Géteborgsregionen Riket
Kalla: SCB



Hyresmarknaden i Goteborg

Hyresutvecklingen for lokaler styrs over tiden av
utbud och efterfrdgan. Efterfrdgan pa lokaler paverkas
av saval allménna konjunkturfoérandringar som den
enskilda marknadens utveckling avseende exempel-
vis befolkning och sysselsittning. Utbudet av lokaler
bestar av ytor i befintliga byggnader och paverkas
huvudsakligen av tillkommande nyproducerade ytor.
Utvecklingen for Platzers fastighetsbestand paverkas
1stor utstrackning av utvecklingen i Goteborgs-

FAKTA KONTORSOMRADEN Q2 2013
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regionen. I f6ljande avsnitt ges en dversiktlig beskriv-
ning av den marknad som Platzer verkar pé.

Kontorsmarknaden®

Goteborgs kontorsmarknad kan delas in i &tta del-
omraden med en kontorsstock om cirka 3,2 miljoner
kvadratmeter. CBD (Central Business District) och
Ovriga Innerstaden? &r de tva storsta delomradena
med en kontorsstock om cirka 870 000 respektive
cirka 740 000 kvadratmeter.?

Kontorsstock, Vakansgrad, Prime rent,? Prime yield,
Delomraden tkvm % kr/kvm %
CBD 870 3,9 2500 5,00
Garda/Stampen/Heden® 420 - 2500 5,50
Ovriga Innerstaden 320 3,6 2050 5,80
Norra Alvstranden 260 9,8 2100 6,25
Vastra Goteborg 330 14,3 1150 7,25
Molndal 360 7,8 1500 6,75
Ostra Goteborg 250 8,0 1100 7,25
Ovriga Hisingen 420 9,8 1000 8,00
Totalt 3200 6,3 - -

Kélla: JLL Nordic City Report Autumn 2013

Vastra
Goteborg

Kélla Catella om inget annat anges.

Inklusive Garda/Stampen/Heden.

Jones Lang Lasalle, Nordic City Report, autumn 2013.
4) Avseende lokaler om minst 500 kvadratmeter.

5) Kalla: Catella.

1)
2)
3)

)

3k




Kontorsvakanserna i Goteborg ar historiskt laga. Den
nuvarande totala vakansgraden om 6,3 procent ar
den lagsta sedan ar 2003.% Den laga vakansgraden ar
ett resultat av en positiv utveckling av arbetsmark-
naden i kombination med begransad nyproduktion
av kontor. Under perioden 2004 till och med 2012 har
marknaden i Goteborg tillforts cirka 175 000 kvadrat-
meter kontorsyta, vilket motsvarar en 6kning om
cirka 5 procent. Under motsvarande period har anta-
letinvanare i Goteborgs kommun i dldern 20 till 64 ar
okat med ndrmre 11 procent medan BRP,
bruttoregionalprodukten, i 16pande priser for Vast-
sverige 6kade med cirka 23 procent under ar 2004 till
2010.2 BRP-tillvaxten i Vastsverige har under de
senaste tre dren varit hogre dn i riket.?

Vakansgraden ar lagst for delmarknaden Ovriga
Innerstaden som andra kvartalet 2013 hade en
vakans om 3,6 procent, vilket 4r en minskning med
hela fem procentenheter sedan fjarde kvartalet ar
2007. Aven i CBD &ar vakansen lag, motsvarande 3,9
procent.?

Det begransade utbudet av centralt beldgna
kontorslokaler har resulterat i 6kande hyror. De
hogsta hyrorna, sd kallade prime rent, i bAde CBD

VAKANSGRAD KONTOR, GOTEBORG

%
2

20

2, &, @, X, X
U B W Y Y

— (BD Ovriga Innerstaden
= Norra Alvstranden Hisingen

Mélndal = Vistra Goteborg
= (stra Goteborg

Klla: Catella

1) Jones Lang Lasalle.
2) Business Region Goteborg.
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samt Garda, Stampen och Heden uppgar for néar-
varande till cirka 2 500 kronor per kvadratmeter
exklusive tilldgg avseende lokaler om minst 500
kvadratmeter. Annu hogre nivaer har noterats for
mindre kontorslokaler. I CBD har prime rent ¢kat
med cirka 11 procent pa tva ar. Hyrestillvaxten i
Ovriga Innerstaden, primért i delen Garda, Stampen
och Heden, ar &nnu hogre och framst driven av upp-
nadda hyresnivier i nyproducerade fastigheter.
Under 2013 till 2015 prognostiserar Catella ett
nytillskott av kontorsyta om cirka 120 000 kvadrat-
meter. Av detta ar per andra kvartalet 2013 cirka
60 000 kvadratmeter i produktion eller redan fardig-
stéllt. Den prognostiserade ytan innebar att kontors-
stocken i Goteborg vaxer med cirka 4 procent.
Trenden for nyproduktion av kontor ar tydlig.
Straket utmed E6, fran Garda i norr till Mo6lndal i
soder, ar det omrade som vaxer mest. Cirka 60 000
kvadratmeter kontor 4r tilltdnkt att byggas under
2013 till och med 2015, vilket motsvarar cirka halften
av nyproduktionen under perioden. Flera stora
uthyrningar har skett till vilkdnda foretag som har
eller kommer att flytta hit, exempelvis Skanska, AF
och Bengt Dahlgren AB.Y

PRIME RENT KONTOR, GOTEBORG
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Stadsutveckling

Goteborg vaxer i flera olika omraden. Flera stads-
utvecklingsprojekt pagar eller planeras, varav flera
ligger inom Platzers marknadsomraden, vilka gene-
rellt syftar till att 6ka omradenas attraktionskraft
och sammanlanka Goteborgs stadsdelar. Genom det
overgripande Vastsvenska paketet investerar Gote-
borgsregionen och staten gemensamti vagar och
jarnvégar i Vastsverige med malen att bland annat
skapa storre arbetsmarknadsregioner, ge forutsatt-
ningar for en attraktiv kirna i centrala Goteborg,
skapa en konkurrenskraftig kollektivtrafik samt for-
battra kvaliteten i néringslivets transporter och
starka den internationella konkurrenskraften.

I Goteborg planerar Trafikverket for Vastlanken,
en cirka atta kilometer lang jarnvagsforbindelse
varav sex kilometer ar planerat att forldggasien
tunnel i centrala Goteborg. Vastlanken ar en viktig
del i Goteborgsregionens tillvaxtstrategi d& den
undanrdjer den flaskhals som Goteborgs central-
station idag utgdr. De nya satsningarna pa vagar och
jarnvagar knyter samman regionens arbetsmarkna-
der samtidigt som de 6kar tillgangligheten till flera
viktiga mélpunkter i Géteborg.

Utbyggnaden av kollektivtrafiken genom bland
annat fler tdgforbindelser ar en forutsattning for att
né malet om att fordubbla antalet resor med kollek-
tivtrafik inom och till/frdn Goteborgsomradet mellan
ar 2005 och 2025. Projektering av Vastlanken pagar
och berdknad byggstart ar ar 2018. Kostnaden for
projektet beddms uppga till 20 Mdkr i 2009 &rs pris-
niva.

Goteborg utvecklas pa fyra fronter och Géteborgs Stad har presenterat sin
vision for hur det framtida centrala Goteborg ska utvecklas och bebyggas.

Kalla: Goteborgs Stad
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Goteborgs Stad har genom projektet Alvstaden en
vision om att 1ata innerstaden véxa langs dlvens
bada strander. Genom att bygga en tillganglig, tat och
blandad stad med ett flertal knutpunkter ska inner-
staden véaxa 6ver dlven. En stark stadskarna stimule-
rar utvecklingen mot en konkurrenskraftig ekonomi
som spelar en stor roll £6r hela Véstsveriges utveck-
ling.

I samband med planeringen av Alvstaden har
Jernhusen studerat forutsattningarna fér hur omréa-
detianslutning till Centralstationen och Bangarden
kan utvecklas, stationsomradet har i dessa studier
fatt namnet RegionCity. For att stdrka attraktiviteten
istadskdrnan planeras Bangardsviadukten att byggas
isyfte att absorbera stora delar av trafiken och skapa
férutsattningar for att ny bebyggelse kan lanka sam-
man Stampen med Centrum och integrera Central-
stationen med ovriga stadsdelar. Vidare dr planen att
gora omradet mellan Nordstan och Centralstationen,
som utgdr Region sydvast, till en grén oas som binder
samman handelsstraken i Centrum. Férhoppningen
ar att detta omrade skall skapa en naturlig motes-
plats omgiven av uteserveringar.

[ forslaget ligger dven planen att levandegdra och
befolka omradet mellan Nordstan och Nils Ericsons-
terminalen genom att uppratta bostdder, design-
museum och verksamheter i anslutning till ett nytt
torg. Vidare foreslds att mellan Nils Ericsonstermina-
len och Bangérdsviadukten skapa en plats dér allting
kan sammankopplas och pa sa sitt integrera
Centralstationen. Som ett sista stegi att forbattra
kommunikationen ska Centralstationen invandigt
utokas med direkt tillanglighet till bland annat
perronger och bussterminaler.

[ foljande avsnitt beskrivs stadsutvecklingen mer
ingdende inom de marknadsomraden dar Platzer

verkar.
m ;}h ;

Alvstaden
® Backa- Gamlestads

. plan torg

Skepps-
brok%ﬁ)en

Norra Mélndals
Hoégsbo Centrum
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(O platzer

I ndromradet dger Platzer
fastigheterna Gullbergsvass 1:1,
Gullbergsvass 1:17,

Gullbergsvass 703:53 och
Gullbergsvass 5:10 med en total
uthyrbar area om cirka 43 000 kvm.

Visualisering: Trafikkontoret

Nya Hisingsbron

Till f6ljd av att den befintliga Gota &lvbron har
begransad livslangd har Goteborgs Stad beslutat att
bron skall rivas och ersittas av en ny bro som vantas
std klar ar 2020. P4 sddra sidan av &lven, 1 Lilla
Bommenomradet, dger Platzer ett parkeringshus
angransande till det planerade broféstet. I samband
med byggnationen av bron avses parkeringshuset att
rivas samtidigt som en permanent stadskomplette-
ring i form av nya bebyggelsekvarter vaster om bron
uppfors. I dagslaget dr Lilla Bommen ett kontorsom-
rdde och ambitionen ar att utveckla omradet till att
innefatta en blandning av kontor och bostéder. Stor

Skeppsbrokajen

I syfte att forena Goteborg med vattnet har Gote-
borgs Stad tagit fram forslag till detaljplan fér omra-
det kring Skeppsbron. Férhoppningen &r att gator,
torg och kajomréaden skall bli en av gdteborgarnas
nya motesplatser vid dlven. I den féreslagna detalj-
planen féreslds bland annat att de rivna kvarteren
bebyggs med i huvudsak bostider och andra verk-
samheter. Det foreslas dven att kajen skall byggas ut
och att pirar och bryggor skall byggas i Gota alv for
bland annat turist- och utflyktsbatar samt vistelse
vid och bad i &lven.

omsorg kommer att laggas vid planeringen av bebyg-
gelsen langs kajkanten. For att skapa ett sa attraktivt
och tryggt omrade som méjligt kommer gatorna att
utformas som stadsgator dar stora delar av fasad-
langderna i bottenplan utgdrs av publika lokaler.
Planforslaget ger forutsattningar for att skapa mer
tilltalande miljoer utmed bada sidorna av Gota dlv
vilket forstarker rekreationsvirdet av vattendraget.
Syftet med bron &r att koppla samman stadsdelarna
pa bada sidorna av dlven och genom att minska
Gotaledens barriareffekt, 6ka Hisingens attraktivitet
och anknytning till centrum.

(O platzer

Indromradet ager Platzer
fastigheterna Nordstaden 13:12,
Nordstaden 20:5 och Nordstaden 14:1
med en total uthyrbar area om cirka
17 000 kvm.

I det storre stadsutvecklingsprojektet ingdr dven
detaljplan for Sparvag Skeppsbron som mojliggdr
sparvagi Stora Badhusgatan samt en ny knutpunkt
for kollektivtrafiken vid Stenpiren. Detaljplanen
vann laga kraftijuni 2012. Syftet med Sparvag
Skeppsbron &r att skapa en attraktiv och val funge-
rande gata for gdende, cyklister, kollektivtrafik och
fordonstrafik genom omrédet, samt en attraktiv och
val fungerande knutpunkt och terminalbyggnad.



Backaplan

Med de nya férbindelserna over dlven kan Backaplan
1 framtiden ses som en naturlig utvidgning av centra-
la Goteborg. Detta forstérks ocksé av byggnationen
av Jubileumsparken i Frihamnen som vantas invigas
pa Goteborgs drsdag den 4 juni 2021. Planerna for
omradet forsoker ta tillvara pd omrédets centrala
lage for att mojliggdra en utveckling av omradet till
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(O platzer

I ndromradet dger Platzer fastig-
heterna Tingstadsvassen 4:3
och Bramaregarden 35:4 med en
total uthyrbar area om cirka

18 000 kvm.

en tat stad med stor méangfald och variation av verk-
samheter, handel, bostdder och kontor. Backaplans
nuvarande storskaliga gatunit kompletteras i planen
med fler gator som bildar stadskvarter med gang-
och cykelstrak for att skapa en fortdtad och attraktiv
blandstad.

(O platzer

Indromradet ager Platzer
fastigheten Bagaregdrden 17:26
med en uthyrbar area om cirka
35000 kvm.

Illustration: White arkitekter

Gamlestads torg

Det idag lagt exploaterade och utglesade stadsrum-
met kring hallplatsomraddet och Gamlestadsvagens
trafikviadukt foreslds genomgé en kraftig stadsfor-
nyelse. En ny pendeltdgstation f6r Norge/Vaner-
banan 6ppnade for trafik 2012/2013. Detta i kombi-
nation med en senare ombyggnad av héllplatserna
for sparvdg och bussar samt framtida utdkningar i
trafikering, skapar ett starkt kollektivtrafiknav som
stéller stora krav pa en stadsutveckling som tillvara-

tar det goda kollektivtrafiklaget. Att omgérda knut-
punkten med en sammanhédngande stadsbebyggelse
med handel, arbetsplatser, bostdder och service dr
grundldggande for att utveckla Gamlestaden till en
vital strategisk knutpunkt i staden enligt dversikts-
planens intentioner. Malséttningen &r att skapa ett
omrade med innerstadskaraktdr som kan fungera
som komplement till centrala Goteborg.
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(O platzer

I ndromradet dger Platzer fastig-
heterna Hogsbo 1:4,11:3,11:5,
13:6,14:3,2:1,27:8,3:6,3:9,32:3,
34:13,39:1,4:1,4:4,4:6,3:5,7:21,
757:118,757:121 och 757:122
med en total uthyrbar area om

cirka 86 000 kvm.
Hégsbo
Fran att varit ett utpraglat industriomrade pé Stadsbyggnadskontoret har sedan slutet av 2010
1960-talet har Hogsbo successivt genomgatt for- utrett mojligheterna att integrera Hogsbo med 6vriga
vandlingar. Under slutet av 1980-talet skedde en stor innerstaden genom att Dag Hammarskjoldsleden
forandring och upprustning da ett flertal kontors- byggs om till en stadsboulevard vilket i princip skulle
fastigheter uppfordes. Hogsbo industriomrade ar innebédra att Linnégatan forlangs till Radiomotet,
idag en av GOteborgs storsta delmarknader for Véstra Frolunda. Detta skulle frigéra mycket mark i
kontor. omradet och gora det attraktivt f6r byggnation av

bostader.

© platzer

Indromradet ager Platzer fastig-
heterna Bosgarden 1:71 och
Forsaker 1:196 med en total
uthyrbar area om cirka 10 000 kvm.

MélIndals centrum

Planeringen av Mdlndals centrum syftar till att skapa
forutsattningar for en utveckling av Molndals sddra
stadskarna. Nya ytor for handel, verksamheter och
kontor kommer att skapas for att méjliggdra en
koppling mellan handelskvarteren och kollektiv-
trafikknutpunkten. Malet &r att skapa en levande
och attraktiv stadskdrna som med sina stadsmassiga
kvarter drar férdel av det goda kollektivtrafiklaget.



Investeringsmarknaden for fastigheter

Riket

Under ar 2012 omsattes fastigheter pa den svenska
investeringsmarknaden till ett virde om cirka

106 Mdkr, vilket 8rilinje med genomsnittet de
senaste tio dren. Ar 2013 inleddes svagt men aktivi-
teten 6kade under andra och tredje kvartalet.
Transaktionsvolymen uppgick i slutet av augusti
2013 till cirka 60 Mdkr, vilket drilinje med volymen
forra aret vid samma tidpunkt.

Institutionerna har statt fér ndrmare halften av
férvarvsvolymen under 2010-2012, direkt eller
genom deldgda bolag. Fram till och med augusti 2013
har aktiviteten hos institutionerna varit nagot lagre
med en andel om cirka 27 procent av transaktions-
volymen. I kraft av en forbéttrad finansierings-
marknad, stigande borskurser och god tillgdng till
forvarvskapital har de noterade fastighetsbolagen
och fonderna blivit mer offensiva. Fram till och med
augusti 2013 star noterade fastighetsbolag och fon-
der tillsammans for cirka 40 procent av omsattning-
en pa den svenska investeringsmarknaden. De
utlandska aktérerna 6kade sin andel av férvarven till

TRANSAKTIONSVOLYM | SVERIGE
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Kalla: Catella

1) Utgbrs av pensionsfonder och férsakringsbolag.
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21 procent under 2012 men har, trots kommunicerat
intresse, endast forvarvat fastigheter for cirka 6 Mdkr
kronor till och med augusti 2013. De utldndska
aktorerna ar generellt sett starkast inom segmentet
handelsfastigheter, dar de under 2012 stod for cirka
60 procent av transaktionsvolymen.

Efterfragan pé svenska fastigheter gynnas av for-
béttrade finansieringsvillkor och starka kapitalin-
floden hos institutioner och fastighetsfonder, lag
avkastning pé alternativa investeringar och Sveriges
relativa styrka i ekonomin i jamférelse med Euro-
zonen. Likviditeten pd marknaden &r hog med euro-
peiska matt matt, det géller speciellt fér hogkvalita-
tiva kommersiella fastigheter beldgna inom
storstadsregionerna samt bostads- och samhalls-
fastigheter med stabila kassafldden. Den hoga
likviditeten bidrar till en effektiv prissdttning pa
marknaden.

Skillnaden i avkastningskrav mellan fastigheter
av hogsta standard och i basta ldge och fastigheter i
sekundéra lagen bedoms ha minskat nagot till f61jd
av forbattrade finansieringsvillkor for de senare.

Kalla: Catella

FORVARV PER KGPARKATEGORI (T.0.M. AUGUSTI 2013),
| SVERIGE, ANDEL AV VOLYM, %

Stat/kommun
Deldgda bolag

M Noterat fastighetsholag
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Privat investerare Uvrigl
M Fond

Kalla: Catella
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Goteborgsregionen

Per augusti 2013 hade fastigheter for cirka 5 Mdkr
omsatts i Géteborgsregionen. Under 2012 uppgick
transaktionsvolymen i Goteborgsregionen till cirka
11 Mdkr.

Ar 2012 praglades marknaden framférallt av for-
saljningar av kontorsfastigheter, vilka utgjorde cirka
50 procent av den totala transaktionsvolymen eller
cirka 5,7 Mdkr. Merparten av kontorsfastigheterna
var beldgna i CBD eller Ovriga Innerstaden. Volymen
for kontorsfastigheter ar per augusti 2013 betydligt
lagre &n foregdende &r och summeras till cirka
1,7 Mdkr.

Utbudet av centralt beldgna kontorsfastigheter
av god kvalitet ar att beteckna som relativt begran-
sat. Detta tillsammans med en stark hyresmarknad
och relativt god tillgang till finansiering for starka
aktorer i kombination med institutionellt kapital och
ett1agt ranteldge har lett till att direktavkastnings-
kraven sdnkts. I CBD uppgér prime yield pa kontor
till 5,00-5,25 procent och i Ovriga Innerstaden till
5,50-6,00 procent.

TRANSAKTIONSVOLYM | GGTEBORGS-

PRIME YIELD KONTOR,

ST'[.].RSTA PRIVATA KOMMERSIELLA FASTIGHETSAGARNA
| GOTEBORGSOMRADET PER 2012

Fastighetsdgare Kontor, kvm
Eklandia (Castellum) 540 000
Wallenstam 470000
Vasakronan 420000
Platzer? 400 000
Bygg-Gota 300000
Harry Sjogren (Castellum) 300 000
Balder 220000
Alecta 150 000
Stena Fastigheter 140 000
GE Real Estate? 130 000
Diligentia 110 000
Kungsleden? 100 000

Kalla: Hemsidor samt arsredovisningar, via Platzer

1) Inkluderar Skar 40:17 om cirka 47 000 kvm som frantrdddes 14 november
2013.

2) Bindande avtal om forséljning av GEs fastigheter i Sverige till
Kungsleden har ingatts mellan parterna.

TRANSAKTIONSV[]"LYM | GOTEBORGS-
REGIONEN PER KOPARKATEGORI
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Platzer dr ett av Goteborgs stdrsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter, framst
kontor. Per 30 september 2013 dgde Platzer 52 fastigheter med en total uthyrbar yta om 399 866 kvadrat-
meter. Genom ldngsiktig fastighetsutveckling och forvaltning skapar Platzer tilludxt och [énsamhet i sina
fastigheter. Platzer prioriterar goda relationer med hyresgdsterna och att erbjuda en service som priglas
av ndrhet och engagemang.

Historik

Platzer forvarvar fastigheter av Wallenstam till ett fastighetsvérde p& 950 Mkr
samtidigt som Wallenstam blir deldgare i Platzer

Platzer férvarvar &ven fran Vasakronan till ett fastighetsvarde pa 565 Mkr.
Platzer tillfors &ven nytt kapital om 330 Mkr fran befintliga dgare och nya
investerare

Ledningen investerar i Platzer via Garda Intressenter

Platzer gor nyemission om 150 Mkr dar befintliga dgare gar in med sina respektive
andelar. Platzer forvarvar fastigheter till ett fastighetsvarde pa 365 Mkr netto

Platzer forvarvar fastigheter till ett fastighetsvarde pa 290 Mkr

Platzer gor fastighetsférvarv i exempelvis Norra Garda, Lilla Bommen och
Hogsbo till ett fastighetsvarde pa 374 Mkr

Ernstrom & C:o, Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan och Brinova bildar nya
Platzer

Ernstrom & C:o och Lansforsdkringar Goteborg och Bohuslédn bildar Lansplatzer
och dger 50 procent vardera

Fastighets AB Tornet lagger ett publikt bud pa Platzer. Ernstrém & C:o lagger ett
motbud och forvarvar resterande del av Platzer och kvarstar ddrmed som huvud-
dgare. Platzer avnoteras fran Stockholmsbodrsen

Emnstrém & C:o blir 4gare i Platzer genom forvarvandet av bland annat
Lansforsakringars och Stenas A-aktier
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Affirsidé

Fran en ledande position ska Platzer effektivt med
miljohansyn och hog kvalitet utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter i Géteborgsomradet till
nytta f6r kunder, medarbetare och dgare.

Strategi

e Stdrka marknadspositionen i Goteborg pa utvalda
delmarknader. Bli marknadsledande aktér inom
respektive delmarknad. Kontinuerligt utvardera
nya delmarknader

e Strdva mot langsiktiga hyresférhallanden genom
att aktivt arbeta med kundrelationer. Systema-
tiskt bearbeta hyresmarknaden for att né nya
kunder

e Striva mot stindig férbattring av fastighetsport-
féljen genom aktiv férvaltning och féradling med
fokus pa god kostnadseffektivitet, hdg uthyrmings-
grad och optimal hyresgdstsammanséttning

e Vid all affars- och projektutveckling r strivan att
over tid forbattra bolagets nyckeltal

Finansiella mal

e Substansvarde per aktie: 40 kr (2017)

e Avkastning pd eget kapital: Riskfri rdnta +
5 procentenheter. Riskfri rdnta dr definierad som
rantan for en 5-arig svensk statsobligation

e Soliditet: 30 procent

e Réantetdckningsgrad: >1,5 ggr

Utdelningspolicy

Utdelningen skall 1dngsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultat efter skatt (med skatt avses

22 procent schablonskatt).

Karnvirden

Platzers tre kdrnudrden genomsyrar hela verksamheten.
Kdmvdrdena ger stdd infor olika val och skapar utrymme
for personligt ansvar i den dagliga kontakten med kunder,
leverantdrer, dgare och kollegor.

Frihet under ansvar

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

Ldngsiktig utveckling

Jag soker aktivt mojligheter till virdeskapande till-
vaxt. Jag bidrar till hallbar utveckling av vara fastig-
heter, omraden och staden. Jag bygger langsiktiga
relationer. Jag soker standig forbattring.

Oppenhet

Jag ar Oppen for nytdnkande och férandring. Jag
vagar ta upp saker nir jag inte ar nojd. Jag delar med
mig av mina erfarenheter. Jag for en dppen och
affdrsmassig dialog.

Storsta dgare
Platzer har ett antal storre dgare vilka beskrivs kort
nedan.

Ernstrom & C:o

(14,2 % av kapitalet, 39,9 % av résterna)

Ernstrom & C:o ar ett cirka 100 &r gammalt familje-
foretagifjarde generationen med langsiktigt 4gar-
fokus som &gs av familjen Hielte /Hobohm och har
varit gare i Platzer sedan 1996. Koncernen bestér av
en industriell del (Ernstromgruppen), en fastighets-
del (39,9 procent i Platzer och 100 procent i Sverige-
huset) och en finansiell del (minoritetsinvesteringar i
noterade och onoterade foretag). Koncernen hade
320 anstallda och omsatte 1,3 Mdkr under 2012.

Linsforsdkringar Géteborg och Bohuslidn

(22,9 % av kapitalet, 24,4 % av résterna)
Lansforsakringar Goteborg och Bohusléan ar ett kund-
agt forsakringsbolag som grundades 1845. Bolaget
forsakraridag ca 210 000 kunder i Goteborg och
Bohuslan. Premieintdkten dr 1,3 Mdkr och det forval-
tade kapitalet 4,5 Mdkr. Lansforsakringar Goteborg
och Bohuslan bildar tillsammans med 22 andra lans-
forsakringsbolag Lansforsdkringsgruppen som ocksa
ager bl a Lansforsakringars bank- och livférsakrings-
veksambhet liksom djurforsakringsverksamhet Agria.
Bolaget ar dgare i Platzer sedan 2007.

Backahill (20,1 % av kapitalet, 23,6 % av résterna)
Backahill AB dr moderbolagi en koncern med affirs-
omraden inom fastighetsforvaltning, aktieforvalt-
ning och utvecklingsprojekt. Bolaget bildades ar 1998
och ar ett renodlat familjeforetag som ags av Erik
Paulsson till 100 procent. Ar 2012 hade bolaget en
nettoomsattning om 356 Mkr och medelantalet
anstallda uppgick till 67 personer. I slutet av 2012



fullfoljde Backahill sin budplikt och férvarvade reste-
rande utestdende aktier i Brinova Fastigheter AB.
Under 2013 har Brinova Fastigheter AB avyttrat mer-
parten av sitt fastighetsbestand till Catena AB (publ)
mot likvid i nyemitterade aktier. Brinova ar huvud-
dgareide noterade fastighetsbolagen Fabege,
Wihlborgs samt stor dgare i det noterade fastighets-
bolaget Dids. Brinovas aktieportfolj har ett mark-
nadsvarde om cirka 4 Mdkr Ett fusionsférfarande
mellan Brinova och Backahill har inletts och bergk-
nas vara genomfort innan 2013 ars utgang.

Viardeskapande tillviaxt

Platzer stravar standigt efter att forddla fastighets-
bestdndet genom aktivt férvaltnings- och uthyr-
ningsarbete samt genom virdeskapande fastighets-
utveckling och nyproduktion. God kdnnedom om den
lokala marknaden innebar stora méjligheter till for-
varv och forsdljning av fastigheter vid ratt tillfallen.

Uthyrning och férvaltning

I den dagliga férvaltningen arbetar Bolaget med att
optimera driftséverskottet for varje fastighet. Genom
uthyrning av tomma lokaler och omférhandling av
hyror 6kar hyresintdkterna, vilket innebar ett hogre
driftséverskott och ddrmed battre kassaflode samt
hojt fastighetsvarde. Framgangsrikt arbete med
hyresgéstrelationer och hog kunskap om hyresmark-
naden leder pa sikt till bra uppgorelser med befint-
liga och potentiella hyresgaster, vilket ar nyckeln till
savéal vardeskapande fastighetsutveckling och pro-
jektutveckling som forvarv och forsiljningar.

Fastighetsutveckling och projektutveckling

Vid fastighetsutveckling anvands byggnadens
ursprungliga struktur som bas i utvecklingsarbetet.
Fastigheterna definieras som forvaltningsfastigheter
och genererar ett driftéverskott och vardet baseras
pa kassaflodesanalys. Exempel pa fastighetsutveck-
lingsprojekt kan vara padbyggnader och tillbyggnader
eller att Platzer bygger om en fastighet dar anvand-
ningsomradet forandras. Platzer arbetar kontinuer-
ligt med fastighetsutveckling for att skapa varde-
tillvaxt. Viktiga faktorer for att generera framtida
vardetillvaxt &r organisationsens lokala marknads-
kdnnedom och formaga att arbeta aktivt med, for
varje enskild fastighet, specifika utvecklingsatgarder.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Projektutveckling definieras som den process nar
byggnadens ursprungliga struktur inte anvands som
grund i utvecklingsarbetet. Karaktaristiskt for pro-
jektfastigheter ar darfor inga eller marginella drift-
overskott och ett virde som ofta baseras pa den
framtida byggrattens varde. Att arbeta med projekt-
utveckling innebdr ofta en langre process med en
tidshorisont pa 1-10 ar. Exempel pa detta kan vara
ndr befintliga byggnader har rivits eller ska rivas och
ett nybyggnadsprojekt dr pad gdng med klart bygglov.
For ndrvarande pagar storre projekt i Garda Norra.

Férvdrv och férsdljningar
Platzers 6vergripande forvarvsstrategi bestar av att
starka marknadspositionen i Goteborgsomradet pa
utvalda delmarknader, bli marknadsledande aktor
inom respektive delmarknad och kontinuerligt
utvdrdera nya delmarknader. Bolaget Ager fastigheter
pa ladng sikt men utvarderar kontinuerligt bestdndet
for att skapa nettotillvaxt. Vardetillvaxt kan ske
genom forvarv av fastigheter med utvecklingspoten-
tial samt att fardigutvecklade fastigheter kan séljas
for att realisera en utvecklingsvinst. Genom god
marknadskannedom, vilket visar sig genom kunskap
om exempelvis efterfragan och forvantade hyres-
nivaer, kan Platzer bedriva ett effektivt och varde-
skapande arbete med férvarv och forsdljningar av
fastigheter. Vardetillvaxt kan ocksé skapas genom
potentiella synergiereffekter mellan férvarvade
fastigheter och nérliggande Platzerfastigheter.
Platzer har en strukturerad process for att identi-
fiera potentiella férvarvsobjekt med goda mojlig-
heter f6r vardeskapande genom:

e Stdndig kontakt med relevanta motparter dar ett
helt bestdnd kan vara av intresse att forvarva

e Fastighetskartan? 6ver utvalda delomraden dar
enskilda fastigheter kan vara av intresse att
férvarva

e Hitta objekt med utvecklingspotential i omraden
dar Goteborg utvecklas

Genom kunskap om marknaden hos s&vél ledning,
anstallda och styrelse kan Platzer agera snabbt och
vara flexibla i férvarvs- och forsaljningsprocesser.

1) Med fastighetskartan avses en kartlaggning 6ver intressanta fastigheter i Bolagets delomraden inklusive kartldggning av dgande.




Marknadsomréde City
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Marknadsomréade Storgdteborg

Koncern- och stabsfunktioner

Projekt & Teknik

Organisation

Platzers organisation dr indelad i tva geografiskt
uppdelade marknadsomraden, City och Storg6te-
borg. Marknadsomradena har ansvar for fastighets-
utveckling, kommersiell férvaltning och daglig drift
och service. Projekt & Teknik ar Platzers specialist-
enhet for genomforande av projekt och planerade
underhéllsatgdrder samt energioptimering.

Marknadsomrdden

Respektive marknadsomrade har en fastighetschef
samt ett antal forvaltare och fastighetsansvariga. For
varje fastighet finns ett team bestdende av en forval-
tare och en fastighetsansvarig. Férvaltarna och fast-
ighetsansvariga ar Platzers ansikte mot kunderna.
Att varje fastighet har sin egen forvaltare och fastig-
hetsansvarig har flera férdelar. Fér det forsta moter
kunderna samma personer i den 16pande kontakten
med Platzer. For det andra far forvaltarna och fastig-
hetsansvariga en gedigen kunskap om de byggnader
och kunder de har ansvar fér. Ambitionen ar att
medarbetarna tar samma ansvar for sina respektive
fastigheter som om de dgde dem sjadlva. Som en del i
denna ambition upprattar forvaltarna tredriga
affarsplaner for varje fastighet.

Projekt & Teknik

Projekt & Teknik arbetar med genomforande av
projekt och planerade underhéllsatgirder samt
energioptimering.

ANDEL MAN OCH KVINNOR

W Man I Kvinnor

Platzers projektledare fungerar som en bestéllarorga-
nisation gentemot externa entreprendrer och leveran-
torer. Eftersom Platzer arbetar aktivt med utveckling
av fastigheterna blir investeringarna i fastigheterna
ibland omfattande. God projektledning samt engage-
rade och kunniga projektledare dkar forutsattningar-
na for god ekonomi och lyckat genomférande i pro-
jekten. Platzers tekniska forvaltare ar specialister pa
tekniskt underhdll av byggnaderna samt energiopti-
mering, vilket &r kompetensomraden som &r extra
vardefulla i arbetet med att miljoklassificera Bolagets
fastigheter.

Koncern- och stabsfunktioner

Platzers koncern- och stabsfunktioner bestar av VD,
affarsutveckling, finans, ekonomi, kommunikation
och miljé.

Medarbetare

Per 30 september 2013 hade Platzer 39 medarbetare
varav 17 var kvinnor och 22 var mén. Genomsnitts-
aldern uppgick till 39,8 ar.

MEDARBETARTABELL

Medelantalet anstéllda 2012 2011 2010
Moderbolaget 2 2 2
Koncernforetag 33 28 26
Totalt 35 30 28

ALDERSFORDELNING
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Miljo

Platzer stravar efter att samarbeta med hyresgéster
och leverantdrer for att aktivt védlja béattre miljoval i
alla led, fran hyreskontrakt, via system- och mate-
rialval i byggnationsskeden, under hyresperioden
genom bland annat avfallshantering, samt slutligen
vid en eventuell avflyttning.

Platzers miljopaverkan uppstar bade vid fastig-
hetsdrift och byggnation samt fran kunder och leve-
rantorers verksamheter. En fastighet belastar miljon
under hela dess livscykel, fran att den byggs, under
livstiden och slutligen vid rivning. Den storsta paver-
kan orsakas av energianvidndning, materialanvand-
ning och avfallsgenerering.

Platzers ambition ar att bedriva ett kontinuerligt
miljoarbete som leder till tydliga forbattringar. Dar-
med stérks den langsiktiga konkurrenskraften och

GaeenBum s
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SWEDEN
GREEN BUILDING
COUNCIL

BREEAM'SE

vardetillvaxten, vilket &r till nytta for kunder, med-
arbetare och dgare. Platzer har ett miljolednings-
system och dr sedan 2009 certifierade enligt ISO
14001. Detta fungerar som garant for ett kontrollerat
och strukturerat arbetssitt avseende miljofragor.
Under 2012 férnyade Platzer certifieringen och for-
langde certifikatet till och med 2015.

Overgripande miljémdl

e Medverka till miljocertifiering av minst en stads-
del (senast 2016)

e Samtliga fastigheter ska vara miljocertifierade,
enligt EU Green Building, senast fem ar efter det
att de har férvarvats

e Samtliga nybyggda fastigheter ska miljocertifieras
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FASTIGHETSBESTANDET

Platzers fastighetsbestand per
den 30 september 2013

Platzers fastighetsbestand utgdrs av kommersiella
fastigheter i Goteborgsregionen. Fastighetsbestandet
bestod per 30 september 2013 av 52 fastigheter med
en total uthyrbar yta om 399 866 kvadratmeter.
Fastigheternas varde uppgick per 30 september 2013
till 6 314 Mkr. Hyresintékterna uppgick pa &rsbasis
till 472 Mkr och det totala hyresvardet bedomdes
uppga till 504 Mkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for forvaltningsfastigheter uppgick till 94 pro-
cent.

Platzers fastighetsbestand kan indelas i tre geo-
grafiska omraden: Centrala Goteborg, Vastra Gote-
borg och Ovriga Géteborg. Fastigheterna i Centrala
Goteborg svarade for 64 procent av fastighetsvardet
och 55 procent av det totala hyresvardet. Hyres- ®
vardet for kontors- och butiksfastigheter samt indus-
tri-, lager- och 6vriga fastigheter uppgick till 83 pro-
cent respektive 16 procent av det totala hyresvardet.

FASTIGHETSVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

I Centrala Gdteborg Ovriga Géteborg W Kontor/butik Industri/lager/dvrigt
W Vastra Goteborg I Projektfastigheter
HYRESVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE HYRESVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

1%

I Centrala Gdteborg {Ovriga Géteborg W Kontor/butik Industri/lager/dvrigt
W Vistra Goteborg W Projektfastigheter



Nedanstéende sammanstéllning baseras pa Platzers
fastighetsbestadnd per 30 september 2013. Hyres var-
de avser hyresintakter plus bedémd marknadshyra
for outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintakterna
avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade
tilldgg per 30 september 2013 samt intakter fran kon-

FASTIGHETSBESTANDET

fastigheternas intjaningsformaga pa arsbasis defi-
nierat som hyresintédkter per 30 september 2013 med
avdrag for fastighetskostnader inklusive fastighets-
administration rullande tolv ménader. I berdkningen
har ej hansyn tagits till existerande tidsbegransade
hyresrabatter om cirka 6 Mkr.

tantparkering om cirka 6 Mkr. Driftséverskottet visar

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI PER 30 SEPTEMBER 2013

Fastighetsvérde Hyresvirde
Ekonomisk Hyres- Drifts-
Antal Uthyrbar uthyrnings- intdkter ~ 6verskott Overskotts-
fastigheter yta kvm Mkr Kr/kvm Mkr  Kr/kvm grad, % Mkr Mkr grad, %
Centrala Goteborg
Kontor/butik 15 125 442 3416 27 234 257 2047 96 246 191 77
Industri/lager/évrigt 2 23925 270 11285 17 724 85 15 12 81
Totalt Centrala Géteborg 17 149 367 3686 24679 274 1835 95 261 202 78
Véstra Goteborg
Kontor/butik 7 46921 493 10507 52 1111 78 41 25 61
Industri/lager/évrigt 9 53059 363 6841 39 735 95 37 25 68
Totalt Véstra Gteborg 16 99 980 856 8562 91 911 85 78 50 64
Ovriga Géteborg
Kontor/butik 9 81581 1191 14599 112 1370 97 108 81 75
Industri/lager/6vrigt 2 18813 227 12 066 25 1303 98 24 18 75
Totalt Ovriga Goteborg 11 100 394 1418 14124 136 1357 97 132 929 75
Summa Forvaltningsfastigheter 44 349741 5960 17042 502 1434 94 470 351 75
Projektfastigheter 8 50125 354 7 066 3 58 76 2 -2 -109
Summa Platzer 52 399 866 6314 15792 504 1261 94 472 349 74
Fastighetsvirde Hyresvirde
Ekonomisk Hyres- Drifts-
Antal Uthyrbar uthyrnings- intdkter  &verskott Overskotts-
fastigheter yta kvm Mkr Kr/kvm Mkr  Kr/kvm grad, % Mkr Mkr grad, %
Kontor/butik 31 253 944 5100 20 084 421 1657 94 395 296 75
Industri/lager/évrigt 13 95797 860 8977 81 844 94 76 55 72
Projektfastigheter 8 50125 354 7 066 3 58 76 2 -2 -109
Summa Platzer 52 399 866 6314 15792 504 1261 94 472 349 74
Industri/ Andel av
Kontor Butik lager Ovrigt Total total, %
Centrala Goteborg 125658 4207 39025 30602 199 492 50
Vastra Goteborg 47127 510 45203 7140 99 980 25
Ovriga Géteborg 65305 4609 12270 18 210 100 394 25
Summa Platzer 238090 9326 96 498 55952 399 866 100
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FASTIGHETSFORTECKNING PER 30 SEPTEMBER 2013

Uthyrbar area, kvm

FASTIGHETSBESTANDET

Forvaltnings- Industri/
Nr fastighet Geografiskt omrade Delmarknad Byggar Kontor Butik lager  Ovrigt Totalt
1 Balltorp 1:135 Ovriga Goteborg Molndal 1989 5515 515 377 6407
2 Bagaregarden 17:26 Ovriga Goteborg Gamlestaden 1941/2010 24977 365 6975 2535 34852
3 Bosgarden 1:71 Ovriga Goteborg Molndal 1988 4687 56 4743
4 Bramaregarden 35:4  Ovriga Géteborg Backaplan 1984/1991 12377 222 855 13 454
5 Forsaker 1:196 Ovriga Goteborg Molndal 1955/2002 5242 150 5392
6 Fankalen 2 Ovriga Goteborg Molndal 1990 3897 45 536 4478
7 Gasklockan 2 Ovriga Goteborg Molndal 1991 1482 3394 4876
8 Gullbergsvass 1:1 Centrala Goteborg CBD 1988 15996 15996
9 Gullbergsvass 1:17 Centrala Goteborg CBD 1993 5400 5400
10  Gullbergsvass 5:10 Centrala Goteborg CBD 1988 11736 252 547 12535
11 Gullbergsvass 703:53  Centrala Géteborg CBD 1991 9000 9000
12 Garda 1:15 Centrala Goteborg Garda 1971/1992 9672 9672
13 Garda13:7 Centrala Goteborg Garda 2003 14 925 14 925
14  Gardal6:17 Centrala Goteborg Garda 1986 15101 168 564 15833
15 Garda 3:12 Centrala Goteborg Garda 1956/1998 3503 3503
16 Garda4:11 Centrala Goteborg Garda 1965/2002 7 464 433 7897
17 Garda 8:2 Centrala Goteborg Garda 1940/2007 1960 1960
18  Hogsbo 1:4 Vastra Goteborg Hogsbo 1980 1638 1444 3082
19  Hogsbo 11:3 Vastra Goteborg Hogsbo 1960 400 1257 1657
20  Hogsbo 11:5Y Vastra Goteborg Hogsbo 1959 3654 3654
21  Hogsbo 13:6 Viéstra Goteborg Hogsbo 1992 6196 1657 7853
22 Hogsbo 14:3 Véstra Goteborg Hogsbo 1967 3255 277 3532
23 Hogsbo2:1 Viéstra Goteborg Hogsbo 1991 6300 6300
24  Hogsbo 27:8 Viéstra Goteborg Hogsbo 1971 528 1986 2514
25  Hogsbo 3:6 Vastra Goteborg Hogsbo 1964 4825 19588 722 25135
26  Hogsbo 3:9 Vastra Goteborg Hogsbo 1971 2123 2210 4333
27  Hogsbo 32:3 Viastra Goteborg Hogsbo 1974 6381 1053 570 8004
28  Hogsbo 34:13 Vastra Goteborg Hogsbo 1981 493 1287 1780
29  Hogsbo 39:1 Vastra Goteborg Hogsbo 1972 3390 3390
30  Hogsbo 4:1 Vastra Goteborg Hogsbo 1965/1972 1310 510 2823 4643
31  Hogsbo 4:4 Vastra Goteborg Hogsbo 1962 2670 3718 6388
32 Hogsbo 4:6 Véstra Goteborg Hogsbo 1974 1349 2549 3898
33 Livered 1:329 Ovriga Goéteborg Molndal 1962 13937 13937
34  Nordstaden 13:12 Centrala Goteborg CBD 1929/1993 5070 5070
35  Nordstaden 14:1 Centrala Goteborg CBD 1993/1995 8958 8958
36  Nordstaden 20:5 Centrala Goteborg CBD 1943 2553 231 2784
37  Solsten 1:110 Ovriga Géteborg Molnlycke 1991 1658 1089 356 3103
38  Solsten 1:132 Ovriga Goteborg Molnlycke 2002 4953 4953
39  Stampen 4:42 Centrala Goteborg Stampen 2009 5766 2847 8613
40  Stampen 4:44 Centrala Goteborg Stampen 1930 14725 14 725
41  Stigberget 34:12 Centrala Goteborg Ovriginnerstad 1967/1999 4433 2801 264 253 7751
42 Stigberget 34:132 Centrala Géteborg Ovriginnerstad 1969 2646 66 2033 4745
43 Tingstadsvassen4:3  Ovriga Goteborg Backaplan 1943/1986 517 3628 54 4199
44 Alvsborg 178:2,9 Véstra Goteborg Alvsborg 1993 9659 296 3862 13817
Summa férvaltningsfastigheter 227 415 7986 58388 55952 349741
Projektfastighet
45  Garda2:12 Centrala Goteborg ~ Garda 1959 1785 1340 3125
46  Garda3:14 Centrala Goteborg ~ Garda 0
47  Hogsbo 7:21 Vastra Goteborg Hogsbo 0
48  Hogsbo 757:118 Vastra Goteborg Hogsbo 0
49  Hogsbo 757:121 Vastra Goteborg Hogsbo 0
50  Hogsbo 757:122 Vastra Géteborg Hogsbo 0
51  Hogsbo 3:5 Viastra Géteborg Hogsbo 0
52 Skar40:17? Centrala Goteborg ~ Ovriginnerstad 1947/1987 8890 38110 47 000
Summa projektfastigheter 10 675 1340 38110 50125
TOTALT 238090 9326 96498 55952 399866

1) Innehas med tomtritt.
2) Ags till 50,3 procent.
3) Sald och frantrddd per 14 november 2013.




Hyresvdrde och uthyrningsgrad
Fastighetsbestdndets totala hyresvérde bedémdes
per 30 september 2013 uppga till 504 Mkr, varav
beddmd marknadshyra for vakanta lokaler i befint-
ligt skick motsvarade 32 Mkr. Av férvaltningsfastig-
heternas totala uthyrbara yta per 30 september 2013
om 349 741 kvadratmeter var 33 274 kvadratmeter
vakanta vilket motsvarade 10 procent. Den ekono-
miska uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter
uppgick till 94 procent. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for hela fastighetsbestdndet uppgick per

30 september 2013 till 94 procent.

Hyresgdster och kontraktstruktur

For Platzers fastighetsbestdnd per 30 september
uppgick hyresintdkterna pa &rsbasis till 472 Mkr.

I hyresintdkterna ingdr hyrestillagg fér bland annat
fastighetsskatt, virme och el som Platzer vidare-
debiterar till hyresgésterna. I berdkningen har ej
hansyn tagits till existerande tidsbegransade hyres-
rabatter om cirka 6 Mkr. Platzer beddmer att hyres-
intdkterna sammantaget ligger p4 en marknads-
massig niva. Hyresavtal med en 16ptid om tre ar eller
langre dr normalt foremal for arliga hyresjusteringar
1 form av upprakningar mot konsumentprisindex.
Per den 30 september 2013 omfattades cirka 85 pro-
cent av Platzers kontrakterade hyresintakter av
sddana hyresjusteringar.

DE TIO STORSTA HYRESKONTRAKTEN AVSEENDE
HYRESINTAKT

Hyresgist

Schenker AB

Migrationsverket

Lansforsdkringar Goteborg och Bohuslan
Cochlear Bone Anchored Solutions AB
GOteborgs-Posten Nya AB
Domstolsverket

Molnlycke Health Care AB

Nordens Teknikerinstitutet AB
FlexLink AB

Conciliance AB
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FASTIGHETSBESTANDET

Per 30 september 2013 hade Platzer totalt 514 lokal-
hyresavtal med kontrakterade hyresintakter om

444 Mkr och en genomsnittlig 1optid om 41 mé&nader.
Intékter fran kontantparkering uppgick till cirka

6 Mkr.

KONTRAKTSTRUKTUR PER FORFALLOAR

Hyresintdkter per
30 september 2013
Antal avtal
st Mkr %
2013 16 6 1
2014 196 85 19
2015 110 108 24
2016 96 94 21
2017 51 42 9
2018 25 45 10
2019- 20 65 15
Totalt 514 444 100
P-hus/6vrigt 33
Minoritet -5
Totalt 472

Hyresintdkterna fran Platzers 20 storsta hyreskontrakt
uppgick pé arsbasis per 30 september 2013 till 167 Mkr
vilket motsvarade 35 procent av hyresintdkterna.

Conciliance AB

GP

/\

NTI Gymnasiet Migrationsverket

SCHENKER

Cochleare h1 Linsforsdkringar

Goteborg och Bohuslidn

¢ FlexLink’
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetskostnader

Platzers fastighetskostnader kan 6vergripande delas
in i sex olika kategorier, mediakostnader, 6vriga drift-
kostnader, felavhjalpande underhall, planerat under-
hall, fastighetsadministration och fastighetsskatt.
Mediakostnader inkluderar bland annat vdrme, el
och vatten vilka i stor utstrdckning vidaredebiteras
till hyresgdsterna i form av hyrestillagg.

Majoriteten av Platzers fastighetsskatt vidare-
debiteras till hyresgdsterna i form av hyrestillagg.
Bolaget arbetar aktivt med att reducera energian-
vandningen och med det mediaférbrukningen i varje
fastighet for att darmed reducera kostnaden for
hyresgédsterna. De senaste tre dren har energi-
anvandningen i Platzers bestdnd reducerats med
6ver 4 procent per ar. Fastighetsskatten uppgar for
inkomstéret 2013 till 1,0 procent av taxeringsvardet
for lokalfastigheter och 0,5 procent for industrifastig-
heter. Fastigheter som &r klassificerade som special-
fastigheter, exempelvis skol- och vardfastigheter,
belastas inte med négon fastighetsskatt.

Fastighetskostnader som inte vidaredebiteras till
hyresgédsterna &r drift och underhall samt férvalt-
ning, uthyrning och hyresadministration. Driftskost-
nader, som inte ar mediaférbrukning, bestar av skot-
sel av fastigheterna genom egen personal eller via
serviceavtal. Serviceavtalen ses kontinuerligt ver for
att anpassas till respektive fastighets unika férut-
sdttningar och behov. Platzer har genomfort pro-
aktiva satsningar pa planerat underhéll. Den egna
personalen arbetar med att i hog utstrackning
hantera det felavhjdlpande underhallet internt.

Sammantaget har atgdrderna inom drift och under-
hall inneburit att Platzer har kunnat sdnka fastig-
hetskostnaderna ijamforbart bestdnd de senaste
aren. Platzers fastighetskostnader per 30 september
uppgéar rullande tolv manader till 124 Mkr.

Driftséverskott

Platzer arbetar aktivt med att optimera driftsover-
skottet i respektive fastighet for att starka kassa-
flédet och hoja fastighetsvardet. Ett forbattrat kassa-
flode skapar utrymme £6r fler utvecklingsprojekt och
forvarv och/eller att dela ut vinsterna till Agarna.
Okat fastighetsvarde genererar dessutom tillvaxt i
Bolagets egna kapital, vilket dkar substansvardet och
skapar tillvixt i dgarnas tillgdngar. Arbeteti Platzer
med att 6ka driftsdverskottet har skett bade genom
att systematiskt héja intdkterna, vidaredebitera
mediakostnader och fastighetsskatt samt sénka fast-
ighetskostnaderna, vilket innebér att Bolaget har
uppnatt en 6verskottsgrad som &verstiger bransch-
snittet.

Investeringar

Kostnader som genererar vardedkningari fastighets-
bestdndet redovisas som investeringar och resultat-
fors saledes ej. Exempel pé investeringar ar kostna-
der foér hyresgdstanpassningar och miljoklassifice-
ringar. Dessa atgdrder genomfors for att 6ka vardet i
en fastighet eller forhindra en vardeminskningien
fastighet och ar en naturlig del i fastighetsbolags
verksamhet.




FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsutveckling fastigheter och genererar ett driftséverskott.
Platzer stravar sténdigt efter att forédla sitt fastig- Utvecklingsprojekten utvdrderas noggrant innan de
hetsbestadnd genom vardeskapande fastighets- genomfdrs och malsattningen ar en investerings-
utveckling. Vid fastighetsutveckling anvands byggna- vinst om cirka 20 procent infor varje fastighets-
dens ursprungliga struktur som bas 1 utvecklings- utvecklingsatgard.

arbetet. Fastigheterna definieras som férvaltnings-

Centrala Géteborg

[ ett av Goteborgs basta lagen utveckla-
des under 2011 till 2013 fastigheten
Gullbergsvass 1:1 genom tillbyggnad av
tvd vdningar med en total uthyrbar area
om 3 500 kvadratmeter. De nya ytorna
uthyrdes till CellMark och Valea sam-
tidigt som hyresavtalet med den befint-
liga hyresgasten Schenker omférhand-
lades.

Viistra Goteborg

Utveckling av fastigheten Hogsbo 13:6
om 7 850 kvadratmeter som tomstélldes
arskiftet 2011/2012 pa grund av IFS flytt
till Gullbergsvass. Utvecklingen omfat-
tar anpassning av lokalerna for nya
hyresgéster. I dagslaget ar cirka 4 000
kvadratmeter uthyrda till bland annat
Caverion och Addpro. Ytterligare
uthyrningsarbete pagar.

Hogsho 13:61

Ovriga Géteborg
Hyresgdstanpassningar i tomstéllda
lagerlokaler dar kontor konverterades
till serviceverkstad f6r Mechanum
Sverige. Utvecklingsarbetet resulterade i
ytterligare forhyrning till Mechanum
Sverige och fastigheten avyttrades till-
sammans med nérliggande fastigheter
for 80 Mkr under 2013.




FASTIGHETSBESTANDET

Projektutveckling ling dar byggnadens ursprungliga struktur inte

I takt med att Platzer har vuxit och genererar ett anvands som grund i utvecklingsarbetet dels av
kassaflode som ar tillrackligt stort for att bade utdel- obebyggd tomtmark. Platzer har per 30 september
ning till 4garna och storre investeringar skapas 2013 sju projektfastigheter exklusive Skar 40:17,
mojligheter till projektutveckling av de projektfastig- varav tva fastigheter &r beldgna i Garda och ovriga
heter som finns i bestdndet, men ocksa att férvarva fem fastigheter ligger i Hogsbo. Vardet for Platzers
projektfastigheter. Projektfastigheter bestar dels av projektfastigheter per 30 september 2013 uppgick till
fastigheter som ar under omfattande projektutveck- 354 Mkr.

Projekt Gdrda 3:14

Byggnaden pa fastigheten Garda 3:14
har rivits och Platzer planerar att bygga
ett nytt kontorshus med handel i mark-
plan. Detaljplan och bygglov finns. Den
beddmda investeringen uppgar till 250
Mkr. Efter det tredje kvartalets utgdng
har Platzer startat projektutvecklingen
av fastigheten. Fortsatt uthyrning och
marknadsforing av projektet pagar.

Garda 3:14

Projekt Gdrda 2:12

P4 fastigheten Garda 2:12 planeras for
uppforande av en kontorsbyggnad i tva
torn om 13 respektive 25 vaningar samt
en lagdel i fem vdningar med kommer-
siella verksamheter. Investeringen
beddms i dagslaget uppga till 750 Mkr.
Detaljplanearbete pagar och projektet
berdknas kunna inledas tidigast ar 2015.

Platzers projektfastigheter




FASTIGHETSBESTANDET

De tio vidrdemdssigt storsta forvaltningsfastigheterna

Fastighetsvardet for de tio vArdemaéssigt storsta forvaltningsfastigheterna uppgick per 30 september 2013 till
3,4 Mdkr vilket motsvarade 54 procent av Platzers totala fastighetsvérde.
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FASTIGHETSBESTANDET

T G B RGSVASS 0
NYCKELTAL PER 30 SEPTEMBER 2013 = G ULLBERGSVASS, 70353 = =
Antal fastigheter 20 u.% R
n N, GUULBERGSVASS;:1 -

e i . e
Yta, kvm 199 492 : -
Fastighetsvarde, Mkr 4017 I
Fastighetsvarde, kr per kvm 20138
Hyresvarde, Mkr 277
Hyresvérde, kr per kvm 1389
Ekonomisk uthyrningsgrad,” % 95
1) Férvaltningsfastigheter g - : e RANORDSTADENYIS:

Utsikt CBD .

C E NTRA I_A G OTE B U R G Centrala Goteborg utgjorde, per den 30 september 2013,

64 procent av vardet pa Platzers totala fastighetsbestand och
var ddrmed det vardemassigt storsta geografiska omréadeti
fastighetsbestadndet. Fastigheterna som ingick i omradet var
20 till antalet och hade en uthyrbar area om 199 492 kvadrat-
meter. Hyresvardet uppgick till 277 Mkr och hyresintakterna
till 263 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 95 procent. Fastigheterna i det
geografiska omradet utgdrs huvudsakligen av kontors- och
butiksfastigheter vilka, per den 30 september 2013, utgjorde
85 procent av fastighetsvardet i Centrala Goteborg. Den
enskilt vardemassigt storsta fastigheten i delmarknaden
W (8D I Stampen utgjordes av Gullbergsvass 1:1.
W Garda Qurig innerstad Efterfragan pa kontor i centrala Géteborg dr mycket god
och i huvudsak koncentrerad till lagen med bra kommunika-
tioner samt moderna och flexibla lokaler.
Fastighetsbestdndet i Centrala Goteborg kan delasini
fyra ytterligare delmarknader: CBD (Central Business
District), Stampen, Garda och Ovrig innerstad.

FASTIGHETSVARDE PER DELMARKNAD

Marknadskommentar
I Centrala Goteborg har vakanserna CBD
successivt minskat som ett resultat av
en ¢kad efterfrdgan pa bra lokaleri
centrala lagen med bra kommunika-
tioner. Vakansgraden ar for narvaran-
de rekordlag om 0-5 procent och
hyrestrenden &r stigande frdn redan
hoga nivder om 2 000-2 500 kr per
kvadratmeter och &r.

Till f6ljd av begransad nyproduktion och hég efterfragan har
hyresutvecklingen historiskt for kontor i detta omrade varit
god och vakansgraden i Géteborg CBD uppgéar for narvarande
till historiskt ldga nivder. Goteborgs fortsatta utveckling
beddms ske "inifran och ut” vilket innebdr en férstarkning av
stadskédrnan och fértdtning av centrala Géteborg samt
utveckling av Mellanstaden i strategiska strak med knut-
punkter for kollektivtrafik.

Projektet Centrala Alvstaden omfattar en yta som &r flera
ganger storre dn stadskdrnan Inom Vallgraven och syftar till
att fortata City. Projektet omfattar stora delar av centrala
Goteborg pa bada sidorna om Gota dlv dar bland annat
Gullbergsvass och Backaplan ingar.




Stampen 4:44

Som en del i byggnationen av Vastlanken ar Centralstationen
en viktig pusselbit i utvecklingen av Gullbergsvass. Omradet
planeras bli ett attraktivt kommunikationsnav och ett regio-
nalt centrum. Centralstationen med omgivningar blir till-
sammans med den nya Hisingsbron ¢ver Gota alv en del av
det stadsmaéssiga strdk som ska skapas dver Gota alv till
Wieselgrensplatsen via Backaplan.

Stampen

Platzer ager tva fastigheter i den expansiva delmarknaden
Stampen. Kommunikationerna i omradet ar goda bade for
bil- och kollektivtrafik. Fastigheterna ar strategiskt beldgna i
direkt anslutning till Centralstationen och gransar ocksa till
varandra.

Gdrda
Den norra delen av omrédet Garda &r en av Platzers priorite-
rade delmarknader dér bolaget utvecklar ett modernt kon-
torsomrade som pé ett naturligt satt kommer att integreras
med den nya bostadsbebyggelsen i Gadrda. Garda ligger i ett
strategiskt lage invid Ullevimotet, en knutpunkt som nés fran
alla Goteborgs genomfartsleder. Garda &r ett expansivt
utvecklingsomréde som férandrats fran ett industriomrade
till att innefatta moderna kontors- och utbildningslokaler
samt bostdder. Omradet ar attraktivt ur ett kollektivtrafik-
perspektiv med bade buss och sparvagn.

Hyresnivderna for kontor i Garda berdknas 6ka i takt med
att omradet utvecklas.

FASTIGHETSBESTANDET

Andel av bestandets
fastighetsvarde

64%

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

M Kontor/butik W Projektfastigheter
Industri/lager/urigt

Vardemaéssigt storsta fastigheten

Gullbergsvass 1:1

Fastigheten Gullbergsvass 1:1 har en
uthyrbar area om 15 996 kvadrat-
meter och ar beldgen i delmarknaden
CBD. Storsta hyresgést &r Schenker AB.




FASTIGHETSBESTANDET

NYCKELTAL PER 30 SEPTEMBER 2013

Antal fastigheter 21
Yta, kvm 99 980
Fastighetsvédrde, Mkr 879
Fastighetsvarde, kr per kvm 8794
Hyresvarde, Mkr 91
Hyresvérde, kr per kvm 911

Ekonomisk uthyrningsgrad,” % 85

1) Forvaltningsfastigheter

Hogsbo 13:6

VAST RA G UTE B 0 R G Vastra Goteborg utgjorde, per den 30 september 2013, 14 pro-

cent av vardet pa Platzers totala fastighetsbestand. Fastig-
heterna som ingick i omradet var 21 till antalet och hade en
uthyrbar area om 99 980 kvadratmeter. Hyresvardet uppgick
till 91 Mkr och hyresintikterna till 78 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter uppgick till
85 procent. Fastigheterna i det geografiska omradet utgors
huvudsakligen av kontors- och lagerfastigheter vilka, per den
30 september 2013, utgjorde 56 procent av fastighetsvardet i
Vastra Goteborg. Den enskilt virdemassigt storsta fastighe-
tenidelmarknaden utgjordes av Alvsborg 178:2.
Fastighetsbestandet i Vastra Goteborg var, per den 30 sep-
tember 2013, 78 procent vardemassigt koncentrerat till
Hoégsbo. Ovriga 22 procent var belédgna i Alvsborg.

FASTIGHETSVARDE PER DELMARKNAD

W Hagsbo Alvsborg

Hogsbo

Hogsbo ar beléget cirka fem kilometer sydvast om Goteborgs
Marknadskommentar centrum och tillhér kransen av férorter som byggdes ut
Vakansgraden for kontorslokaler har under 1950- och 1960-talet. Stadsdelen bestar av tva delar
till f6ljd av den senaste finanskrisen med olika karaktér, i véster ett renodlat bostadsomréade och i
6kat och uppgér for ndrvarande till Oster ett utpréaglat industriomrade dér Platzer har en ledande
cirka 15 procent for kontorslokaler. marknadsposition.
Trenden for vakanserna i Platzers Bostadsomrédet &r stabilt med liten in- och utflyttning
bestadnd ar 2013 &r sjunkande. Hyres- och industriomréadet ingar i en stérre funktionell enhet till-
nivéerna i omrédet &r 900-1 200 kr per sammans med Sisjons industriomréade 1 Askim. Hogsbo-Sisjé
kvadratmeter och &r for kontor och industriomrade har med sitt strategiska lége i infrastruk-
500-750 kr per kvadratmeter och &r turen potential for nyetableringar inom handel, logistik och
for industri/lager. service.




Hogsbo 2:1

Hogsbo ari stort sett fullt utbyggt inom stadsdelens granser
och det finns inga stora sammanhé&ngande ytor att ta i
ansprak for ny bebyggelse, ddremot finns det restytor som ar
mojliga att bebygga, det giller bdde bostadsdelen vaster om
leden och verksamhetsomradet i dster.

Omrédet har dndrat karaktdr fran traditionell tillverk-
ningsindustri till en profil med logistik, handel och tjanste-
foretag. Tack vare sitt strategiska ldge ar Hogsbo-Sisjo verk-
samhetsomrade mycket expansivt.

Verksamhetsomradet har utvecklats till ett av Nordens
storsta foretags-, industri- och detaljhandelsomraden?®. Fran
att tidigare fraimst ha huserat mindre tillverkningsindustrier
ar dagens tyngdpunkt tjansteproducerande féretag och
handel.

Platzer ser en foradlingspotential i omradet och planerar
med mal att férdndra omradet till en blandstad.

Alysborg

Alvsborg ar beléget cirka sex kilometer vist om Goteborgs
centrum. Bebyggelsen i stadsdelen utgors till storsta del av
villor och radhus. Exploateringstrycket pa Alvsborg &r stort
da dess strandnara lage &r eftertraktat och stadsdelen har
markomraden som &nnu dr obebyggda. De kollektiva direkt-
forbindelserna med centrala Goteborg genom buss och spar-
vagn ar effektiva.

1) Hogsbo-Sisjo Foretagarforening.

FASTIGHETSBESTANDET

Andel av bestandets
fastighetsvarde

149

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

3%

4%

M Kontor/butik Industri/lager/vrigt
W Projektfastigheter

Virdemissigt storsta fastigheten

Alvsborg 178:2, 9

Fastigheten Alvsborg 178:2, 9 har en
uthyrbar area om 13 817 kvadrat-
meter och dr beldgen i delmarknaden
Alvsborg. Storsta hyresgést ar Lange-
drags Sport AB.




FASTIGHETSBESTANDET

NYCKELTAL PER 30 SEPTEMBER 2013

Antal fastigheter 11
Yta, kvm 100 394
Fastighetsvéarde, Mkr 1418
Fastighetsvarde, kr per kvm 14124
Hyresvarde, Mkr 136
Hyresvérde, kr per kvm 1357
Ekonomisk uthyrningsgrad®, % 97

1) Forvaltningsfastigheter

Solsten 1:132

UV R I G A G OTE B 0 R G Ovriga Goteborg utgjorde, per den 30 september 2013, 22 pro-

cent av vardet pa Platzers totala fastighetsbestand. Fastig-
heterna som ingick i omradet var 11 till antalet och hade en
uthyrbar area om 100 394 kvadratmeter. Hyresvardet uppgick
till 136 Mkr och hyresintékterna till 132 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter uppgick till
97 procent. Fastigheterna i det geografiska omradet utgors
huvudsakligen av kontors- och butiksfastigheter vilka, per
den 30 september 2013, utgjorde 84 procent av fastighets-
vardet i Ovriga Goteborg. Den enskilt vArdeméssigt storsta
fastigheten i delmarknaden utgjordes av Bagaregarden 17:26.
Ovriga Goteborg bestar av delmarknaderna Gamlestaden,
Moélndal, Backaplan och Molnlycke.

FASTIGHETSVARDE PER DELMARKNAD

Gamlestaden I Backaplan

M Moindal Mélnlycke
Gamlestaden
Gamlestaden &r beldget cirka tre kilometer nordost om
Goteborgs centrum. I kommunens &versiktsplan utpekas
Marknadskommentar omradet som en del av den framtida centrala staden. Laget

invid tva viktiga huvudstrak till Géteborg och vid en helt ny
pendeltagsstation for Norge/Vanerbanan tillsammans med
dess knutpunktfunktion for lokal kollektivtrafik gér omradet
intressant for stadsutveckling. Existerande planer fastlagger
en sammanhéingande stadsstruktur som knyter samman
kringliggande stadsdelar med Gamlestaden som darmed
kommer att fungera som ett centrum. Ambitionen &r att
omradet ska utvecklas till en blandstad med citykaraktar.
Platzers fastighet Bagaregérden 17:26 ligger strategiskt
placerad for att gynnas av utvecklingen som pagar i omradet.

Hyresnivaerna for kontor i Gamlesta-
den ar 1 000-1 400 kr per kvadratmeter
och ar, men berdknas 6ka i takt med att
omradet utvecklas. Vakansgraden i
omradet &r 5-15 procent.
Hyresnivierna i Backaplan &r 1 500-
4 000 kr per kvadratmeter och ar.
Vakansgraden uppgar till 0-3 procent.
Hyresnivierna i Molnlycke foretags-
park beddms uppga till 1 100-1 700 kr
per kvadratmeter och ar och vakans-
graden till 5-10 % for kontorslokaler.
Hyresnivéer for kontor i Mdlndal
langs E6 Goteborgsvigen néra centrum
beddms uppga till 1 300-1 600 kr per
kvadratmeter och ar, langs Séderleden
1000-1 200 kr per kvadratmeter och ar
och industri/lager i Abro 600-900 kr per
kvadratmeter och ar. Vakansgraden i
omréadet uppgar till 5-15 procent.

Modlndal

Moélndals stad ar en expansiv och néringslivsvanlig kommun
med stora foretag som Astra Zeneca, SCA och SAAB etablera-
deikommunen. Staden har en vél fungerande knutpunkti
Molndals bro och Mélndals stadskdrna kommer de narmsta
aren att genomgd en modernisering for att stdrka det cen-
trum som finns idag. Mélet ar att skapa en levande och att-
raktiv stadskdrna med stadsmaéssiga kvarter som drar fordel
av sitt goda kollektivtrafiklage.




Balltorp 1:135

I den nya stadskdrnan planeras bade for byggande av handel,
bostédder, kontor och parkering samt ombyggnation av
stadens gator, torg och motesplatser.

Med fastigheterna Bosgérden 1:71 och Forsaker 1:196 har
Platzer goda forutsittningar att gynnas av utvecklingen i
Molndals centrum.

Backaplan

Backaplan &r ett etablerat handels- och industriomrade pa
Hisingen beldget i anslutning till de stora strak som forbinder
Hisingen med G&teborgs centrum. I omradet finns ett stort
utbud av s&val volymhandel som shopping. Omradet &r till
stor del planlagt som ett industriomrade, men har successivt
omvandlats till ett handelsomrade. Goteborgs Stad arbetar
aktivt med utvecklingen av Backaplan som ar en prioriterad
knutpunkt. I omradet pagar aven nyproduktion av hyres-
ratter och bostadsratter i stor skala.

Fastigheterna Tingstadsvassen 4:3 och Bramaregarden
35:4 ligger strategiskt beldgna invid Backaplan dar det finns
planer framtagna pa att ta tillvara pd omradets centrala lage
och utveckla omradet till en attraktiv blandstad.

Modlnlycke

Platzers tva fastigheter Solsten 1:110 och 1:132 &r vl positio-
nerade i Molnlycke foretagspark som med tio minuters
avstand till bAde Goteborgs centrum och Landvetter flygplats
ar strategiskt beldgen. Med en pafart till motorvigen samt
narhet till moten dar huvudstraken E20, E6 och Riksvag 40
mots dtnjuter omradet mycket goda kommunikationer.
Omrédet ar expansivt och dess nérhet till bdde centrum och
flygplatsen attraherar internationella foretag till omradet.

FASTIGHETSBESTANDET

Andel av bestandets
fastighetsvarde

22 %

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

W Kontor/butik Industri/lager/dvrigt

Virdemaissigt storsta fastigheten

Ovriga Géteborg

Fastigheten Bagaregirden 17:26 har
en uthyrbar area om 34 852 kvadrat-
meter och dr beldgen i delmarknaden
Gamlestaden. Storsta hyresgést ar
Mdlnlycke Health Care AB.




VARDEINTYG

VARDEINTYG

I foljande avsnitt redovisas ett externt vdrderingsintyg avseende fastighetsbestdndet i Platzer som har
utfdrdats av oberoende sakkunnig virderingsman. Virdeintyget med vdrdetidpunkt 30 september 2013
avser hela Platzers fastighetsbestdnd och uppgdr till 6 330 Mkr. I prospektet anudnds genomgdende
Platzers egna marknadsvdrdering av fastigheterna per 30 september 2013 vilket uppgdr till 6 314 Mkr.
Virdeintyget har upprittats av Forum Fastighetsekonomi AB som har samtyckt till att vdrdeintyget
tagits in i prospektet. Informationen frdn tredje man har i prospektet dtergivits exakt och inga uppgifter
har uteldmnats pd ett sdtt som skulle kunna gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

VARDERINGSINTYG

P& uppdrag av Platzer Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvérdet av bolagets
samtliga fastigheter. Fastighetsbestandet utgors av 52 st kontors- och industrifastigheter beldgna i Goteborgs,
MélIndals och Harryda kommuner. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till ca 400.000 kvm. Virdetidpunkt
dr 2013-09-30. Varje fastighets marknadsvarde har bedémts separat och viardebedémningen nedan utgor
summan av samtliga fastigheters marknadsvarden.

Underlag

Samtliga fastigheter har besiktigats av undertecknad vid nagot tillfélle under de senaste tre aren.

Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyr-
ningar, uppsagningar och planerat underhall etc. Officiella uppgifter om fastigheterna har vid behov hamtats
fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om taxeringsvarden och detaljplaner mm har inhdmtas fran respek-
tive myndighet.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av forvantade
framtida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verensstammer med de bedémningar
marknaden kan antas géra under radande marknadssituation. Som grund fér vdra bedémningar om mark-
nadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvirde framriknas utgadende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och
restvardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors olika vérdetillagg eller vardeav-
drag. Som berékningshjalp anvandes en kassaflodeskalkyl.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

— Inflationen (KPI-férandring) &r 0,5% under 2013 och 2,0% under resterande kalkylperiod.

— Hyresutvecklingen féljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter I16ptidens slut gors vid behov en marknads-
anpassning och hyresutvecklingen féljer sedan 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KP!.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till 5,00% - 7,25% beroende pa fastighetstyp, lage och
hyreskontraktsstruktur och kalkylrantan &r i normalfallet lika med direktavkastningen ganger inflationen.

Vardebedémning

Pa begdran intygas hdrmed att fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunkten 2013-09-30
har bedémts till 6.329.626.000 kronor (Sex miljarder trehundratjugonio miljoner sexhundratjugosex tusen
kronor).

Fastigheten Géteborg Stigberget 34:13 dgs av Platzer Fastigheter AB till 50,3%. Hansyn till detta har tagits i den sammanlagda véirdebe-
démningen ovan.
Fastigheten Géteborg Hégsbo 11:5 innehas med tomtrétt medan dvriga

innehas med dg att.

Goteborg 2013-10-18
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstdende information dr ett sammandrag av Platzers finansiella resultat och stdllning. Nedanstdende
sammandrag av Platzers rikenskaper bér ldsas tillsammans med Bolagets reviderade koncernriken-
skaper med tillhérande noter fér dren 2010-2012. Reviderade koncernrikenskaper fér dren 2010 och 2011
samt revisionsberdttelsen frdn Bolagets reviderade drsredovisning 2012 har inforlvats 1 detta prospekt
genom hdnvisning. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och sddana de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
samt Arsredovisningslagen. Den har upprittats enligt anskaffningsudrdemetoden férutom vad betrdffar
vdrderingar av férvaltningsfastigheter, samt finansiella tillgdngar och skulder (derivatinstrument) vdirde-
rade till verkligt vdrde via resultatridkningen. Nedanstdende finansiella uppgifter avseende deldrsperio-
derna 1 januari — 30 september 2013 respektive 2012 dr hdmtade ur Platzers deldrsrapport som dr upp-
rattad 1 enlighet med IFRS och dr dversiktligt granskad 2013.

KONGERNENS RESULTATRAKNINGAR

2013 2012 2012 2011 2010
Mkr jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 346 273 384 330 302
Fastighetskostnader -89 -69 -104 -124 -102
Driftséverskott 257 204 280 206 200
Central administration -17 -15 -22 -19 -19
Finansnetto -111 -90 -127 -100 -82
Forvaltningsresultat 129 99 130 87 99
Vardeforandring
férvaltningsfastigheter 32 66 108 63 51
Vardeforandring finansiella instrument 88 —42 -55 -56 19
Resultat fore skatt 249 123 184 94 170
Skatt pa periodens resultat -56 -35 -26 -21 —45
Periodens resultat 193 87 157 73 125

Resultat per aktie 2,74 1,42 2,47 1,41 2,50
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KONGERNENS BALANSRAKNINGAR

Mkr 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6314 6001 6091 4504 3880
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 3 3 3 3 2
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 23 4 4 6 11
Omsattningstillgdngar 17 21 20 33 18
Likvida medel 163 179 118 39 65
Summa tillgdngar 6520 6208 6235 4585 3977

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1974 1746 1816 1359 1156
Uppskjuten skatteskuld 177 144 125 112 99
Langfristiga rantebdrande skulder 4187 4016 4045 2931 2527
Ovriga langfristiga skulder 45 175 114 61 60
Kortfristiga skulder 137 127 136 122 136
Summa eget kapital och skulder 6520 6208 6 235 4585 3977

KONCERNENS KASSAFLODEN

2013 2012 2012 2011 2010
Mkr jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan-dec
Den lépande verksamheten
Driftsoverskott 257 204 280 206 200
Central administration -17 -15 -22 -19 -19
Betalt finansnetto -112 -91 -127 -100 -82
Betald skatt - - -11 -1 -7
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital 128 98 120 86 93
Forandring av kortfristiga fordringar 0 17 14 -15 -4
Fordandring av kortfristiga skulder -1 -2 11 -3 12
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 127 113 145 67 101
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga
férvaltningsfastigheter -94 -104 -151 -197 -53
Forvarv av forvaltningsfastigheter -176 -1500 -1500 —484 -285
Salda forvaltningsfastigheter 80 172 171 121 -
Investering i ovrigt 0 0 - -1 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -190 -1432 -1480 -560 -339
Finansieringsverksamheten
Forandring av rantebarande skulder 143 1161 1114 337 248
Forandring av langfristiga fordringar - - - 0 -
Utdelning -35 -27 =27 -20 -
Nyemission - 327 327 150 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 108 1461 1414 466 248
Periodens kassafléde 45 141 79 -27 10
Likvida medel vid periodens bérjan 118 39 39 65 55
Likvida medel vid periodens slut 163 180 118 39 65
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NYCKELTAL
2013 2012 2012 2011 2010
jan-sept jan-sept jan—dec jan-dec jan—-dec
Finansiering
Skuldsattningsgrad, ggr 2,1 2,3 2,2 2,2 2,2
Rantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,1 2,0 1,8 2,2
Belaningsgrad, % 66 68 66 65 67
Soliditet, % 30 28 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 12,0 7,4 9,9 5,8 11,4
Fastigheter och férvaltning
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 5,7 5,8 5,7 5,4 5,6
Overskottsgrad forvaltningsfastigheter, % 75 76 75 70 66
Ekonomisk uthyrningsgrad forvaltnings-
fastigheter, % 94 93 94 94 93
Hyresvérde forvaltningsfastigheter, kr/kvm 1397 1364 1366 1268 1060
Aterstdende genomsnittlig 16ptid hyreskontrakt,
manader 41 45 44 51 34
Uthyrningsbar yta, tkvm 400 402 402 329 319
Nyckeltal per aktie
Eget kapital, kr 28,02 24,78 25,77 23,84 23,11
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 30,85 28,18 29,10 26,78 25,18
Resultat efter skatt, kr 2,74 1,42 2,47 1,41 2,50
Forvaltningsresultat, kr 1,83 1,61 2,05 1,68 1,99
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 1,82 1,78 2,22 1,29 2,01
Utdelning, kr - - 0,50 0,48 0,40
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 70447 70447 70447 57 000 50 000

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer

Definitioner

Avkastning eget kapital
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget
kapital, omréknas till heldrsvarde for delarsperiod.

Beldningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med fastigheternas
bokforda varde.

Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastigheternas bokférda
véarde vid periodens slut, omréknas till heladrsvérde for
deldrsperiod.

Eget kapital per aktie
Synligt eget kapital i férhallande till antal aktier.
Bendmns &ven substansvarde per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintédkter i procent av hyresvdrde dar hyresintikter
definieras som debiterade hyror jamte tillagg som
ersittning for virme och fastighetsskatt och hyresvirde
definieras som hyresintdkter plus beddmd marknads-
hyra for outhyrda ytor (i befintligt skick).

Hyresvdrde, kr/kum

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

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

Nyckeltal per aktie
Eget kapital berdknas pa antal aktier per bokslutsdagen,
ovriga berdknas pa genomsnittligt antal aktier.

Rdntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intdkter dividerat med rénte-
kostnader.

Skuldsdttningsgrad
Réantebirande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Utdelning per aktie
Foreslagen utdelning i férhallande till antal aktier.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintdkterna.
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UTVECKLINGEN

1 januari - 30 september 2013 jamfort med
1januari - 30 september 2012

Hyresintdikter

Hyresintdkterna for perioden 1 januari - 30 septem-
ber 2013 uppgick till 346 Mkr, vilket r en dkning med
73 Mkr jAmfort med motsvarande period 2012 da
hyresintakterna uppgick till 273 Mkr. Fastighets-
affdrer netto har 6kat hyresintdkterna med 70 Mkr
under perioden 1 januari- 30 september 2013.1jam-
forbart bestand bestdende av forvaltningsfastigheter
okade hyresintdkterna med 3 Mkr, vilket i huvudsak
forklaras av hyreshojningar och nyuthyrningar. Den
ekonomiska uthyrningsgraden avseende forvalt-
ningsfastigheter uppgick {ér perioden till 94 procent,
jamfort med 93 procent f6r motsvarande period
2012.

Fastighetskostnader och driftséverskott
Fastighetskostnaderna for perioden 1 januari—

30 september 2013 uppgick till - 89 Mkr, en ckning
med 29 procent jamf{ort med samma period 2012 da
fastighetskostnaderna uppgick till - 69 Mkr. De 6kade
fastighetskostnaderna forklaras framst av ett storre
fastighetsbestand. Fastighetskostnaderna har ocksa
okat pa grund av ett betydligt kallare forsta kvartal
an normalt. Driftéverskottet uppgick till 257 Mkr
under perioden 1 januari- 30 september 2013, vilket
ar en 6kning med 53 Mkr jamfort med motsvarande
period 2012 d3 driftéverskottet uppgick till 204 Mkr.
Det 6kade driftéverskottet kan i huvudsak forklaras
av ett storre fastighetsbestand.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick
under perioden 1 januari - 30 september 2013 till

—17 Mkr, vilket &r en 6kning med 2 Mkr jamf{ort med
samma period 2012 d& kostnaderna for central admi-
nistration uppgick till -15 Mkr. Okningen kan framst
harledas till 6kade personalkostnader som en foljd
av de forvarv som genomfordes under 2012 och den
planerade fortsatta tillvaxten.

Finansnetto

Finansnettot for perioden 1 januari - 30 september
2013 uppgick till - 111 Mkr vilket r en 6kning med
—-21 Mkr jamfort med motsvarande period 2012 d&
finansnettot uppgick till — 90 Mkr. Det dkade finans-
nettot férklaras huvudsakligen av 1dnefinansiering i
samband med fastighetsférvarv, vilka netto bidrog
med cirka -20 Mkr.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklu-
sive derivat- och fastighetsvardeforandringar samt
skatt uppgick under perioden 1 januari- 30 septem-
ber 2013 till 129 Mkr vilket &r en 6kning med 30 Mkr
jamfort med motsvarande period 2012 d4 forvalt-
ningsresultatet uppgick till 99 Mkr. Det ¢kade forvalt-
ningsresultatet kan i huvudsak forklaras av det stor-
re fastighetsbestdndet.

Virdefordndring forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument

Per den 30 september 2013 uppgick forvaltningsfas-
tigheternas redovisade varde till 6 314 Mkr vilket ar
en okning om 313 Mkr jaAm{ort med motsvarande tid-
punkt 2012 da férvaltningsfastigheternas redovisade
varde uppgick till 6 001 Mkr. Vardeférandringen pa
forvaltningsfastigheter for perioden 1 januari - 30
september 2013 uppgick till 32 Mkr jamfort med 66
Mkr under motsvarande period 2012. Vardeforand-
ringen pa finansiella instrument uppgick under
perioden 1 januari - 30 september 2013 till 88 Mkr
jamfort med -42 Mkr under motsvarande period
2012.

Periodens resultat

Periodens resultat for perioden 1 januari - 30 sep-
tember 2013 uppgick till 193 Mkr vilket dr en okning
med 106 Mkr jamfort med motsvarande period 2012
da periodens resultat uppgick till 87 Mkr.

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamhe-
ten uppgick under perioden 1 januari till 30 septem-
ber 2013 till 127 Mkr vilket ar en 6kning med 14 Mkr
jamfort med motsvarande period 2012 dd kassa-
flodet frdn den 16pande verksamheten uppgick till
113 Mkr. Det hogre kassaflodet forklaras huvudsak-
ligen av ett hogre driftdverskott. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick under perioden

1 januari - 30 september 2013 till =190 jamfort med
-1 432 Mkr under motsvarande period 2012, vilket
huvudsakligen forklaras av att bolaget forvarvat
fastigheter for 176 Mkr under perioden 1 januari -

30 september 2013 jamfort med 1 500 Mkr under
motsvarande period 2012. Kassaflddet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick under perioden 1 januari
- 30 september 2013 till 108 Mkr vilket &r en minsk-
ning med 1 353 Mkr jAmfért med 1461 Mkr under
motsvarande period 2012. Férdndringen i kassafléde
fran finansieringsverksamheten forklaras framst av



att Bolaget under perioden 1 januari - 30 september
2012 utdkade sin lanefinansiering samt genomfoérde
nyemissioner for att genomfora storre forvarv.

Likvida medel uppgick per den 30 september 2013
till 163 Mkr vilket ar en minskning med 17 Mkr jam-
fort med motsvarande tidpunkt 2012 da de likvida
medlen uppgick till 180 Mkr.

Investeringar

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden 1 januari - 30 september
2013 till 94 Mkr vilket dr en minskning med 10 Mkr
jAmfort med motsvarande period 2012 d& Bolagets
investeringar i befintliga foérvaltningsfastigheter upp-
gick till 104 Mkr. Storsta investeringen under perio-
den 1 januari - 30 september 2013 utgjordes av
pabyggnaden pa fastigheten Gullbergsvass 1:1.

Férvdrv och avyttringar

Under perioden 1 januari - 30 september 2013 for-
varvades tva fastigheter till ett virde om 176 Mkr och
fyra avyttrades till ett virde om 80 Mkr.

2012 jamfort med 2011

Hyresintikter

Hyresintdkterna f6r 2012 uppgick till 384 Mkr, vilket
ar en 6kning med 54 Mkr jamfort med 2011 d& hyres-
intakterna uppgick till 330 Mkr. Fastighetsaffarer
netto har dkat hyresintdkterna med 76 Mkr under
2012. Samtidigt har Saabs konkurs och avflyttning
per den sista december 2011 minskat hyres-
intdkterna med 29 Mkr jamf{ort med foregédende ar.
Ijamfdrbart bestdnd bestdende av forvaltningsfas-
tigheter 6kade hyresintdkterna med 9 Mkr, vilket i
huvudsak forklaras av arlig indexuppréakning, lagre
vakanser samt omforhandlingar av befintliga hyres-
avtal. Den ekonomiska uthyrningsgraden avseende
forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december
2012 till 94 procent, jamfort med 94 procent vid mot-
svarande tidpunkt 2011.

Fastighetskostnader och driftéverskott
Fastighetskostnaderna for perioden 1 januari till

31 december 2012 uppgick till =104 Mkr, en minsk-
ning med 16 procent jamfort med samma period
2011 da fastighetskostnaderna uppgick till -124 Mkr.
De minskade fastighetskostnaderna forklaras av att
fastighetskostnaderna 2011 paverkades av hyres-
forluster om —29 Mkr hanforliga till Saab Auto-
mobiles konkurs. Driftéverskottet uppgick till
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280 Mkr under perioden 2012, vilket 4r en 6kning
med 74 Mkr jamfort med 2011 d& driftéverskottet
uppgick till 206 Mkr. Det ¢kade driftéverskottet kan i
huvudsak forklaras av de fastighetstransaktioner
som genomfordes under 2012 vilka netto bidrog med
63 Mkr.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick 2012
till =22 Mkr, vilket dr en 6kning med -3 Mkr jamfort
med 2011 d& kostnaderna for central administration
uppgick till -19 Mkr. Okningen kan framst harledas
till okade personalkostnader som en 6ljd av &rets
férvarv och den planerade fortsatta tillvaxten.

Finansnetto

Finansnettot fér helaret 2012 uppgick till 127 Mkr
vilket &r en 6kning med -27 Mkr jamfort med 2011 da
finansnettot uppgick till -100 Mkr. Det ¢kade finans-
nettot har paverkats av fastighetsaffarer netto med
—-28 Mkr och projektfinansiering med -1 Mkr. Sam-
tidigt har en lagre rdntenivé paverkat rintekostna-
derna positivt med 2 Mkr.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet
exklusive derivat- och fastighetsvardeforandringar
samt skatt uppgick for heldret 2012 till 130 Mkr vilket
ar en 6kning med 43 Mkr jamf{oért med 2011 dé for-
valtningsresultatet uppgick till 87 Mkr. Det kade
forvaltningsresultatet kan i huvudsak forklaras av de
fastighetstransaktioner som genomférdes under
2012 vilka netto bidrog med 35 Mkr.

Virdefordndring forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument

Per den 31 december 2012 uppgick fastigheternas
redovisade varde till 6 091 Mkr vilket &r en Okning
med 35 procent jamf{oért med motsvarande tidpunkt
2011 d& det redovisade vardet var 4 504 Mkr. Varde-
férandringen pé forvaltningsfastigheter uppgick
2012 till 108 Mkr jamfort med 63 Mkr under 2011.
Vardeférandringen pé finansiella instrument upp-
gick under 2012 till -55 Mkr jamfort med -56 Mkr
under 2011.




Periodens resultat

Periodens resultat for heldret 2012 uppgick till

157 Mkr vilket dr en 0kning med 84 Mkr jamfort med
2011 d& periodens resultat uppgick till 73 Mkr.

Kassaflode

Koncernens kassafldde fran den l6pande verksam-
heten uppgick 2012 till 145 Mkr vilket ar en 6kning
med 78 Mkr jAm{ort med 2011 dé kassaflodet fran
den l6pande verksamheten uppgick till 67 Mkr. Det
hogre kassaflodet forklaras huvudsakligen av ett
hogre driftéverskott. Kassaflodet fran investerings-
verksamheten uppgick 2012 till -1 480 jAmf{ort med
-560 Mkr under 2011, vilket huvudsakligen forklaras
av att bolaget férvarvat fastigheter for 1 500 Mkr
under 2012 jamfort med 484 Mkr under 2011. Kassa-
flodet fran finansieringsverksamheten uppgick 2012
till 1414 Mkr vilket 8r en 6kning med 948 Mkr jam-
fort med 466 Mkr 2011. Forandringen i kassaflode
fran finansieringsverksamheten under 2012 beror
framst pé tvad nyemissioner vilka gjordes till nya och
befintliga dgare i samband med fastighetsforvarv.
Nyemissionerna inbringade tillsammans netto 327
Mkr. Bolaget utdkade dven sin ldnefinansiering for
att genomfoéra ovan namnda fastighetstransaktioner.
Likvida medel uppgick per den 31 december 2012 till
118 Mkr vilket &r en 6kning med 79 Mkr jamfért med
2011 da de likvida medlen uppgick till 39 Mkr.

Investeringar

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter
uppgick under 2012 till 151 Mkr vilket r en minsk-
ning med 46 Mkr jamfort med 2011 d& Bolagets
investeringar i befintliga foérvaltningsfastigheter upp-
gick till 197 Mkr. Storsta investeringarna under 2012
utgjordes av andra etappen av pabyggnaden pa
Gullbergsvass 1:1 samt en ombyggnad av Stigberget
34:12.

Férvdrv och avyttringar

Under perioden 1 januari till 31 december 2012 {6r-
varvades nio fastigheter till ett virde av 1 500 Mkr
och fyra avyttrades till ett virde av 171 Mkr.

2011 jamfért med 2010

Hyresintdikter

Hyresintdkterna f6r 2011 uppgick till 330 Mkr, vilket
ar en 6kning med 28 Mkr jamfort med 2010 d& hyres-
intdkterna uppgick till 302 Mkr. Fastighetsaffarer
netto har okat hyresintdkterna med 22 Mkr under
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2011.1jamforbart bestdnd bestdende av forvalt-
ningsfastigheter 6kade hyresintdkterna med 5 Mkr,
vilket i huvudsak forklaras av en hogre uthyrning
och hyreshéjningar. Den ekonomiska uthyrnings-
graden avseende forvaltningsfastigheter uppgick per
den 31 december 2011 till 94 procent, jamfort med
93 procent vid motsvarande tidpunkt 2010.

Fastighetskostnader och driftéverskott
Fastighetskostnaderna for perioden 1 januari till

31 december 2011 uppgick till -124 Mkr, en Okning
med 22 procent jamf{oért med -102 Mkr. De 6kade
fastighetskostnaderna forklaras framst av kund-
forluster om 30 Mkr under 2011, framst hénforliga
till Saab Automobiles konkurs, jamfort med 13 Mkr
under 2010. Driftéverskottet uppgick till 206 Mkr
under perioden 2011, vilket ar en 6kning med 6 Mkr
jamfort med 2010 da driftéverskottet uppgick till
200 Mkr. Det 6kade driftéverskottet kan i huvudsak
forklaras av de fastighetstransaktioner som genom-
fordes under 2011.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick 2011
till =19 Mkr, vilket &rilinje med 2010 da kostnaderna
for central administration uppgick till -19 Mkr.

Finansnetto

Finansnettot fér helaret 2011 uppgick till - 100 Mkr
vilket &r en 6kning med -18 Mkr jamfort med 2010 da
finansnettot uppgick till - 82 Mkr. Det ¢kade finans-
nettot har paverkats av fastighetsaffarer netto med
-11 Mkr, bygginvesteringar med -2 Mkr samt en
hogre ranteniva med —4 Mkr.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill saga resultatet exklu-
sive vardeférandringar samt skatt uppgick for hel-
aret 2011 till 87 Mkr vilket &r en minskning med 12
Mkr jamfort med 2010 d& forvaltningsresultatet upp-
gick till 99 Mkr. Det forsamrade férvaltningsresulta-
tetkanihuvudsak forklaras av kundforlusten av-
seende Saab Automobile om -30 Mkr och en hogre
rénteniva. Harutdver har fastighetsaffarer och pro-
jekt forbattrat forvaltningsresultatet.



Virdefordndring forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument

Per den 31 december 2011 uppgick fastigheternas
redovisade varde till 4 504 Mkr vilket &r en 6kning
med 16 procent jamf{ort med motsvarande tidpunkt
2010 da det redovisade véardet var 3 880 Mkr. Varde-
forandringen pa forvaltningsfastigheter uppgick
2011 till 63 Mkr jamfort med 51 Mkr under 2010.
Vardeforandringen pé finansiella instrument upp-
gick under 2011 till -56 Mkr jamfort med +19 Mkr
under 2010.

Periodens resultat

Periodens resultat for heldret 2011 uppgick till 73
Mkr vilket 4r en minskning med 52 Mkr jamfort med
2010 da periodens resultat uppgick till 125 Mkr.

Kassafléde

Koncernens kassafldde fran den lopande verksam-
heten uppgick 2011 till 67 Mkr vilket &r en minskning
med 34 Mkr jAm{ort med 2010 dé kassaflodet fran
den lopande verksamheten uppgick till 101 Mkr. Det
lagre kassaflodet forklaras huvudsakligen av ett
lagre driftséverskott. Kassaflodet fran investerings-
verksamheten uppgick 2011 till -560 jamfort med
-339 Mkr under 2010, vilket huvudsakligen forklaras
av att bolaget forvarvat fastigheter for 484 Mkr under

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

2011 jamfort med 285 Mkr under 2010. Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick 2011 till
466 Mkr vilket ar en 6kning med 218 Mkr jamfort
med 248 Mkr under 2010. Forandringen i kassaflode
fran finansieringsverksamheten under 2011 beror
framst pa en nyemission vilken tecknades av huvud-
dgarna och inbringade 150 Mkr samt en utdkad lane-
finansiering. Likvida medel uppgick per den 31
december 2011 till 39 Mkr vilket dr en minskning
med 26 Mkr jAmfort med 2010 da likvida medel upp-
gick till 65 Mkr.

Investeringar

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter
uppgick under 2011 till 197 Mkr vilket &r en 6kning
med 144 Mkr jamfort med 2010 da Bolagets investe-
ringar i det befintliga forvaltningsfastigheter uppgick
till 53 Mkr. Storsta investeringarna under 2011
utgjordes av en pdbyggnad pa Gullbergsvass 1:1 samt
en ombyggnad av Gullbergsvass 1:17 samt en
ombyggnad av Nordstaden 14:1.

Forvdrv och avyttringar

Under perioden 1 januari till 31 december 2011 for-
varvades fyra fastigheter till ett varde av 484 Mkr och
en avyttrades till ett virde av 121 Mkr.




INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras intjaningsférmdaga pa tolvmana-
ders basis per 30 september 2013, samt justerad for
forsaljningen av fastigheten Skéar 40:17 som fran-
trdddes 14 november 2013. Intjdningsférmagan ar att
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presen-
teras endast for illustrationsdndamal. Intjanings-
formégan innefattar inte en bedémning av den fram-
tida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighets-
kostnader, rantor eller andra faktorer. Platzers resul-
tat paverkas &ven av virdeutvecklingen i fastighets-
bestdndet samt av eventuella framtida forvarv och
avyttringar av fastigheter. Intjaningsformagan ska
ldsas tillsammans med 6vrig information i prospek-
tet. Information om intjdningsférmégan har gran-
skats av Bolagets revisorer, se "Revisors rapport av-
seende intjdningsformaga” sida 67. Fljande infor-
mation har utgjort underlag for intjdningsférmagan:

INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERS BASIS
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e Hyresintikter pa drsbasis per den 30 september
2013 utifradn géllande hyreskontrakt inklusive
hyrestillagg och oaktat tidsbegrdnsade hyres-
rabatter om cirka 6 Mkr.

e Fastighetskostnader baserade pa rullande tolv
manader justerat for forvarv och avyttringar.

e Kostnader for central administration beddmda
utifran bolagets befintliga organisation och fastig-
hetsbestandets storlek.

e Rinteintdkter, berdknade som 1,0 procents
avkastning pa likvida medel.

e Réantekostnader berdknade utifrdn Bolagets fak-
tiska genomsnittliga rantenivd per den 30 septem-
ber 2013 om cirka 3,62 procent.

e Skatt pd resultatet avser en schablon om 22 pro-
cent pa férvaltningsresultatet.

e Avtal om forsédljning av projektfastigheten Skar
40:17 till ett nettovarde om 250 Mkr.

I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar

gjorts avseende Platzers intjaningsférméga, sdsom
exempelvis vardeforandringar i fastigheter.

Justerad for avyttring

Mkr Per 30 september av Skar 40:179
Hyresintdkter 472 471
Fastighetskostnader -124 -122
Driftséverskott 349 349
Central administration -25 -25
Finansnetto -150 -141
Forvaltningsresultat 174 183
Skatt pa resultat -38 —40
Totalresultat 135 143
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,5 2,6
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,9 2,0

1) Fastigheten Skar 40:17 frantrdddes den 14 november 2013 och erhallen likvid om 250 Mkr har anvénts till att amortera bankskuld med en genomsnittlig

ranta om 3,62 procent.

Information om fastighetsforvirv efter
periodens utgang

Platzer offentliggjorde den 4 november 2013 att
Bolaget tecknat avtal om forvarv av fastigheterna
Gullbergsvass 5:26 och Tingstadsvassen 3:8 fran
Skanska Fastigheter Goteborg respektive AxFast.
Beddmt underliggande fastighetsvarde uppgar totalt

till cirka 796 Mkr och den initiala direktavkastningen
bedéms vara i niva med Platzers totala direktavkast-
ning pa forvaltningsfastigheter. Avtalen &r villkorade
av att Platzer genomfor férestdende notering och
darmed tillfors eget kapital genom nyemissionen.



INTJANINGSFORMAGA

Till styrelsen i Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Revisors rapport avseende intjdningsformaga
Vi har granskat hur intjaningsférmégan som framgér pé sida 66 i Platzer Fastigheter Holding AB
(publ) prospekt per den 18 november 2013 har upprattats.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsens och verkstallande direktérens ansvar att uppratta intjaningsformagan och fast-
stédlla de vasentliga antaganden som intjaningsférmagan ar baserad pa i enlighet med kraven i
prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar
Det dr vart ansvar att ldmna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG,
bilaga Ip.13.2.

Vi har ingen skyldighet att ldmna och lamnar inte heller ndgot uttalande avseende mojlighe-
ten for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) att uppna intjaningsférmagan eller de antaganden
som ligger till grund for upprattandet av intjaningsférmagan. Vi tar inte nagot ansvar for sddan
finansiell information som anvénts i sammanstillningen av intjaningsformagan utéver det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi
lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vihar utfort vart arbete i enlighet med Fars rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt.
Vart arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagangssatt
och tilldmpade redovisningsprinciper vid upprattandet av intjaningsférmdagan jamfort med de
som normalt tilldmpas av bolaget. Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information
och de forklaringar som vi bedomt nédvandiga for att med hog men inte absolut sdkerhet forsakra
oss om att intjaningsférmagan har uppréttats i enlighet med de forutsattningar som anges pa
sida 66.

Dé intjaningsférmagan och dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfor kan paverkas
av oforutsebara hdndelser, kan viinte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6ver-
ensstdmma med vad som redovisats i intjaningsforméagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasent-
liga.

Uttalande
Enligt var uppfattning har prognosen sammanstallts pé ett riktigt satt enligt de férutséttningar
som anges pa sida 66 och dessa forutsattningar éverensstdimmer med de redovisningsprinciper
som tillampas av bolaget.

Goteborg den 18 november 2013

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor
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INFORMATION

Eget kapital och skulder

Tabellen nedan aterger information om Platzers egna
kapital och rantebdrande skuldsattning per 30 sep-
tember 2013.

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

30 sep
Mkr 2013
Summa kortfristiga rdntebdrande skulder 240
Mot borgen 0
Mot sdkerhet ¥ 240
Blancokrediter 0
Summa langfristiga rintebidrande skulder
(exklusive kortfristig del av langfristiga
skulder) 3947
Mot borgen 0
Mot sdkerhet ? 3947
Blancokrediter 0
Eget kapital 1974
a. Aktiekapital 7
b. Ovrigt tillskjutet kapital 1158
c. Reserver 0
d. Balanseratresultat 616
e. Periodens resultat 193
Summa eget kapital och skulder 6161

1) Per 30 september var sakerhet stélld i form av pantbrev i fastigheter.
Skulden har efter den 30 september till fullo amorterats.

2) Sékerhet ar stélld i form av pantbrev i fastigheter.

3) Exklusive derivat om 22 Mkr och uppskjuten skatt om 177 Mkr.

Platzer ar finansierat med eget kapital och skulder,
dar huvuddelen av skulderna utgdrs av rantebéar-
ande skulder. Det egna kapitalet uppgick per 30 sep-
tember 2013 till 1 974 Mkr varav aktiekapital utgjorde
7 Mkr, 6vrigt tillskjutet kapital utgjorde 1 158 Mkr,
balanserat resultat uppgick till 616 Mkr och perio-
dens resultat uppgick till 193 Mkr. Bolaget hade per
30 september 2013 langfristiga rdntebarande skulder
om 4 187 Mkr varav allt mot sédkerhet. Som langfris-
tiga skulder redovisas skulder som har en férvantad
16ptid langre an ett &r medan kortfristiga skulder har
en 16ptid kortare an ett &r. Eftersom en del av denna
skuld, 240 Mkr, amorterats efter 30 september i sam-
band med en fastighetsforsaljning, redovisas ovan i
tabellen dessa 240 Mkr som kortfristig skuld mot
sakerhet och resterande 3 947 Mkr redovisas som
langfristig skuld mot sdkerhet. Utdelning om 35 Mkr
harienlighet med drsstdmmans beslut utbetalats
under andra kvartalet 2013.

Nettoskuldsattning
Nedan redovisas Platzers rantebarande nettoskuld-

sattning per 30 september 2013.

NETTOSKULDSATTNING

Mkr 30 sep 2013
(A) Kassa 0
(B) Likvida medel 163
(C) Latt realiserbara vardepapper 0
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 163
(E) Kortfristiga fordringar 0
(F) Kortfristiga bankskulder ¥ 240
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 0
(H) Andra kortfristiga finansiella skulder 0
(I) Kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 240

() Netto kortfristig skuldséttning (I) - (E) — (D) 77

(K) Langfristiga banklan 3947
(L) Emitterade obligationer 0
(M) Andra langfristiga banklan 0
(N) Andra langfristiga 1an (K) + (L) + (M) 3947
(O) Nettoskuldsittning (J) + (N) 4024

1) Skulden har efter den 30 september till fullo amorterats.

Likviditeten uppgick per 30 september 2013 till 163
Mkr och utgjordes av likvida medel. Kortfristiga skul-
der uppgick per 30 september 2013 till 240 Mkr och
utgjordes av kortfristiga bankskulder. Per 30 septem-
ber 2013 uppgick den langfristiga skuldsattningen till
3947 Mkr och utgjordes av langfristiga banklan.
Platzer hade pé balansdagen 30 september 2013 en
nettoskuldsattning om 4 024 Mkr.

Kreditavtal

Platzer hade per 30 september 2013 rantebdrande
skulder om 4 187 Mkr, vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om knappt 66 procent. Den genomsnittliga
réntan pa kreditfaciliteterna uppgick till 3,62 procent.
Den genomsnittliga rantebindningstiden per 30 sep-
tember 2013, inklusive effekter av ingdngna derivat-
avtal, uppgick till 3,2 ar. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,3 &r. Forfallostrukturen
av laneavtalen framgér av tabellen nedan.

Derivat redovisas lopande till verkligt viarde i
balansrikningen med vardefoérandringar redovisade
i posten virdeforandringar av finansiella instrument
iresultatrdkningen utan tilldmpning av sdkrings-
redovisning. Vardeférandring av derivat uppkommer



vid férdndrade réntenivder och dr inte kassaflodes-
paverkande. Marknadsvardet pd swapavtalen mins-
kar med sjunkande referensranta och 6kar med en
stigande referensranta. Om namnda derivat inte

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEP 2013
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avyttras under loptiden sd dr summan av marknads-
vardesférandringarna alltid noll kronor vid forfallo-
tidpunkt, men har paverkat resultatet med hogre
eller lagre rantekostnader under avtalets 16ptid.

Rénteforfall Laneforfall

Ar Lanebelopp Mkr Andel Snittrinta % Lanebelopp Mkr Andel
2013 1567 37 2,79 240 6
2014 350 8 4,09 976 23
2015 300 7 4,60 1170 28
2016 300 7 4,22 766 18
2017 400 10 3,84 1035 25
2018 100 2 4,24 - -
2019 200 5 3,64 - -
2020 300 7 4,58 - -
2021 370 9 4,02 - -
2022 200 5 3,84 - -
2023 100 2 3,92 - -
Totalt 4187 100 3,62 4187 100
Finanspolicy Pantbrev

Overgripande mal for finansverksamheten i Platzer

ar att minimera bolagets rante- och upplaningsrisker.

Verksamheten pa finansmarknaden skall ha ett klart

samband med bolagets huvuduppgift att utveckla

och forvalta egna fastigheter och genomféra fastig-

hetsaffarer.

e Soliditeten skall langsiktigt uppga till 30 procent

e Platzer har som mal att bolagets lanefinansiering
ska ske med hjalp av 3-5 banker

e Ingen enskild kreditgivare ska std for mer dn 65
procent av lanevolymen

e HoOgst 35 procent av 1anen far forfalla ett enskilt ar

Platzer arbetar kontinuerligt med att sékra sin rante-

risk med hjélp av rinteswappar

e Genomsnittlig rantebindningstid ska vara inom
intervallet 1,5 -4 ar

e Avlaneportfoljens rantebindning skall andelen
som forfaller inom ett ar varaiintervallet 20 - 60
procent

FASTIGHETSINVESTERINGAR

MKkr

Investeringar i inventarier
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad

Summa uttagna pantbrev i Platzers fastighets-
bestdnd uppgick per 30 september 2013 till 4 369 Mkr.

Rorelsekapital

Det dr Platzers uppfattning att det befintliga rorelse-
kapitalet ar tillrackligt f6r de aktuella behoven for
den ndrmaste tolvmanadersperioden. Med tillrack-
ligt rorelsekapital for de aktuella behoven avses har
Platzers mojlighet att fa tillgang till likvida medel for
att fullgdra sina betalningsforpliktelser vartefter de
forfaller till betalning. Platzers lopande verksamhet
binder begransat rorelsekapital eftersom Platzer
erhéller merparten av hyresintikter i forskott sam-
tidigt som utgifterna primart betalas i efterskott.

Investeringar

I tabellen nedan sammanfattas Platzers samman-
lagda fastighetsinvesteringar for rakenskapsaren
2012, 2011 samt 2010. Investeringarna utgors av ny-,
till- eller ombyggnad i befintliga fastigheter men &ven
av investeringar i inventarier.

2012 2011 2010
0,2 0,7 1,0
150,9 197,0 53,0
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Pdagdende och beslutade investeringar

Platzer har inga vdsentliga dtaganden att utfora
reparationer och underhall annat dn vad som foljer
god fastighetsforvaltning. Daremot finns dtaganden
att fardigstélla paborjade investeringar i forvalt-
ningsfastigheterna. PAgdende projektinvesteringar
och renoveringar sker for ndrvarande i Garda Norra,
Lilla Bommen, Hogsbo, Gamlestadsvagen samt Mast-
huggstorget. I Gadrda Norra projekteras ett modernt
kontorshusi 6 vaningsplan. I Lilla Bommen utfors en
pabyggnad pa fastigheten Gullbergsvass 1:1 om 2 000
kvm som bergknas vara klar under 2013. Totalt upp-
gar framtida dtaganden till 289 Mkr och &r tankt att

finanserias med bankfinansiering samt likvida medel.

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick per
den 31 december 2012 till 2.9 Mdkr. Redovisad upp-
skjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter uppgick
per samma datum till 144 Mkr. Samtliga Platzers
genomforda fastighetsforvarv har klassificerats som
forvarv av tillgdngar innebdrande att ingen upp-
skjuten skatt skall redovisas initialt.

Materiella anldggningstillgangar

Platzers materiella anldggningstillgdngar uppgick
per 30 september 2013 till 6 317 Mkr. Av totala mate-
riella anlaggningstillgdngar utgjorde 6 314 Mkr fastig-
heter och 3 Mkr inventarier och maskiner. Platzers
materiella anldggningstillgdngar belastades per

30 september med inteckningar uppgéende till

4 188 Mkr. Det fanns per 30 september inga beslut
om framtida vésentliga investeringar i materiella
anldggningstillgdngar utéver vad som framgdr ovan i
avsnittet "Pdgdende och beslutade investeringar”.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MKkr 30 sept 2013
Forvaltningsfastigheter 6314
Maskiner och inventarier 3
Totalt 6317
Kanslighetsanalys

I tabellen nedan framgar den teoretiska resultat-
effekten efter skatt pd Platzers aktuella intjanings-
forméga per 30 september. Givet en forandring i

réntenivd om 1 procentenhet far Platzer en resultat-
effekt om 12,2 Mkr eftersom resterande del av lane-
portfdljen ar rantesidkrad.

Visentliga hindelser efter 30 september 2013
Forsdljningar

Platzer tecknade ett avtal med Liseberg den 5 juni
2013 om en forséljning av fastigheten Skar 40:17.
Fastigheten har en yta p& 47 000 kvm och priset ar
250 Mkr netto. Under 2012 bidrog Skar 40:17 med
cirka 1,5 Mkr i driftséverskott. Fastigheten har tidi-
gare varit hyrd av Saab Automobile i sin helhet men
ar sedan 2012 i princip outhyrd. Liseberg tilltrddde
fastigheten den 14 november 2013.

Villkorade fastighetsférvirv

Platzer offentliggjorde den 4 november 2013 att
Bolaget tecknat avtal om férvarv av fastigheterna
Gullbergsvass 5:26 och Tingstadsvassen 3:8 fran
Skanska Fastigheter Goteborg respektive AxFast.
Avtalen dr villkorade av att Platzer genomfor fore-
stdende notering och darmed tillférs eget kapital
genom nyemissionen.

Affdren med Skanska Fastigheter Goteborg avser
forvarv av kontorsfastigheten Gullbergsvass 5:26
belagen i Gullbergsvass. Beddmt underliggande
fastighetsvarde uppgar till cirka 630 Mkr. Fastig-
heten, som ar nyproducerad, har en uthyrbar area
om 16 700 kvm.

Affaren med AxFast avser forvarv av
handelsfastigheten Tingstadsvassen 3:8 beldgen i
Backaplan. Bedomt underliggande fastighetsvarde
uppgar till cirka 166 Mkr. Fastigheten har en uthyrbar
area om 4 800 kvm.

Start av projektutveckling

Platzer har per den 11 oktober 2013 tecknat ett sex-
arigt hyresavtal om 7 300 kvm med Forsakrings-
kassan i fastigheterna Garda 3:12 och Garda 3:14 1
Géarda Norra. Uthyrningen innebar att Platzer startar
projektutvecklingen av fastigheten Garda 3:14.
Forsakringskassan tilltrader lokalerna under hosten
2015. Totalt omfattar de bada fastigheterna knappt
12 000 kvm uthyrningsbar yta som innehaller bade
kontor och butikslokaler och arbete padgar nu med att
hyra ut resten av de lediga ytorna.

KANSLIGHETSANALYS - RESULTAT EFTER SKATT BASERAT PA AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PER 30 SEPTEMBER 2013

Kontrakterade hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader

Ranteniva for rdntebarande skulder

Fordndring Resultateffekt, Mkr

+/-1% 37

+/-1% 3.9

+/-1% 1.0

+/-1 procentenhet 12.2






STYRELSE, BOLAGSLEDNING OCH REVISOR

STYRELSE,

Styrelse

BOLAGSLEDNING OCH REVISOR

Enligt Platzers bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst fyra och hogst nio bolagsstimmovalda ledamoter.
Styrelsen bestar for narvarande av fem bolagsstdimmovalda ledaméter, valda av arsstdmman 2013 £6r tiden
intill slutet av &rsstdmman 2014.

Fabian Hielte

Styrelseordforande sedan 2013, styrelseledamot sedan 2008. Filosofie magister vid Stockholms Universitet
samt Civilekonom vid Handelshogskolan i Stockholm. Fodd 1975.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Ernstrom Fastigheter AB, Sverigehuset i Géteborg AB,
Skagerack Holding AB, Kusinhus AB och Fastighets AB Skagerack, VD Ernstrém & C:o AB, Ernstrom Finans AB
och Ernstrom Kapitalpartner AB, styrelseledamot i Ernstrém & C:0 AB och Nederman Holding AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Armatec AB och i Sverigehuset Invest AB,
styrelseledamot och ordférande i olika bolag inom Platzerkoncernen, styrelseledamot i Kakeldax i Sverige AB,
Svedbergs i Dalstorp AB och i Collector AB.

Innehav: 1 461 334 B-aktier och indirekt via dgande i Ernstrom & C:0 AB som innehar 10 000 000 A-aktier och
genom Kusinhus AB som innehar 244 499 B-aktier.

Gustaf Hermelin

Styrelseledamot sedan 2012.

Handelshdgskolan i Stockholm. Fédd 1956.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB, Catena AB, Dids Fastigheter AB och
Fabege AB, VD i Catena AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): VD och styrelseledamot i Klévern AB samt styrelseledamot i AMF
Fastigheter AB.

Innehav: -

Ingemar Larsson

Styrelseledamot sedan 2011.

Civilingenjor vdg och vatten, Lunds Tekniska Hogskola. F6dd 1949.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Lansférsakringar Géteborg och Bohuslan Fastigheter AB,
VD Lénsforsakringar Goteborg och Bohuslén, styrelseledamot i Ldnsforsdkringar Bank och Wasa Kredit.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Lansforsakringar Méaklarservice AB och
Lansforsakringar Géteborg och Bohusldn Férsédljning AB, styrelseledamot i LansPlatzer Nord AB och
LansPlatzer Syd AB.

Innehav: -

Eva Persson

Styrelseledamot sedan 2013.

Juris Kandidatexamen Lunds universitet. Fodd 1953.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Norsk Hydro ASA och Deutz AG.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Volvo Holding Sverige AB, Volvo Holding USA AB,
Volvo Lastvagnar AB och Fortos Venture AB, styrelseledamot i Andra AP-fonden, Renault VI, Volvo Holding
Italia SpA och Volvo Automotive Holding BV. Chefsjurist och medlem i AB Volvos koncernledning och ledamot
av Ndringslivets Bérskommitté.

Innehav: -

Lena Apler

Styrelseledamot sedan 2013.

Kurser i ekonomi och marknadsféring, Géteborgs Universitet, SEB IHU (intern hégre bankutbildning).

Fodd 1951.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Collector AB, Skogsséllskapet, Svenska Garantiprodukter AB,
Svolder AB, Vastsvenska Handelskammaren och Mitt Liv, VD Collector AB och Collector Credit AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Zinwin AB, styrelseledamot i KappAhl AB (publ),
OoB Finans AB och Helichrysum AB.

Innehav: -
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Ledande befattningshavare

i

Fran vénster: Lennart Ekelund (CFO), P-G Persson (VD), Lars Backman (Chef Projekt & Teknik), Ulrica Sjésward (Fastighetschef Marknadsomrade City)
och Erik Fischer (Fastighetschef Marknadsomrade Storgdteborg).

Per-Gunnar Persson

Verkstéllande direktor i Platzer sedan 2008,
anstalld sedan 2008.

Civilingenjor vag och vatten Chalmers
Tekniska Hogskola. Fodd 1965.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Anliem
AB, Provobis Invest AB, Emilsborg Property
Nybro AB, Géteborg Tennis AB, Garda
Intressenter AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem éaren):
Styrelseordférande och VD Coor Service
Management Heavy Vehicles AB, styrelse-
ordférande i Coor Service Management
Cars AB, HS 14 i MdIndal AB, Eklandia Kérra
80:6 AB, JPA Eriksberg AB.

Innehav: Indirekt via dgande i Garda
Intressenter AB som &dger 500 000 B-aktier.

Lennart Ekelund

CFO, anstélld sedan 2010.

Civilekonom, MBA Handelshogskolan i
Goteborg. Fodd 1959.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Garda
Intressenter AB, Malsjon Konsult AB.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseledamot i HS 14 i Mélndal AB,
Eklandia Kérra 80:6 AB.

Innehav: Indirekt via 4gande i Garda
Intressenter AB som &dger 500 000 B-aktier.

Lars Backman

Chef Projekt & Teknik, anstélld sedan 2007.

Tekniskt gymnasium. F6dd 1967.
Externa uppdrag: -

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -
Innehav: -

Ulrica Sjoswiérd

Fastighetschef, anst&lld sedan 2008.
Hégskoleingenjor Chalmers Tekniska
Hogskola. F6dd 1974.

Externa uppdrag: -

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): —
Innehav: -

Erik Fischer

Fastighetschef, anstalld sedan 2009.
B.Sc Affarsutveckling inom bygg- och
fastighet. Fodd 1984.

Externa uppdrag: —

Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseledamot i Stiftelsen Chalmers
Studenthem, Holtermansgatan Fastig-
hets AB.

Innehav: -
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Ovrig information om styrelse och
koncernledning

Samtliga Bolagets styrelseledamdter och ledande
befattningshavare kan nds via Bolagets adress,
Platzer Fastigheter AB, Anders Persongatan 16,
Box 211,401 23 Goteborg.

Samtliga ledamoter dr oberoende i férhéllande
till Bolaget och Bolagets ledning. Fabian Hielte,
Gustaf Hermelin och Ingemar Larsson ar att anse
som beroende i férhallande till Bolagets stdrre
aktiedgare.

Utover ovanstaende foreligger ingen intresse-
konflikt mellan n&gon av styrelseledamoternas eller
de ledande befattningshavarnas plikter gentemot
Bolaget, deras privata intressen och/eller andra plik-
ter. Under de fem senaste dren har ingen styrelse-
ledamot eller ledande befattningshavare domts i
bedrigerirelaterade mal. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har under de senaste fem
aren varit inblandad i nagon konkurs, konkurs-
forvaltning eller likvidation som inte varit frivillig i
egenskap av styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare.

Under de senaste fem &ren har ingen av styrelse-
ledamoterna eller ndgon ledande befattningshavare
av domstol forbjudits att agera som styrelseledamot
eller ledande befattningshavare eller pd annat sitt
idka néringsverksamhet och ingen av styrelseleda-
moterna eller de ledande befattningshavarna har,
med undantag for Gustaf Hermelin, varit utsatt for
officiella anklagelser eller sanktioner avilag eller
forordning bemyndigade myndigheter (daribland
godkdnda yrkessammanslutningar). Gustaf
Hermelin har tillsammans med 6vriga medlemmar
av ledningsgruppen i Klévern AB av Finansinspektio-
nen alagts att betala en avgift till Finansinspektionen
pa grund av en miss i anmaéalningsplikten avseende
utgivande av optioner i Klovern AB.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 20127

Inget bolagiKoncernen har ingatt avtal som ger
styrelseledamdéter eller medlemmar i lednings-
gruppen ratt till forméaner efter det att anstéllningen
har avslutats (medlemmar i bolagsledningen kan
dock ha ratt till ersattning under viss tid efter upp-
sdgningen i enlighet med vad som anges i avsnittet
"Bolagsstyrning” under rubriken "Riktlinjer fér
ersattning till ledande befattningshavare med
mera”). Aven ¢vrig information om erséttningar och
formaner till Platzers styrelse och ledningsgrupp
redovisas i avsnittet "Bolagsstyrning”.

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Lilla Bommen,
405 32 Goteborg, med Hékan Jarkvist, f6dd 1952, som
huvudansvarig revisor, valdes pa arsstdmman den
28 mars 2012 p3 fyra ar till drsstdmman 2016. Hakan
Jarkvist har varit revisor for hela den period som
omfattas av den historiska finansiella informationen
i detta prospekt. Hadkan Jarkvist &r medlem i FAR.

Ersittning till styrelsen
Det ar &rsstamman som beslutar om arvoden till
styrelsen. Arsstimman 2013 beslutade att erséttning
till styrelsen totalt ska uppga till 750 000 kronor
vilket fordelas med 250 000 kronor till styrelsens
ordférande och 125 000 kronor till 6vriga styrelse-
ledamoter.

Under 2012 utgick ingen ersattning till styrelsen.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersdttning utgar till verkstéllande direktéren med en
fast m&nadslon om 155 000 kronor. Till detta kom-
mer en mojlighet att f& arlig bonus om maximalt sex
ménadsloner.

For 6vriga medlemmar i ledningsgruppen:
Lennart Ekelund, Lars Backman, Erik Fischer och
Ulrica Sjosward uppgdr den totala fasta ersittningen
till 291 000 kronor per ménad med mojlighet till &rlig
bonus om maximalt tre ménadsléner per person.

Rérlig Ovriga Pensions-
MKkr Grundlon ersidttning formaner kostnad Summa
P-G Persson, CEO 1,8 0,5 0,1 0,6 3,0
Andra ledande befattningshavare
(6 personer) 4.4 0,4 0,4 1,0 6,2
Totalt 6,2 0,9 0,5 1,6 9,2

1) 2012 utgjordes ledningsgruppen av sju personer.



BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning allmént

Bolagsstyrningen i Platzer utgdr ifran svensk lagstift-
ning, framst aktiebolagslagen, Svensk kod f6r bolags-
styrning ("Koden”), NASDAQ OMX Stockholms note-
ringskrav sdsom angivna i "Regelverk for emittenter”
samt de interna instruktioner och policydokument
som Bolaget har upprattat och faststallt.

Bolaget har hittills inte varit skyldigt att tilldmpa
Koden. Bolaget avser dock, sa langt det 4r mojligt, att
frdn och med upptagandet till handel pd NASDAQ
OMX Stockholm tillampa koden. Denna tillampas av
samtliga svenska bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad och syftar till att
utgora vagledande regler f6r god bolagsstyrning.
Koden kompletterar géllande lagstiftning pa ett antal
omraden dir den stéller hogre krav.

Koden verkar enligt principen "f6]j eller forklara”.
Genom denna princip dr det méjligt for bolag att
avvika frdn Koden och vilja andra 1dsningar. S& kan
vara fallet ndr bedémningen gors att den valda
16sningen battre svarar mot de omstandigheter
under vilka bolaget ifrdga verkar. En sadan avvikelse
maste dock Oppet redovisas och den alternativa
losningen samt skdlen for den méste beskrivas.
Eventuella avvikelser enligt "{6]j eller forklara” kom-
mer att offentliggdras av Platzer i den arliga bolags-
styrningsrapporten.

Bolagsstimma

Hogsta beslutande organ i Platzer dr drsstdmman,
eller i férekommande fall, extra bolagsstdmma. Det
arvid drsstdmman eller den extra bolagsstdmman
som aktiedgarna utovar sin ratt att besluta i Bolagets
angeldgenheter. Det 4r stimman som utser styrel-
sens ledaméter och styrelsens ordférande, véaljer
revisor, faststéller moderbolagets och koncernens
resultatrdkning och balansrakning, beslutari frdgan
om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter, beslutar
om dispositioner betrdffande Bolagets resultat m.fl.
fragor. Arsstdimman #ger vanligen rum i april eller
maj méanad i Goteborg.

Kallelse till arsstimma kommer att ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen hélls tillgénglig pa Bolagets webbplats
och samtidigt med att kallelse sker ska Bolaget
genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om
attkallelse har skett. Kallelse ska utfardas tidigast
sex och senast fyra veckor innan stdmman.

Infor drsstdimma den 26 april 2013 framlades for-
slag till beslut om sedvanliga drenden sdsom fast-
stallande av antalet styrelseledamdéter, val av styrel-
se och revisor, faststédllande av arvode till styrelsen
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och revisor samt dispositioner avseende Bolagets
resultat. Utover detta hade styrelsen lagt fram ett
forslag till bemyndigande for styrelsen att fatta
beslut om nyemission av aktier.

Styrelsen

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
fyra till nio ledamoter utan suppleanter. Styrelse-
ledamoterna utses for hogst ett ar i taget. Bolagets
styrelse bestér idag av fem ledamoter och Bolagets
verkstéllande direktdr ar inte ledamot av styrelsen.
Styrelsens ledamoter ar Fabian Hielte (ordf.), Gustaf
Hermelin, Eva Persson, Lena Apler och Ingemar
Larsson. Samtliga ledaméter dr oberoende i f6rhal-
lande till Bolaget, Bolagets ledning och Bolagets
storre aktiedgare, med undantag for Fabian Hielte,
Gustaf Hermelin och Ingemar Larsson som &r att se
som beroende i forhallande till Bolagets stdrre aktie-
agare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning for
styrelsen som &r antagen och som ses 6ver och upp-
dateras arligen. Utéver denna arbetsordning ansva-
rar styrelsen dven for att det finns en instruktion for
den verkstéllande direktoren samt att denna instruk-
tion ar foremal for &rlig 6versyn. Styrelsen ansvarar
for Bolagets organisation samt forvaltningen av
Bolagets angeldgenheter. Vidare faller det under
Styrelsens ansvar att fortlopande bedoma Bolagets
och Koncernens ekonomiska situation, vilket gors
genom att tillse att Bolagets organisation ar utfor-
mad sd att bokforing, medelsforvaltning och ekono-
miska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pé ett till-
forlitligt satt.

Enligt arbetsordningen for styrelsen ska styrel-
sen, utdver konstituerande mote, sammantrada
minst sex gdnger per ar. Under 2012 hélls det elva
stycken protokollforda styrelsemoten och under
2013 har det hittills héllits elva stycken protokoll-
forda styrelseméten.

Valberedning

Extra bolagsstdmma den 22 oktober 2013 beslutade
om att en valberedning ska inrdttas och om princi-
perna for hur dess ledamoter ska utses.

Principerna ar foljande: Valberedningen ska besta
av fyra ledamoter. Styrelsens ordférande ska vara
ledamot av valberedningen. Tva ledamoter ska
representera de tva rostméssigt storsta aktiedgarna
per utgangen av tredje kvartalet 2013. For det fall
styrelsens ordférande representerar den rostmassigt
storsta aktiedgaren, ska de andra tva ledamoterna
representera de tva rostmassigt nést storsta aktie-
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dgarna. Den fjarde ledamoten ska representera de
mindre aktiedgarna. Om ndgon av de tva rostmassigt
storsta aktiedgarna avstar fran att utse representant
till valberedningen, alternativt inte langre tillhor de
rostmaéssigt storsta aktiedgarna under perioden fram
till arsstdmman 2014, tillfaller denna ratt den i rost-
massig storlek nastkommande aktiedgaren. Om en
ledamots anknytning till den aktiedgare som nomi-
nerade ledamoten upphor eller ledamoten av annan
anledning lamnar valberedningen, har den aktie-
dgare som nominerade ledamoten ritt att ersitta
denne i valberedningen. Valberedningen utser inom
sig sin ordférande. Ledamot av styrelsen far ej vara
ordférande i valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kom-
mande arsstdmma lamna forslag avseende styrelse-
ledaméter, styrelse- och revisorsarvode, styrelse-
ordférande, ordférande pa bolagsstdmma samt
férslag om valberedning.

Enligt Koden ska hogst en ledamot i valbered-
ningen vara beroende i férhéllande till bolaget och
bolagets ledning. Styrelseledamoter kan ingd i val-
beredningen, men ska inte utgéra en majoritet av
dess ledamoter. Om mer &n en styrelseledamot ingar
ivalberedningen far hdgst en av dem vara beroende i
forhallande till bolagets storre aktiedgare enligt
Koden.

Ersittningsutskott

Platzers styrelse har beslutat att inte inrdtta nagot
sarskilt ersattningsutskott. Styrelsen i sin helhet
bereder bland annat fragor om principer for ersatt-
ning och andra anstéllningsvillkor for Bolagets VD
och ledande befattningshavare. Vidare ska styrelsen
folja och utvardera tillampningen av riktlinjer for
ersittningar till ledande befattningshavare som ars-
stdmman enligt lag ska fatta beslut om.

Revisionsutskott

Platzers styrelse har beslutat att inte inrdtta nagot
sarskilt revisionsutskott. Styrelsen i sin helhet
ansvarar bland annat for kvalitetssakring av Bolagets
finansiella rapportering, interna kontroll och risk-
hantering samt granska och utvardera revisorns
arbete och opartiskhet.

Verkstillande direktor och ledande
befattningshavare

Verkstéllande direktor i Platzer dr Per-Gunnar Pers-
son. Den verkstéllande direktdren dr ansvarig infor
styrelsen och handhar den lopande férvaltningen av
Bolaget. Inom ramen for den VD-instruktion, budget

och affdrsplan som styrelsen har faststallt samt
aktiebolagslagens regler ska den verkstéllande
direktdren driva rérelsens utveckling framat och
fatta de beslut som kravs for det. Vidare ska verkstal-
lande direktoren vidta de atgarder som ar nédvandi-
ga for att Bolagets bokforing fullgdrs i Overensstam-
melse med lag.

Vidare bestdr ledningsgruppen av Lennart Ekelund
som ar Bolagets CFO och ansvarig for Bolagets eko-
nomi, Ulrika Sjoswérd och Erik Fischer, som bada ar
fastighetschefer, dock odver olika omrdden samt Lars
Backman som &r chef ¢ver projekt och teknik.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i aktie-
bolagslagen och i Koden som innehdller krav pé arlig
extern informationsgivning om hur den interna kon-
trollen avseende den finansiella rapporteringen ar
organiserad. Styrelsen och VD har det 6vergripande
ansvaret for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Styrelsen har faststallt en
skriftlig arbetsordning som bland annat lagger fast
rutinerna for styrelsens arbete och f6r dess kontroll
av forvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Vidare
klarldgger den arbets- och ansvarsférdelningen mel-
lan styrelsen och VD.

Av arbetsordningen framgar ocksé omfattning
och periodicitet av den ekonomiska rapporteringen
till styrelsen.

Bolaget har harutdver interna policies, besluts-
och attestordning, styrdokument, roll- och ansvars-
beskrivningar, ekonomihandbok inkluderande redo-
visnings- och rapporteringsinstruktioner. Dessa
styrdokument uppdateras l6pande for att félja lagar
och regler. De gors kinda for Platzers medarbetare
genom muntlig och skriftlig information och &r ocksa
tillgdngliga genom Platzers intranat.

Finansiell rapportering och uppféljning
Verksamhetens ekonomiska utfall f6ljs 16pande upp
av organisationen. Det sker dels genom ett decentra-
liserat resultatansvar med tydliga riktlinjer och
mandat och dels genom ekonomifunktionens kon-
troll- och uppfdljningsarbete. Utdver den 16pande
uppfoljningen sker kvartalsvis en strukturerad pro-
cess kring uppfoljning av det ekonomiska utfallet
och interna prognoser. Detta sammanstalls for de
operativa enheterna och dven for koncernen som
helhet.



Policydokument

I syfte att precisera och kodifiera Bolagets interna
riktlinjer, men dven riktlinjer i férhéllande till aktie-
dgare och andra externa intressenter har ett antal
policydokument avseende viktiga omréden uppréat-
tats. Bland dessa kan ndmnas finanspolicy, arbets-
miljopolicy, IT- och telefonipolicy, miljépolicy och
jamstélldhetsplan. Vidare har Bolaget antaget en
insiderpolicy och en kommunikationspolicy som
beskrivs ndrmare nedan.

Bolagets insiderpolicy informerar om géllande
insiderlagstiftning i lagen om straff for marknads-
missbruk och lagen om anmaélningsskyldighet. Infor-
mationen innefattar vad som avses med ett finan-
siellt instrument, vilka som enligt lag dr att se som
insynspersoner och vilka regler som galler for dem;
innefattandes bland annat anmalningsskyldighet,
flaggningsregler, forbud mot handel under stdngda
perioder. Vidare innehaller policyn information om
den loggbok som Platzer for vid varje enskild
héndelse dar insiderinformation kan férekomma.
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Platzer har vidare en kommunikationspolicy
genom vilken det bland annat sl&s fast att de enda
som har ratt att offentliggdra information avseende
Bolaget ar Bolagets VD, CFO, styrelsens ordforande i
vissa fragor, eller person som sarskilt har utsetts for
dndamalet av VD eller CFO. Kommunikationspolicyn
foljer gallande lag och Koden. Den anger vidare pa
vilket sdtt och nér information ska offentliggoras.
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Aktier och aktiekapital

Enligt Platzers bolagsordning, faststélld av extra
bolagsstamma den 22 oktober 2013, ska antalet
aktier vara lagst 50 000 000 och hégst 200 000 000,
varav aktier av serie A kan ges ut till ett antal av

200 000 000 och aktier av serie B till ett antal av hogst
200 000 000.

Aktiekapitalet i Platzer f6re nyemissionen uppgar
till 7 044 743,4 kronor fordelat pa 70 447 434 aktier,
vardera med ett kvotvarde om 0,10 kronor, varav
20 000 000 aktier av serie A och 50 447 434 aktier av
serie B. Samtliga aktier ar fullt betalda och denomi-
neradeisvenska kronor. Aktierna har utgivits enligt
aktiebolagslagen (2005:551) och &garnas rattigheter
forknippade med aktierna kan endast &ndras i enlig-
het med de forfaranden som anges i denna lag.

Inga fordndringar av antalet aktier har skett
sedan den 31 december 2012. Férestdende nyemis-
sion kommer, vid fullteckning och inklusive 6vertill-
delningsoption, medfora att antalet aktieri Platzer
Okar fran 70 447 434 till 95 747 434 aktier, vilket mot-
svarar en 0kning om 26,4 procent.

Vissa rittigheter kopplade till aktierna
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar samt pé Bolagets
webbplats. Ratt att delta i bolagsstdmma har aktie-
dgare som &r inford i Platzers aktiebok fem vardagar
fore stdimman samt anmaéler sitt deltagande till
Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Varje aktie av serie A berattigar till tio
roster och varje aktie av serie B berédttigar till en rost.
Varje rostberdttigad far vid bolagsstdmma rosta for
det fulla antalet av denne 4gda och féretradda aktier.
Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler har aktiedgarna féretradesratt till
teckning i férhallande till det antal aktier de forut dger
(for en mer detaljerad beskrivning av féretradesratten,
inklusive férhallandet mellan olika aktieslag, se 4§ 1
Platzers bolagsordning i avsnittet "Bolagsordning”).

Det finns dock inga bestdmmelser i Bolagets bolags-
ordning som begransar mojligheten att, i enlighet
med bestammelserna i aktiebolagslagen, emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstam-
man. Utdelning f&r endast ske med ett sddant belopp
att det efter utdelningen finns full tdckning {ér Bola-
gets bundna egna kapital och endast om utdelningen
framstéar som forsvarlig med hansyn till (i) de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller
paé storleken av det egna kapitalet samt (ii) Bolagets
och Koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt (den s.k. forsiktighetsregeln). Som
huvudregel far aktiedgarna inte besluta om utdel-
ning av ett storre belopp an styrelsen foreslagit eller
godkant. Ratt till utdelning tillfaller den som pé fast-
stalld avstdmningsdag ar inford i aktieboken och
antecknad i avstdmningsregistret. Avstdmningsdag
for utdelning och den dag utdelning ska ske faststalls
av bolagsstdmman eller av styrelsen efter bemyndi-
gande av bolagsstimman. Utdelning utbetalas nor-
malt som ett kontant belopp per aktie men kan dven
utbetalasiannan form.

Hembud och omvandlingsférbehall aktier av
serie A

Bolagets bolagsordning innehdller en hembudsklau-
sul som innebar att en férvarvare av aktier av serie A
som inte tidigare dger aktier av serie A ar skyldig att
hembjuda de forvarvade aktierna till 6vriga dgare av
aktier av serie A, om inte férvarvet skett genom kon-
cernintern overlatelse eller 6verlatelse till juridisk
person som innehéller firman Lansforsékringar. Om
dgare av aktier av serie A inte férvarvar de hembjud-
na aktierna omvandlas de 6verldtna aktierna av serie
A automatiskt till aktier av serie B innan férvarvaren
infors i aktieboken. Hembudsskyldigheten och
omvandlingsférbehéllet kan medfora att en férand-
ring av kontrollen 6ver Bolaget kan forsenas eller for-
hindras.
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Aktier

Forindring Foréndring totalt, Kvotvirde Fo6rindring Totalt

antal aktier antal aktier serieAoch  per aktie, aktie- aktie-
Datum Héndelse serie A serie B serie B kr kapital, kr kapital, kr
oktober 2011  Nyemission - 7 000 000 7 000 000 0,10  700000,0 5700 000,0
juli 2012 Nyemission - 6112 469 6112 469 0,10 611246,9 6311246,9
augusti2012  Nyemission - 7 334 965 7 334965 0,10 733496,5 70447434
december Forestaende - 22000000 22 000 000 0,10 2200000,0 92447434
2013 nyemission?
januari 2013 Overtilldelnings- - 3300 000 3300 000 0,10 330000,0 95747434

option?

1) Under férutséttning att erbjudandet fulltecknas, exklusive aktier som kan komma att emitteras genom utnyttjande av 6vertilldelningsoptionen.

2) Under antagandet att 6vertilldelningsoptionen utnyttas till fullo.

Aktiekapitalets utveckling

Aktiekapitalets utveckling under de senaste tre dren
framgér av ovanstdende tabell. Per 30 september
2013 uppgick Platzers aktiekapital till 7 044 743,4
kronor fordelat pa 70 447 434 aktier. Registering hos
Bolagsverket av forestdende emission berdknas ske
under december 2013 och registering av eventuell
utnyttjad del av ¢vertilldelningsoptionen berdknas
registreras hos Bolagsverket under januari 2014. Ing-
en av dessa registeringar paverkar tilldelning eller
utbokning av aktier i samband med emissionen
eftersom Platzer har l&nat aktier av dgare for att
hantera detta férfarande.

Bemyndiganden
Vid Platzers drsstdmma den 26 april 2013 fattades
beslut om att, intill ndstkommande arsstdmma,
bemyndiga styrelsen att genomfora en nyemission
av aktier av serie B till ett antal av hogst 8 000 000
aktier mot kontant betalning varvid aktiekapitalet
kan komma att 0ka med hogst 800 000 kronor.
Bemyndigandet har registrerats hos Bolagsverket.
Vid extra stdimma den 22 oktober 2013 fattades
beslut om att bemyndiga styrelsen att, intill nést-
kommande arsstdmma, genomféra en nyemission

om hogst 30 000 000 aktier av serie B. Bolagets aktie-
kapital kommer att kunna 6ka med hdgst 3 000 000
kronor. Bemyndigandet har registrerats hos Bolags-
verket.

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

Notering

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av
B-aktierna med forsta handelsdag den 29 november
2013. Aktierna har ISIN-kod SE0004977692 och kort-
namn vid handel p& Nasdag OMX Stockholm &r
PLAZ B.

Central virdepappersférvaring

Bolaget och dess aktier ar anslutna till det elektronis-
ka vardepapperssystemet med Euroclear (Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm) som central
vardepappersforvarare och clearingorganisation.
Aktierna &r registrerade pa person. Euroclear admi-
nistrerar Bolagets aktiebok och inga aktiebrev har
utférdats for aktierna eller kommer att utfardas for
de nya aktierna.
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Agarférhallanden
I tabellen nedan redovisas Platzers storsta aktiedgare per 30 september 2013 samt darefter kdnda forandringar.

AGARFORTECKNING PER 30 SEPTEMBER 2013

) Antal Antal Totalt antal
Agare A-aktier B-aktier aktier Kapital % Roster %
Ernstrom Kapitalpartner AB (Ernstrom & C:0 AB) 10 000 000 10 000 000 14,2% 39,9%
Lansforsdkringar Géteborg och Bohusldn Fastigheter AB 5000000 11162490 16 162490 22,9% 24,4%
AnJa Invest AB (Backahill AB) 5000000 9125000 14125000 20,1% 23,6%
Familjen Hielte / Hobohm med bolag 19268745 19268 745 27,4% 7.7%
Wallenstam Aktier AB 6112 469 6112 469 8,7% 2,4%
Lesley Invest AB 2037490 2037 490 2,9% 0,8%
Lansforsakringar Blekinge 1018 745 1018 745 1,4% 0,4%
Lansforsdkringar Norrbotten 1018 745 1018 745 1,4% 0,4%
Garda Intressenter ABY 500 000 500 000 0,7% 0,2%
Skdreleja AB 203750 203750 0,3% 0,1%
Totalt 20000000 50447 434 70447 434 100% 100%
1) Ags av P-G Persson och Lennart Ekelund.
Lock-up arrangemang Aktiedgaravtal

Efter genomforandet av Erbjudandet har Ernstrom &
C:0 AB, Garda Intressenter AB, Backahill AB, Lansfor-
sakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB,
familjen Hielte / Hobohm och Bolaget &tagit sig, med
sedvanliga forbehall, att inte sdlja (eller pa annat
satt direkt eller indirekt éverlata) sina aktieinnehav
under viss tid efter att handeln pa NASDAQ OMX
Stockholm har inletts ("lock-up perioden”). Avseende
aktier av serie A och serie B giller en lock-up period
for Ernstrém & C:0 AB och Gérda Intressenter AB om
360 dagar, for Backahill AB, Lansforsdkringar Gote-
borg och Bohusldn Fastigheter AB om 270 dagar och
for familjen Hielte / Hobohm och Bolaget &r lock-up
perioden 180 dagar.

Savitt styrelsen for Platzer kdnner till, foreligger inte
négra aktiedgaravtal eller andra dverenskommelser
mellan aktiedgare som syftar till gemensamt infly-
tande 6ver Platzer. Savitt styrelsen kdnner till finns
inte heller nadgra 6verenskommelser eller motsva-
rande som kan leda till att kontrollen &ver Platzer
forandras.



BULAGSORDNING

1§ Firma
Bolagets firma &r Platzer Fastigheter Holding AB
(publ).

2§ Site
Styrelsen har sitt sdte i Goteborg.

3§ Verksamhetsféremal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att, direkt
eller genom hel- eller deldgda dotterbolag, forvarva,
aga, forvalta, utveckla och forsélja fast egendom och
vardepapper samt bedriva ddrmed férenlig verksam-
het.

4§ Aktiekapital
Aktiekapitalet utgdr lagst 5 000 000 kronor och hogst
20 000 000 kronor.

Aktierna kan vara dels A-aktier och dels B-aktier.
A-aktie medfor 10 roster och B-aktie medfor 1 rost.

A-aktier kan utges till ett antal av hogst
200 000 000 och B-aktier till ett antal av hogst
200 000 000.

Vid nyemission av aktier av serie A och serie B
som inte sker mot betalning med apportegendom,
skall Agare av aktier av serie A och serie B dga fore-
tridesratt att teckna nya aktier av samma aktieslagi
forhallande till det antal aktier innehavaren forut
dger (primadr foretradesratt). Aktier som inte tecknats
med primar féretradesratt skall erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsididr foretradesratt). Om
inte sdlunda erbjudna aktier racker for den teckning
som sker med subsididr foretradesratt, skall aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhallande till det antal
aktier de forut dger och i den man det inte kan ske,
genom lottning.

Vid nyemission av aktier av endast serie A eller
serie B som inte sker mot betalning med apportegen-
dom, skall samtliga aktiedgare, oavsett om deras
aktier dr av serie A eller serie B, 4ga foretrddesratt att
teckna nya aktier i férhallande till det antal aktier de
férut ager.

Vid emission av teckningsoptioner och konver-
tibler som inte sker mot betalning med apportegen-
dom, skall dgare av aktier av serie A och serie B 4ga
féretradesratt pd motsvarande sitt som i andra och
tredje styckena ovan.

Vad som ovan stadgas skall inte innebédra nagon
inskrankning i mojligheten att fatta beslut om emis-
sion med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

BOLAGSORDNING

5§ Antal aktier
Antalet aktieribolaget skall uppga till 1agst
50 000 000 och till hégst 200 000 000.

6§ Avstamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdm-
ningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing
av finansiella instrument.

7§ Rdkenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

8§ Styrelse

Styrelsen skall bestd av 4-9 ledamoter. Den viljs
arligen pé arsstamman for tiden intill dess néasta
arsstaimma har hallits.

9§ Revisor

Bolaget ska ha lagst en (1) och hogst tva (2) auktorise-
rade revisorer alternativt registrerade revisionsbolag
samt hogst tva (2) revisorssuppleanter. Uppdraget
som revisor ska gilla till slutet av den arsstdmma
som halls under det fjarde rakenskapsaret efter
revisorsvalet.

10§ Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdimma skall ske genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar samt pé bolagets
webbplats. Att kallelse har skett skall annonseras i
Svenska Dagbladet.

11§ Anmailan om deltagande i bolagsstimma
En aktiedgare som vill delta i en bolagsstimma ska
anmala detta till bolaget senast kl. 16.00 den dag
som anges i kallelsen till bolagsstimman. Denna dag
far inte vara sondag, annan allméan helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare &n femte vardagen fore bolagsstdm-
man. Om en aktiedgare vill ha med sig bitraden vid
bolagsstdmman ska antalet bitrdden (hogst tva)
angesianmadlan.




12§ Bolagsstimma
Arsstdmma skall hallas i Géteborg inom 6 méanader
efter utgdngen av varje rakenskapsar.

Vid arsstimma skall foljande drenden férekom-
ma till behandling:

Val av ordforande vid stimman,;

Uppréattande och godkdnnande av rostlangd;

Godkannande av dagordningen;

Val av tvd justeringsman att justera protokollet;

Provning av om stdmman blivit behorigen sam-

mankallad;

6. Framldggande av arsredovisning och revisions-
berattelse samt, 1 forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberattelse;

7. Beslut om faststéllande av resultatrakning och
balansrakning samt, i f{érekommande fall, kon-
cernresultatrakning och koncernbalansrakning;

8. Beslut om dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust enligt den faststédllda balans-
réakningen;

9. Beslut om ansvarsfrihet t styrelseledaméter och
verkstallande direktor;

10. Faststdllande av antalet styrelseledamoter och
styrelsesuppleanter och, i forekommande fall,
antalet revisorer och revisorssuppleanter;

11. Val av styrelseledamoter och styrelsesuppleanter
samt, 1 forekommande fall, revisorer och revisors-
suppleanter;

12. Annat drende som ankommer pd stimman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

MBI

13§ Omvandlingsforbehall avseende A-aktier
Aktier av serie A skall pd begédran av dgare till sddana
aktier kunna omvandlas till aktier av serie B. Fram-
stallning darom skall skriftligen géras hos bolaget,
varvid skall anges hur ménga aktier som 6nskas
omvandlade. Aktier av serie A skall omvandlas till
aktier av serie B om ej nagon A-aktiedgare 10ser hem-
bjuden aktie enligt 14 § nedan. Omvandlingen skall
darefter utan dréjsmal anmaélas for registrering hos
Bolagsverket och dr verkstilld nér registrering skett
samt anteckning gjorts i avstimningsregistret.

BOLAGSORDNING

14§ Hembudsforbehall avseende A-aktier

Om en aktie av serie A har dvergatt till person, som
inte forut ar dgare till aktie av serie A i bolaget, pa
annat satt &n genom koncernintern overlatelse eller
overlatelse till juridisk person som innehaller firman
Lansforsakringar, har 6vriga dgare av aktier av serie
A ratt att l0sa aktien. A-aktiens nya dgare ska snarast
anmala aktiedvergingen till bolagets styrelse pa det
satt som aktiebolagslagen foreskriver (hembud).
Losen far ej ske av ett mindre antal aktier &n hembu-
det omfattar.

Styrelsen ska, sa snart denna har fatt information
frén antingen den nya 8garen eller av Euroclear AB
om dgardvergangen, genast lamna en underrittelse
om hembudet till varje l16sningsberéttigad med kdnd
postadress. I underrittelsen ska lamnas uppgift om
den tid inom vilken losningsansprak ska framstallas.
For det fall styrelsen far sin information fran Euro-
clear AB ska styrelsen dven underrétta den nya aga-
ren om dennes skyldighet att hembjuda A-aktierna.

Losningsansprak ska framstillas inom tva (2)
maénader fran behorigt hembud enligt ovan. Om
losningsansprak framstélls av fler 4n en 16snings-
berdttigad, ska samtliga aktier sa langt det r mdjligt
férdelas mellan de 16sningsberdttigade i forhallande
till deras tidigare innehav av A-aktier i bolaget. Ater-
stdende aktier ska férdelas genom lottning av bola-
gets styrelse.

Om aktien har dvergatt genom forsiljning, ska
losenbeloppet motsvara kopeskillingen. For inldsen
ska inga andra villkor gilla.

Om ej ndgon A-aktiedgare 16ser hembjuden aktie
ska aktien omvandlas till aktie av serie B varefter den
som gjort hembudet dger bli registrerad for aktien i
bolagets aktiebok.

Om forvarvaren och den som har begért att fa
losa in aktierna inte kommer &verens i frdgan om
inlosen, far den som har begért inlésen védcka talan
inom tva (2) manader frdn den dag 16sningsanspra-
ket framstalldes hos bolagets styrelse. Sddan tvist
ska avgoras av skiljeman.

Losenbeloppet ska betalas inom en (1) manad
fran den tidpunkt da 16senbeloppet blev bestadmt.

Bolagsordningen har antagits pd extra bolagsstdimma
den 22 oktober 2013.
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INFORMATION

Allmin bolags- och koncerninformation
Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Platzer
Fastigheter Holding AB (publ). Bolagets organisa-
tionsnummer 8r 556746-6437, styrelsen har sitt sdtei
Goteborgs kommun och Bolagets hemvist ar Sverige.
Bolaget registrerades hos Bolagsverket den 14
december 2007. Bolaget &r ett publikt aktiebolag som
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
verksamhet bestdr i att direkt eller indirekt forvarva,
forvalta, utveckla och férsélja fast egendom och var-
depapper samt darmed forenlig verksambhet.

Platzer 4r moderbolag i en koncern bestdende av
72 bolag, varav 54 aktiebolag, 16 kommanditbolag
och tva handelsbolag per datumet for prospektet.
Samtliga bolag &gs till 100 procent direkt eller indi-
rekt av Bolaget, med undantag for Fastighetsbolaget
Hoberg 13 HB som &gs till 50,3 procent. Platzerkon-
cernen finns detaljerat beskriven under not 32 i
avsnittet "Historisk Finansiell information”. Férand-
ringar i Platzerkoncernen i forhallande till not 32 ar
forvarv av AB Platzer Hogsbo 4:1 och AB Platzer Alvs-
borg 178:2, 9 samt avyttring av AB Platzer Skar 40:17,
AB Platzer Karra 78:12-13, AB Platzer Karra 78:8 och
AB Platzer Kérra 80:6, se vidare avsnittet "Vissa for-
varv och avyttringar av aktier och andelar” nedan.

Marknads-och branschinformation fran
tredje part

Prospektet innehéaller viss marknads- och bransch-
information som kommer fran tredje part. Aven om
informationen har atergivits korrekt och Platzer
anser att kdllorna dr tillforlitliga har Platzer inte
oberoende verifierat informationen, varfor dess rik-
tighet och fullstdndighet inte kan garanteras. Savitt
Platzer kanner till och kan férvissa sig om, genom
jamforelse med annan information som offentlig-
gjorts av dessa kallor, har dock inga uppgifter ute-
lamnats pa ett satt som skulle kunna gora den ater-
givna informationen felaktig eller missvisande. P&
vissa stéllen i prospektet beskrivs Platzers stillning
pd marknaden. Dessa uppgifter baseras pé Platzers
fastighetsbestands storlek i termer av kvadratmeter i
forhéllande till de aktuella marknadernas storlek
respektive konkurrenternas storlek.

Transaktioner med nérstaende

Det foreligger inga vasentliga avtalsrelationer eller
transaktioner mellan Bolaget och dess narstdende,
med undantag f6r nedan beskrivna hyresavtal med
Lansforsakringar, Peab och bolag inom Ernstrémkon-
cernen. Samtliga avtalsférbindelser med narstdende
ar ingdngna pa marknadsmassiga villkor, med

undantag for nedan beskrivna férvarv av rattigheter
till kdnnetecken.

Platzer har sdsom hyresvard ingatt hyresavtal
med bolag inom Ernstromkoncernen. Hyresintakter-
na uppgick 2010 och 2011 till cirka 9 Mkr och under
2012 till cirka 10 Mkr. Koncernen har dven ingatt
aktiedverlatelseavtal med Ernstromkoncernen under
2011 avseende ett fastighetsdgande bolag dar det
underliggande fastighetsvéardet var 290 Mkr. I sam-
band med forvarvet lanade Koncernen under 2011
68 Mkr genom saljarreverser. Erlagd ranta enligt
reverserna var 1,6 Mkr. Koncernen har under 2010
forvaltat tva fastigheter for Ernstromkoncernen, till
ett arvode om 505 000 kronor. Bolaget har under 2013
forvarvat rattigheterna till kdnnetecknen "Platzer”
och "P” fran Ernstromkoncernen. Kopeskillingen upp-
gick till 800 000 kronor, vilket understeg marknads-
vardet enligt extern vardering.

Platzer har sdsom hyresvard ingdtt hyresavtal
med Lansforsakringar. Hyresintdkterna uppgick 2010
till cirka 11 Mkr och under 2011 och 2012 till cirka
13 Mkr. Platzer har dven forsdkringsavtal med Lans-
forsakringar. Férsakringspremierna uppgick 2010 till
cirka 2 Mkr och under 2011 och 2012 till cirka 3 Mkr.

Platzer har sdsom hyresvard ingatt hyresavtal
med Peab. Hyresintakterna uppgick 2010 och 2011 till
cirka 7 Mkr och 2012 till cirka 8 Mkr. Platzer har képt
entreprenadtjanster fran Peab for cirka 3 Mkr under
2010, cirka 82 Mkr under 2011 och cirka 60 Mkr under
2012. Bolag inom Peab-koncernen administrerar
Koncernens billeasing. Den arliga faktureringen upp-
gar till cirka 2 Mkr, vilket &ven inbegriper leasing-
avgifter till Nordea.

Platzer har dven tecknat konsultavtal med
Hansan AB med en arlig kostnad om 100 000 kronor.

Finansiella arrangemang

Bolaget har ldneavtal med Swedbank, Nordea och
Handelsbanken och Stadshypotek. Avtalen &r olika
former av ramavtal. Nedan foljer en kort samman-
fattning av ldneavtalen.

Mellan Bolaget och Swedbank AB finns det tva
ingangna laneavtal. Det forsta har ett laneutrymme
pé 652 Mkr och géller till den 31 december 2015, det
andra har ett ldneutrymme pé 529 Mkr och géller till
den 30 juni 2015. Lanen ges till Bolaget mot sdkerhet
iinternreverser (mellan Bolaget och dotterbolagen)
med tillhorande fastighetspanter.

Mellan Bolaget och Nordea Bank AB och Nordea
Hypotek AB finns ett ramavtal utan begrédnsning av
laneutrymme. Avtalet géller tillsvidare. Ldnen ges till
Bolaget och dess dotterbolag, mot sékerhet i fastig-




heter eller dotterbolagsaktier. Bolaget tecknar aven
borgen for respektive 1dn av dotterbolagen.

Bolaget har under hosten 2013 ingatt tva avtal
med Svenska Handelsbanken AB och Stadshypotek
AB med ett sammanlagt ldneutrymme om
2,4 Mdkr, varav 50 Mkr utgor en checkkontokredit,
fordelat pa olika faciliteter med 16ptider om ett till
fyra &r. Lanen ges till Bolaget och dess dotterbolag
mot sdkerhet i fastigheter och internreverser (mellan
Bolaget och dotterbolagen) med tillhérande fastig-
hetspanter. Bolaget tecknar dartill borgen for respek-
tive dotterbolagslan. De nya avtalen utgdr en refi-
nansiering av dldre ldneavtal med Svenska
Handelsbanken AB och Stadshypotek AB med ett
laneutrymme om 2 Mdkr, varav 25 Mkr utgdr en
checkkontokredit, som loper ut den 31 december
2013. Det har samma typ av sakerhetsupplagg som
det nya avtalet. Enligt koncernredovisningen 2011
finns dven en foretagsinteckning fér checkkonto-
krediten.

Vissa férvarv och avyttringar av aktier

och andelar

Koncernen har avyttrat AB Platzer Skar 40:17 till
Liseberg AB. AB Platzer Skar 40:17 &r lagfaren dgare
till fastigheten Goteborg Skar 40:17. P4 fastigheten
finns miljofororeningar som skulle kunna leda till
betydande kostnader for utredning och sanering (se
vidare nedan under "Milj6” och "Tvister”). Enligt
aktieoverlatelseavtalet ska képaren béra risken for
allt eventuellt miljorattsligt ansvar och i forekom-
mande fall hélla séljaren och PFAB (tidigare fastig-
hetsigare) skadeslosa.

Koncernen har avyttrat tre aktiebolag till Eklandia
Forvaltnings AB. Bolagen var vid avyttringen dgare till
fastigheterna Géteborg Karra 78:8, Goteborg Kérra
78:12, Goteborg Karra 78:13 och Goteborg Karra 80:6.
Tilltrdde 4gde rum den 31 maj 2013.

Koncernen har férvarvat AB Platzer Hogsbo 4:1
frdn Harry Sjogren Invest AB. Bolaget var vid forvar-
vet agare till fastigheten Goteborg Hogsbo 4:1. Till-
trade dgde rum den 28 februari 2013.

Koncernen har under sommaren 2012 genomfort
forvarv av fyra kommanditbolag och tvé aktiebolag
frdn Wallenstam. Bolagen var vid forvarvet agare till
fastigheterna Molndal Fankalen 2, Goteborg Bagare-
garden 17:26, Harryda Solsten 1:110, Harryda Solsten
1:132, Goteborg Bramaregarden 35:4 och Mdlndal
Bosgérden 1:71.
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Vidare har Koncernen genomfort férvarv av tre
aktiebolag fran Vasakronan (AB Platzer Garda 16:17,
AB Platzer Nordstaden 13:12 och AB Platzer Nord-
staden 20:5) som &r lagfarna gare till i Goteborg
beldgna fastigheter med motsvarande fastighets-
beteckningar. Tilltrdde skedde den 3 juli 2012.

Koncernen har overlatit AB Platzer Hogsbo 17:7
och AB Platzer Hogsbo 36:6 samt andelarna i
KB Platzer Hogsbo 36:7. De 6verlatna bolagen dgde
vid avyttringstidpunkten fastigheterna Goteborg
Hogsbo 17:7, Goteborg Hogsbo 36:6 och Goteborg
Hogsbo 36:7. Tilltrade skedde den 1 april 2012.

Platzer har nyligen, se sidan 70 ovan, ingatt avtal
med Skanska Fastigheter Goteborg om férvarv av
samtliga aktier i Fastighets AB Remulus Goteborg
som ager fastigheten Goteborg Gullbergsvass 5:26
samt avtal med AxFast om forvarv av samtliga aktier
iBackaplan Irish Investment Holdings AB som dger
fastigheten Goteborg Tingstadsvassen 3:8. Bagge
avtalen ar villkorade av att den férestdende note-
ringen genomfors och att Platzer tillfors eget kapital
genom nyemissionen.

Tvister

P4 en fastighet som forvarvades med tilltrdde i
borjan av 2013 finns bland annat en skola. Under
sommaren har uppdagats att bygglov saknas och att
detaljplanen inte tillater skolverksamhet. Reklama-
tion har framstéllts till sdljaren med dberopande av
en sdljargaranti. Sdljaren har agerat for att komma
till ratta med problemet och nyligen erholls tillfalligt
bygglov till och med halvarsskiftet 2015. Hyresavtalet
med skolan stracker sig emellertid ytterligare tre &r.
Garantibristen berdknas kunna medféra skada i form
av uteblivna hyresintakter (Arshyran uppgéar till cirka
4,4 Mkr), ersattning till hyresgisten och ombygg-
nadskostnader. Med hansyn till sdljarens ansvar
enligt 6verlatelseavtalet och sédljarens agerande hit-
tills, bedoms riskerna f6r Koncernen som sma.

Ett aktiebolag som dger en fastighet forvarvades
hosten 2011. Efter tilltrddet noterades problem med
vattenintrangningibyggnadens kallare. Kostnaderna
for dtgdrdandet berdknas till cirka 3,8 Mkr. Bolaget
har med dberopande av sdljargaranti framstéllt krav
som avvisats av sdljaren. Forhandlingar pagar.
Senare har framkommit att problemen med vatten-
intrdngning kan ha forvarrats till £61jd av Trafik-
kontorets arbeten med trottoaren utanfdr byggna-
den. Krav har darfor riktats dven mot Trafikkontoret
som annu inte tagit stallning till kravet.



Koncernen &r vidare inblandad i fem &ldre tvister.
Tvisterna avser fastighets- och bolagséverlatelser
samt entreprenadarbeten som harror fran den bygg-
verksamhet som en gadng bedrevs i Platzer Fastig-
heter AB. Bolagets storsta dgare, Ernstrom & C:0 AB,
har angivit en skadel6shetsférbindelse genom vilken
Ernstrom & C:0 AB har garanterat att halla Koncer-
nen skadelds till £0ljd av dessa tvister.

Miljo

P4 fastigheten Skar 40:17 (Vaxelladsfabriken) har
bedrivits olika typer av verksamhet sedan 1870-talet;
framst verkstads- och tillverkningsindustri. Ett fler-
tal markundersokningar och inventeringar har
utforts. Av undersokningarna framgar samman-
fattningsvis att marken och vissa byggnader &r foro-
renad av tungmetaller och oljor.

Enligt ansvarsreglerna i 10 kap miljobalken
ansvarariforsta hand den eller de verksamhetsut-
6vare som har bidragit till féroreningen under férut-
sattning att verksamhetens faktiska drift har pagatt
efter den 1 juni 1969 och verkningarna av verksam-
heten alltjAmt pagar efter den 1 januari 1999. Om
ingen verksamhetsutdvare kan hallas ansvarig faller
ansvaret, i andra hand, pa den eller de fastighets-
dgare som forvarvat fastigheten efter den 1 januari
1999. Koncernen forvarvade fastigheten redan ar
1991 och béar sdledes inget ansvar enligt 10 kap miljé-
balken. Koncernen kan saledes inte hallas solidariskt
ansvarigt i forhéllande till ny férvarvare.

Miljoforvaltningen i Goteborgs kommun har
initierat en dialog med en av de tidigare verksam-
hetsutdvarna, Saab AB, avseende krav pa fortsatta
utredningar med st6d av 10 kap miljébalken. Behovet
av en framtida sanering och dess omfattning dr inte
slutligt utrett.

Koncernen har avyttrat AB Platzer Skar 40:17 till
Liseberg AB (se ovan). Enligt aktiedverlatelseavtalet
ska kdparen bara risken for allt eventuellt miljoratts-
ligt ansvar och i fdrekommande fall hélla séljaren
och PFAB skadeslosa.

Forsdkringar

Koncernen innehar fér branschen sedvanliga forsak-
ringar vilka av styrelsen bedoms ge ett fullgott for-
sakringsskydd.
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Immateriella rittigheter

Bolaget innehar rattigheterna till f6ljande kdnne-
tecken:

e Ordmaérket PLATZER

e Figurmarket "P”1isdrskilt utférande

e Figurmarket "P + PLATZER” i sérskilt utforande
e Bland annat domé&nnamnet www.platzer.se

Skatt

Platzer Fastigheter AB ("PFAB”) ar till f6ljd av den
byggverksamhet som en gang bedrevs, byggméstar-
smittat vilket bland annat medfor att fastigheter
som forvarvas av PFAB utgor lagertillgdngar. Vidare
utgdr aven aktier i dotterbolag till PFAB lagertillgdng-
ar om en av sddant dotterbolag dgd fastighet skulle
ha utgjort lagertillgdng om den hade &gts av PFAB.
Risken med byggmastarsmitta ar hanforlig till en
tidigare struktur inom Koncernen.

Vidare finns historiskt skatteméssiga risker han-
forliga till negativa justerade anskaffningsutgifter pa
kommanditbolagsandelar. Skatterisker finns dven i
forhéllande till interna omstruktureringar, forsélj-
ningar av fastigheter och momsfragor.

Ovanstaende risker bedéms som sma.

Radgivare

Foljande rddgivare ar anlitade i samband med note-
ringen av Platzer Fastigheter Holding pd NASDAQ
OMX Stockholm: Handelsbanken Capital Markets,
Advokatfirman Vinge, Catella och ABG Sundal Collier.
Ingen av radgivarna dger aktier i Bolaget och har,
utover pa forhand avtalad ersédttning for sina tjans-
ter, inga andra ekonomiska intressen i Bolaget,
undantaget Handelsbanken som &r ldngivare till
Bolaget.

Overtilldelningsoption och stabilisering
Bolaget har lamnat en &vertilldelningsoption till
Handelsbanken Capital Markets, innebarande att
Handelsbanken Capital Markets, senast 30 dagar
fran forsta dagen for handel i Bolagets aktier, har ratt
att teckna ett ytterligare antal B-aktier, motsvarande
hogst 15 procent av ant