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AB Platzer Nordstaden 14:1
Org nr 556668-6001

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning
- balansrikning

O 00~ Wh & N

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i AB Platzer Nordstaden 14:1 intygar hérmed att
resultatrakningen och balansrdkningen i arsredovisningen faststillts pa arsstamma den
2023-04-20.

Jag intygar ocksé att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer
Ooverens med originalen.

Géteborg den 2023-04-20

| 140G l.:.'mn: Hr Persson
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Information om verksamheten

AB Platzer Nordstaden 14:1, med siite i Goteborg, dger fastigheten Nordstaden 14:1, vilken ligger i
Goteborgs kommun.

Bolaget har inte ndgon anstélld personal. Administration och fastighetsforvaltning har under dret
kopts in fran Platzer Fastigheter AB.

Viktiga forhallanden och vésentliga hiandelser

[ april 2022 inledde Riksbanken en serie rintehojningar av styrrintan, vilket bland annat paverkar
Stiborrdntan som ligger till grund for upplaningen till rorlig rdnta. Vid ingangen av 2022 var
Stiborrdntan for 3-mdnader -0,05% och vid slutet av aret 2,70%. Ytterligare rinteuppgéng vintas
under 2023. For bolaget som inte har nagon egen rintesdkring har rintehdjningen full effekt pa
resultatet innevarande och kommande ar.

Bolagets ledning genomfor kontinuerligt analyser och riskbeddmningar av bolagets och dess
hyresgédsters verksamheter med anledning av det fortsatta kriget 1 Ukraina. Verksamheten anpassas
for savil stigande priser pa framforallt energi och projektkostnader som forsenade leveranser av
material till pagaende projekt.

Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintikter tkr 23 339 22 545 22 171 21 620
Resultat efter finansiella poster tkr 2 687 4191 3711 15 442

Soliditet % 19 21 6 9

Agarforhallanden

AB Platzer Nordstaden 14:1 &r ett heldgt dotterbolag till AB Platzer Vist. AB Platzer Vst édgs till
100 % av Platzer Fastigheter Holding AB (publ).
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 2 045 502
Arets resultat 1 663 012

kronor 3708 514

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors 3708 514

kronor 3708 514
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Resultatrikning Not 2022
Hyresintikter 5 23 339
Rorelsens kostnader
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Summa rorelsens kostnader -17 481
Rorelseresultat 8 5 858

Resultat fran finansiella poster 8 -
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 5489

Riéntekostnader och liknande resultatposter -8 660

Summa resultat fran finansiella poster 3171
Resultat efter finansiella poster 2 687

Bokslutsdispositioner 9 -593
Skatt pa arets resultat 10, 11 431

Arets resultat 1663

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstimmer med arets
totalresultat.

4(23)

2021
22 545
-3025

751

-16 336

6 209

4140

4191

-3 833

545
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Balansrikning Not

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgdngar

Forvaltningstastigheter 7
Pagaende nyanldgeningar och forskott avseende

materiella anldgeningstilleangar [

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 4
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

332 045

332 045

3(23)

2021-12-31

344 927

344 990

332 045

249 120

393

249 783

344 990

18

223 380

320
25

249 783

224 036

581 828

224 036
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avséattningar
Uppskjutna skatter

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

[ everantOrsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

11

16

100

97 672

97772

2 046

1 663

3709

101 481

13 602

34 343

34 343

275 005

127

149 950

127

157 397

581 828
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2021-12-31

98 456

98 556

1 808
545

1263

99 819

23770

34 339

[ ]

14

14

270 188
116
139 167

1 420

411 084

569 ;26:
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Rapport over forindringar i eget kapital

Aktie- Uppskrivnings-
kapital fond
Eget kapital 2020-12-31 100

Uppskrivning fastighet 98 456
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31 100 98 456

Forandring uppskrivningsfond -784
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31 100 97 672

Aktiekapital

Fritt eget

kapital
1 807

545

1262

784
1663

Summa eget
kapital
1 907

08 456
545

99 818

- 1663
101 481

[ posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och

kvotviirdet #r 100 kr per aktie.

Uppskrivningsfond

Uppskrivningsfonden utgors 1 sin helhet av uppskrivning fastighet.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i
forekommande fall, tilldgg for avsdttning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran

aktiedgaren.
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
R.rel_s.eresultat - .
Justering for poster som inte ingdr 1 kassaflodet, mm

Erhallen rinta
Erlagd rdnta

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder ”'
Okning/minskning vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna ldn

Okning/minskning av ovriga langfristiga skulder
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

5 858

13 680

-8 660

16 367

18

-25 765
11
5301

-4 068

-735

g

275 000

9

-2770 188

4 803

0

|
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2021
6 209

4140
-6 158

16751

-18

-10 771
-13

-5 204

745

-693

603
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Noter
Not 1 Allmén information

styrelsen den dag som framgar av elektromsk undequnft och kommer att forelaggas ars stamman
den 20 april 2023 for faststillande. AB Platzer Nordstaden 14:1, organisationsnummer 556668-
6001, har sitt site 1 Goteborg. Bolaget dr dotterforetag till AB Platzer Vist, org nr 556710-45358,
med sdte 1 Goteborg. Moderforetaget tor hela koncernen ar Platzer Fastlgheter Holding AB (publ)
organisationsnummer 556746-6437, med site 1 Goteborg. Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
upprittar koncernredovisning 1 vilken foretaget ingar 1.

Bolaget dr registrerat i Sverige och huvudkontorets postadress dr Box 211, 401 23 Goteborg och
besoksadress dr Kdmpegatan 7 i Goteborg.

Bolaget skall effektivt med miljohdnsyn och med hog kvalitet utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter 1 Goteborgsomradet.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Grund for rapporternas upprattande
Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
ﬁnansie‘ll 'rapporterings rekommendation R’FR 2 Redovisning fijr' j‘ur‘idis‘k person

samtlwa av EU g@dkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar moﬂlgt inom ramen for
arsredowsmngslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som giller i forhallande till IFRS.

_._;13&17s::redwisningen har upprittats utifran antagandet om going concern.

Bolaget tillampar frivilligt RER 2 1 enlighet med reglerna 1 BENAR 2012:3 da bolaget dr ett
dotterforetag till Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisationsnummer 556746-6437, som
tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Intiktsredovisning

Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintakter 1
fastighetsforvaltningen periodiseras linjirt 1 resultatrikningen baserat pa villkoren 1 hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets 10ptid. I hyresintikter ingar tilldge sdasom utfakturerad
fastighetsskatt samt utfakturerade mediakostnader. Tillfdlliga rabatter belastar den period de avser.
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‘\/Iaterlella anlaggmngstﬂlgangar

Projekt for Gmbyggnadfunderhall Samt hyres gastanpas snmgar a.ktweras tﬂl den del atgarden ar
virdehgjande for fastigheten. Ovriga utgifter kostnadsfors direkt.

I bolaget klassificeras fastigheter som inte anvinds i bolagets rorelse och som innehas for langsiktig
uthyrning, som forvaltningsfastigheter.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt over tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 forekommande fall tillgangens
restvirde.

Linjédr avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillimpas:

Bvggnader 100 ar
Byggnadsinventarier 5ar

Nedskrivningar
Varje ﬁr genomf"irs en intem fa‘stighetsvéirdering oc‘h nar d’enna indikerar atten fak,stighet min Skat 1

b_era_kna.de l.a,n_ g.slktl_ a, Verkhga. var.det sknys _det .re.dgwsade. V_ardet ner tﬂl .detta,. l.a,ngslktl_ ,a Varde.

En tidigare nedskrivning av en tillgdng dterfors nir det har skett en forandring i de antaganden som
Vid nedskriﬁvningstﬂlf:@illet 'lﬁg' till grund ’fijr a;tt fast-stfail]a tﬂl }géngens verkligaf vﬁrde 'De't éterférda

avdr.ag for nmnal_a. avskrwnmgar) om mgen nedsknvmng g] 0.1‘1:.3..,

Finansiella -int’*’af’kter -'o-ch kastnader-

Rantemtakter pa _fQ:rd_rm_g ar o_ch .ran_teliostn_ader p_a, _s_kul.dcr _berak_nab- med tlllampnmg av
effektivrdntemetoden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas 1 den period vilka de hdnfor sig
till.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansridkningen inkluderar bland tillgdngarna
hyresfordrmgar och lanefordrmgar Bland q]mldema aterfmns leverantorsbkulder och 1anesku1der

avtalsmas mga Vﬂlkor Skuld tas upp nér motparten presterat och avtalbenhg skyldlghet forehgger
aven om faktura ej erhdllits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nér réttigheterna i
avtalet realiserats, forfallit eller ndr bolaget forlorat kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrdkningen nir forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pd annat sétt utslickts.

balaget.forbmder s:l.g. att forvarvaellel .avyttl a tﬂl_-ang@n.
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Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga
viarde med tilldge for transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom finansiella
instrument varderade till verkligt vérde via resultatrdkningen vars transaktionskostnader redovisas i

i'.

resultatrikningen. De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det
syfte instrumenten forvirvades vilket paverkar redovisningen dérefter.

Kvittming av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen,
endast ndr det finns en legal rdtt att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och reglera skulden.

Nedskrivning av finansiella instrument

Bolaget beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis for att
nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar. En
finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgdngar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned

endast om det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov till f61jd av att en eller flera

finansiella tillgdngar som kan uppskattas pd ett tillforlitligt sétt.

Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade viarde och nuvirdet av
uppskattade framtida kassafloden diskonterade till den finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva
resultatrdkning. Om nedskrivningsbehovet minskar 1 en eftertfoljande period och minskningen
Objjekti-vt kan hinforas till en hindelse som intriffade efter att nedskrivningen redovisades.
redovisas aterforingen av den tidigare redovisade nedskrivningen i bolagets resultatrikning.

Hyresfordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde dédrefter till upplupet anskaffningsvirde
med tillampning av effektivrdntemetoden, minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

Bolagets hyresfordringar redovisas till det belopp som vintas bli inbetalt efter avdrag for osikra
fordringar som bedoms individuellt. Hyresfordringarnas torvantade 10ptid ar kort varfor det
redovisade virdet Overensstimmer med det nominella virdet eftersom diskonteringseffekten dr
ovasentlig.

Not som visar aldersférdelning p& kundfordringar/hyresfordringar har uteldmnats pa grund av att
balanspostens saldo ej dr vdsentligt.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt védrde och dérefter till upplupet
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ar kort, varfor det redovisade virdet Overensstaimmer med det nominella viardet eftersom
diskonteringseffekten dr ovisentlig.

Ldneskulder
Laneskulder bestar av skulder till kreditinstitut. Dessa redovisas inledningsvis till verkligt virde,
ne‘tto efter transakti-n Sko S-‘tnaer --ch 'd‘-éirefter "till upp‘lupet anskaffning Sv-élrde m‘ed tillémpning av

fkortfnsuga .h;ar en l_o_p.tld_ pa kortare- an _toh- man-ader._

Med hinsyn till kort kreditbindning sa motsvarar bokfrda virden pé de langfristiga lanen verkligt
virde.

Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrikningen
utom da underhg gande transakﬂon redowsas dlrekt mot eget kaplta]_ varwd tﬂlhorande skatt
med de %kattesat%er som ir beslutade per balanbdagen H1t hor dven JLlsterlng ay aktuell Skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskju‘ten 'sfka.tt 'beréknas enliﬁgt balanSrﬁknin}gsmetoden med utgﬁngspunkt 1 temporﬁra skillnader

me.d tﬂlampnmg av de. .skattes.atser och .ska.tt.eregler som #r .beszlutade p.er balansdagen.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira skillnader. Pa grund av

sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i1 balansrikningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som &r hidnforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrikningen.

Koncernbidrag .
Keﬂcembidra{g redovisas som bokSluts;dispro-.si:tioner_;..

Kassatlodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.
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Nyva IFRS som annu inte borjat tillampas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning forvintas inte komma att ha nagon visentlig

effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) i férhallande till
balansomslutningen. FESR

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
bolagets redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter se not
7 Forvaltningsfastigheter. Utifran dessa varderingar bedémer bolaget om det finns ndgot
nedskrivningsbehov.

Nér det finns en indikation pa att en fastighet minskat 1 viirde gors en bedomning av dess
redovisade virde. I de fall det redovisade virdet Overstiger det berdknade langsiktiga vardet skrivs
det redovisade virdet ner till detta langsiktiga véirde. Resultatet kan darfor paverkas visentligt.

Not 4 Finansiella risker och finanspolicyer

Eftersom bolaget ingar 1 koncernen Platzer Fastigheter Holding AB sker bedOmning av visentliga
risker och osdkerheter 1 verksamheten pa koncernniva och det dr dven dér riskhantering samt
kianslighetsanalys utfors.

Finansiella riskfaktorer

Bolaget utsitts genom sin verksamhet £6r en méngd olika finansiella risker, marknadsrisk (frimst
réanterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Samtliga dessa risker hanteras i
enlwhet med Platzers fmanspohcy Koncemens overgnpande strategl fokuserar pa att mmska

uppla.nmg snsker-.q _Konc@rne_n ;anvander derwatmstrument (ranteswappar) le‘ .att. mm,ska V1SS
ranteriskexponering. I detta bolag finns inga derivatinstrument.

Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB faststiller varje dr finanspolicyn. Den anger riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten inom koncernen skall bedrivas. Finanspolicyn faststéller

ansvarsfordelning och administrativa regler och anger hur risker i finansverksamheten skall
be-grﬁnsa;s och vilka finansi:ella risker Platz-er“fﬁ;r ta. Pol'icy-n fasts-tﬁllel" hur kntrll -o-ch

d-ag_h oa ;a,rb-e_tet fr per-,s_onalj mnom fman-s funku_n.en._ Avs-t@g fr-an_ _pohcyn kljﬂV@I' godkannande av
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styrelsen. Styrelsen erhaller vid varje ordinarie styrelsemote en finansrapport. Férutom att utvardera
portféljens utveckling innehaller finansrapporten basfakta om lanevolym, derivatinstrument,
forfallostruktur och likviditetsprognos.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Bolaget har rintebirande finansiella tillgdngar och skulder vars foridndringar kopplat till
avses risken att forindringar i det allminna rintelidget paverkar bolagets nettoresultat negativt.
Under 2022 bestod bolagets uppldaning av svenska kronor till rorlig rinta.

Platzerkoncernen begrinsar rianterisken med hjilp av varierande 16ptider avseende
forfallotidpunkten for 1dnen och rintebindningen i syfte att skapa en vil avvigd forfallostruktur.
Rénterisken bevakas 1opande for upplaning till rorlig rinta, som styrinstrument anvénds en
normportfolj med tillhorande rinteriskram som koncernen skall hilla sig inom.

Koncernen hanterar rdnterisken avseende kassaflodet genom att anvinda derivatinstrument
(rdnteswappar). Bolaget anvinder dock inga derivatinstrument.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden pa ldneavtalen uppgick vid arsskiftet till 1,2 &r (0,2 &r).
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 0,2 ar (0,2 ar).

Bolaget har ingen valutarisk da det inte forekommer transaktioner i utlindsk valuta
(transaktionsrisk).

Prisrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk dr risken for att motparten i en finansiell transaktion inte fullgor sina
forpliktelser pa forfallodagen. Bolagets kreditrisk innefattar framst hyresfordringar.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pd hyresfordringar uppstér nédr kunder forsétts i konkurs eller av andra skil inte kan
fullfolja sina betalningsdtaganden. Bolagets kreditkontroll innebdr att innan kredit lamnas
genomfors en kreditkontroll varvid information om kundens finansiella stdllning inhdmtas fran
kreditupplysningstoretag. Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt 1 forskott. Om det kan
anses nodvindigt for att minska kreditrisken kan koncernen fa bankearantier under hyresperioden.

Assently: b7e09f21abbf733a13107ccBc0e3cbO3bE589b4800470837c 42633681 fe5¢572156501 dc2eadbeh398c9c37d600235bbaBac46860/IdBd8a5a080090830a671



AB Platzer Nordstaden 14:1 15(23)
556668-6001

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att bolaget saknar likvida medel for betalning av sina dtaganden
avseende finansiella skulder. For att sdkerstélla en god betalningsberedskap for den operativa
verksamheten skall Platzerkoncernen striva efter att enbart halla sddan storlek pa de likvida
finansiella tillgangarna att kraven pa likviditetsreserv tillgodoses. Platzer skall efterstriva effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering. Bolaget ingar 1 ett koncernkonto.

For att identifiera betalningsfldden gors 16pande likviditetsprognoser med ett drs framforhallning.
Platzers strategi avseende likviditetsreservens storlek faststills av styrelsen genom finanspolicyn.
Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering av ett 1an som forfaller ej 4r genomforbart,
eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknadsligen till ofordelaktiga
rantevillkor. Platzer strivar efter att begrinsa refinansieringsrisken genom att forfallostrukturen 1
laneportfoljen sprids dver tiden samt att finansieringen sprids pa flera motparter sa att
likviditetsproblem inte uppstar. Platzers policy dr att alltid ha god framférhallning vid
refinansieringsforhandlingar och att hogst 35 procent av lanestockens avtal skall forfalla under de
ndrmast kommande 12 ménaderna.

Platzer for kontinuerliga diskussioner med banker och kreditinstitut 1 syfte att dels trygga den
langsiktiga finansieringen genom ett nira samarbete med ett antal langivare, dels optimera

framtida forviry.
Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att soliditeten langsiktigt skall Gverstiga 30 procent.
Detta for att -up__pfylla,{kravet pé finansiell -S:l;yrka,. och pa sd sitt md jf];i'ggéra;en. fortsatt exp ansion.

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som finansierats med eget kapital.

Ber:fikning av verkligtyﬁrde

Redovisat virde, efter eventuella nedskrivningar for hyresfordringar, leverantdrsskulder och Gvriga

kortfristiga fordringar och skulder, forutsédtts motsvara deras verkliga virden eftersom dessa poster
ar kortfristiga till sin natur.

Med hénsyn till kort kreditbindning motsvarar bokforda virden pd de langfristiga 1dnen verkligt
varde.
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2022-12-31
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Summa fordringar

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder

Summa skulder

2021-12-31
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Skulder till kreditinstitut
Skulder till k.Q‘IlC_erIlfﬁifetag
LeverantOrsskulder

2022-12-31
Forfallostruktur lan
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder

Summa

2021-12-31
Forfallostruktur lan
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder

Summa

Kund- och
lanefordringar

0-3 dr

275 000
149 950

127

0-3 ar

270 188
139 167
116

409 471

249 120

249 120

.

18

223 380

223 398

4-5 ir

Ovriga

finansiella

skulder

o
—_——

275 000

149 950
127

425 077

270 188
139 167

116

409 471

6-7 &r

16(23)

Summa

249 120

249 120

275 000
149 950
127

425 077

18

223380

223 398

270 188
139 167
116

409 471

>8 ar

& |

>8 ar

E—2

Assently: b7e09f21abbf733a13107ccBc0e3cbO3bE589b4800470837c 42633681 fe5¢572156501 dc2eadbeh398c9c37d600235bbaBac46860/IdBd8a5a080090830a671



AB Platzer Nordstaden 14:1 17(23)
356668-6001

Not 5 Operationell leasing
Lea‘smgavtal dar bol’aget ar leasegwar‘e

service- och ovmga mtakter uppgar t111 1 655 tkr (1 453 tkr) vﬂket motsvarar 7% (6 %) av de totala
hyresintikterna 2022,

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsdgningsbara hyresavtal per den 31 december ir
enligt f6ljande:

2022-12-31 2021-12-31

Kommersiella lokaler:
Inom ett dr 25 657 23303
I-5 ar 21217 33211

46 874 363514

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pd 3-5 ar med en uppségningstid om 9 médnader.

Not 6 Rorelsekostnader

Bolaget har 1 likhet med foregaende ar ej haft nagra anstéllda och ej haft nagra kostnader for 16ner
eller andra ersﬁttninjgar--*til’l personal.

Hiiri ingdr bolagets andel av koncerngemensam administration och koncernintern
fastighetstforvaltning. Av kostnaderna utgdr 1 492 tkr (1 547 tkr) kostnader till koncernbolag.

I fastighetskostnaderna ingar fastighetsskatt med O tkr (O tkr).
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Not 7 Forvaltningstastigheter

Investenn gar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivimingar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Ingéende uppskrivningar

Arets uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Uteaende ackumulerade uppskrivningar
Utgdende restvérde enligt plan

Bokfort virde byggnader

Bokfort viarde mark
Bokfort virde byggnadsinventarier

2022-12-31

271 390

I5(23)

2021-12-31

272 188

-50 463

-12 693

-63 156

124 000

-987

123 013

332 045

242 451
74 087
15 507

269 232

271 390

-50 463

124 000

344 927

Bolaget genomfor varje kvartal en intern fastighetsvérdering baserad pa en tioarig
kassaflodesmodell pa fastlgheten Forvaltnmgsfashgheten virderas genom att nuvirdesberdkna
framtida kassafloden under tio &r samt restvirdet dr 10. Bedomda hyresbetalningar samt drift- och
underhéllskostnader hérleds frdn befintliga och budgeterade intékter och kostnader. Hénsyn tas till
eventuella framtida forindringar i uthyrningsgrad, hyresnivéer, investeringsbehov samt drift- och
underhallskostnader. Hyresutvecklingen beddms folja inflationen med hdnsyn tagen till gédllande
indexklausuler 1 befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut g6rs en beddmning om da radande
marknadshyra. Vakanser bedéms med utgangspunkt 1 gdllande vakanssituation och utifran lige och
skick. I kassaflodesmodellen har det for ar 2024 antagits en KPI-indextkning om 4 % och en
inflations6kning om 4 % for tillimpliga kostnader. Den langsiktiga inflationen antas efter ar 2024
vara konstant om 2 %. Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrdntor baseras pd analys av

jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.

En intern virdering av bolagets fastighet har gjorts per 2022-12-31.

En gang per dr later Platzer genomfora en extern virdering av ett urval av koncernens
fastighetsbestand 1 syfte att kvalitetssdkra den interna vérderingen. Normalt vérderas cirka en
tredjedel av bestdndet. Den externa virderingen som utférdes med virdetidpunkten 2022-12-31
omfattade i dr 6ver 55 % av virdet av Platzers totala fastighetsbestdnd. Den externa vérderingen
utfordes av CBRE och Forum Fastighetsekonomi.
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Verkligt virde dr en bedomning av det mest sannolika priset vid en normal forsiljning pa den
Oppna marknaden. Det verkliga virdet kan endast med sidkerhet faststillas da en fastighet faktiskt

Forvaltningsfastighetens verkliga virde uppgar pa balansdagen till intervallet 522-576 mkr (500-

560 mkr). Forvaltningsfastigheten har bedémts vara i niva tre i virdehierarkin enligt IFRS 13
"Virdering till verkligt virde”.

Not 8 Transaktioner med nirstaende

Av kostnaderna utgdr 1 492 tkr (1 547 tkr) kostnader till koncernbolag som avser
koncerngemensam administration och koncernintern fastighetsforvaltning.

Rinteintdkter fran fordringar hos koncernbolag uppgar till 5 480 tkr (4 140 tkr).

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Skillnad mellan bokftrda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan 10 168 10 100
Ldmnat koncernbidrag -10761 -13 933

Summa -593 3833
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2022

Aktuell skatt for aret 427

Uppskjuten skatt 4

Summa 431

Redovisat resultat fore skatt 2 094

Skatt beriknad enligt géllande skattesats 20,6% (20,6%) -431
Skatteeffekt vid omklassificering av anldggningstillgéngar :

Skatteeffekt av temporira skillnader -
Skattereduktion inkop inventarier 2021 -

Redovisad skattekostnad -431

Not 11 Uppskjuten skatt

2022

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintiakt (+)

Uppskjuten skatt hianforlig till temporira skillnader pa

fastigheter ' ' | 3
Uppskjuten skattereduktion inkop inventarier 2021 -7

Summa uppskjuten skatt 4
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Balans per

Forandring av uppskjuten skatt 1 temporara

skillnader

Avseende temporira skillnader mellan

redovisade virden respektive skattemissiga

restvirden pa fastigheter 34 346
Avseende skattereduktion inkGp inventarier

2021 =7

Summa 34 339

Redovisat dver
resultat-

rikningen

|~

Balans per

2022-12-31

34 343

34 343

Foregdaende drs fordndring redovisades over resultatrakningen med 903 tkr och 25 544 tkr

redovisades dver balansrikningen.

Not 12 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

Ingaende nedlagda utgifter
Under aret nedlagda utgifter
Under aret genomforda aktiveringar

Not 13 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestdr av 1 000 aktier med kvotvirde 100 kr.

Aktierna &r fullbetalda.

Det har inte varit ndgon fordndring avseende aktiekapitalet under detta eller foregaende

rikenskapsar.

2022-12-31

63
735

-798

0

2021-12-31

693
-2 158
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Not 14 Uppskrivningsfond

Ingdende saldo

érets uppzskrimingar _

Arets Sverforing till fritt eget kapital
Utgéende saldo

Uppskrivningsfonden utgdrs i sin helhet av uppskrivning fastighet.

Not15  Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokftrda avskrivningar och
avskriviingar enligt plan

Summa
Not16  Langfristiga skulder

Samtliga langfristiga skulder forfaller inom 5 ar.

Not 17 Stiillda sikerheter

For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

2022-12-31

-784

22(23)

2021-12-31

2022-12-31

13 602

2021-12-31

13 602

2022-12-31

275 000

23770

2021-12-31

275 000
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Not 18 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga visentliga hdndelser har intréffat efter rikenskapsérets utgang.

Goteborg den dag som framgadr av elektronisk underskrift

Per-Gunnar Persson

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av elektronisk underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i AB Platzer Nordstaden 14:1, org.nr 556668-6001
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for AB Platzer Nordstaden 14:1 fér.ar 2022,

'vasentllga avseenden rattwsande blld av AB Platzer destaden 14 1s flnanmella stallnlng per den 31
_december 2022 och av dess f|nan5|ella resultat och kassaflade fcar aret enllgt arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for AB Platzer
Nordstaden 14:1.

Grund for uttalanden

VI har utfort rewsronen enllgt Internatmnal Standards on Audltlng (ISA) och g@d revnsnonssed | Sverlge Vart

--AB- -DIatzer Nordstaden 14 1 enllgt god revnsorssed [ Sverlge och har i wngt fullgjort vart yrkesetlska ansvar
_-enllgt dessa Krav.

S't-y relsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en réattvisande bild enligt
-arsredowsnmgslagen Styrelsen ansvarar aven fOr den Interna kontroll som de bedomer ar nodvandlg for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredowsnmgen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa artillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
'-verksamheten ech att anvanda an’tagande’t om fortsatt drift Antagandet om f.rtsatt drlft tlllampas dock mte om

'g.a.r.a nagotav detts,

Revisorns ansvar

revnsmnsberattelse som mnehaller vara uttalanden lellg sakerhet aren hog grad av sakerhet men ar ingen
garanti for att en revision som utiors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
'vasentllg felak'tlghet om en sadan fmns Felaktlgheter kan uppsta pa grund av oegentllgheter eller mlsstag och

som anvandare fattar med grund i arsredavrsmngen

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért-en revision av styrelsens férvaltning for AB Platzer
Nordstaden 14:1f6r ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till AB Platzer Nordstaden 14:1 enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar-enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

'S"tyre"lseﬁns ansvar

'forslag tIII utdelnlng mnefa'ttar detta bland anna't en bedommng av om utdelnmgen ar fc)rsvarllg med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattnmg och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beadma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter | dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
V’étt“ﬂél 'betréﬁande revisionen av f(jrvaltni'ngezn och d'a‘érmed vért uttalande om *ansv*ar'fsfri'het "fafr *at’l: inh"a’?mta

rvé:sewtlggt avseende

o foretagit nagon atgard eller gjort SIg skyldlg till nagon forsummelse som kan foranleda ersattmngsskyldlghet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

revnsmnssed ; Sverlge alltld kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goéteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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