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PLATZER PA EN MINUT

Platzer erbjuder kommersiella lokaler 1 Gote-

borgsomradet. Med 60 fastigheter och en
total yta om 415 000 kvm ar Platzer en
ledande aktér pa Géteborgsmarknaden. Platzer
skapar viarde genom fastighetsforvaltning,
fastighets- och projektutveckling samt fastig-
hetstransaktioner. Alla kundkontakter sker
genom Platzers 43 anstallda medarbetare.

2013 2014

Hyresintakter 464 mkr 525

mkr -

4 N
Forvaltningsresultat 166 mkr 211
mkr

Fastighetsvarde 6 913 mkr
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ARET | SAMMANDRAG

e Goteborg i stark tillvaxt och utveckling - Platzer finns med i utvalda intressanta omraden.

ARET | SAMMANDRAG

e Platzer ar engagerat i fler och storre utvecklingsprojekt — storre del av vardeforand-
ringarna 2014 skedde genom eget arbete i form av fastighets- och projektutveckling.

e Sju fastigheter forvarvades till ett sammanlagt varde av 864 mkr (931) — i omraden med

stor potential.

2014 2013 2012 2011 2010
Hyresintdkter, mkr 525 464 384 330 302
Forvaltningsresultat, mkr 211 166 130 87 99
Arets resultat, mkr 298 294 157 73 125
Investeringar, mkr 1030 1045 1650 681 338
Fastighetsvarde, mkr 8343 6913 6 091 4504 3880
Kassaflode fran lopande verksamheten, mkr 192 157 145 67 101
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 91 94 93
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 21 2,0 1,8 2,2
Belaningsgrad, % 58 65 66 65 67
Soliditet, % 35 36 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 12,9 9,9 5,8 11,4
Eget kapital per aktie, kr 30,98 28,47 25,77 23,84 23,11
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,11 3,82 2,47 1,41 2,50
Utdelning per aktie, kr 0,75* 0,60 0,50 0,48 0,40
* Féreslagen utdelning
HYRESINTAKTER OCH RESULTAT FASTIGHETSVARDE EGET KAPITAL PER AKTIE
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

2014 ar Platzers forsta hela kalenderar efter
noteringen i november 2013 och det 4r med
gladje och stolthet jag kan konstatera att inne-
varande ar blev det basta aret under min tid
som VD. Savil det ekonomiska, méatbara
resultatet som verksamhetens samlade for-
maga och kompetens har forstarkts under aret.
Samtidigt finns det fortfarande méanga delar att
slipa pé och forbattra, bade vad det giller var
lonsambhet, vart arbetssatt och var foretags-
kultur.

Positiva viardeSkningar

En allt hetare transaktionsmarknad och nedat-
gaende direktavkastningskrav i kombination
med forbattringar i kassafléde fran 16pande
verksamheten, bra fastighetsaffarer och vl
genomforda utvecklingsprojekt innebar rejila
forandringar i fastighetsvarde pa en del av
vara fastigheter. Fastighetsvardet for hela
bolaget steg med 21 % till 8,3 mdkr. Extra roligt
ar att cirka 70 % av vardedkningen dr hénforlig
till vara utvecklingsprojekt och ddarmed ett
direkt resultat av vart eget arbete. Vart finan-
siella mal att na ett eget kapital per aktie om
40 kr i slutet av 2017 staller krav pa oss att i
snitt arligen 6ka det egna kapitalet per aktie
med cirka 10 %. Med justering for undervéardet i
vara derivat nar vi cirka 15 % forbéttring under
2014, vilket kanns vialdigt tillfredsstallande.
Det visar framforallt pa att var ambition att
successivt 0ka takten i fastighets- och projekt-
utveckling &r véltajmad med marknadsforut-
sdttningarna och med var egen kapacitet.

Fortsatt bra lonsamhet

Den dagliga fastighetsverksamheten med
forvaltning av totalt 60 fastigheter &ar Platzers
ryggrad. Ett framgangsrikt arbete med uthyr-
ning och hyresgéstrelationer ger ett stabilt och
okande kassaflode, vilket i sin tur bade skapar
mojligheter till fastighetsutveckling och stéarker
férmagan att genomfdra transaktioner. Under
innevarande ar 6kade vara hyresintdkter

med 13 % och driftséverskottet med 16 %.
Overskottsgraden var 75 %. Forvaltningsre-
sultatet var upp 27 % jamfort med foregaende
ar. Forbattringarna kommer fran den dagliga
forvaltningen, att vi vuxit genom forvarv samt
ett gynnsamt ranteldge. Att vixa med god

6 PLATZER ARSREDOVISNING 2014

lonsambhet dr en viktig del i Platzers tillvaxt-
strategi och det har vi fortsatt att gora under
2014.

Vil genomforda transaktioner

Under aret forvarvade vi sju fastigheter for
864 mkr och avyttrade en fastighet, med
frantrdde 2015. I borjan av det nya aret salde
vi ytterligare en fastighet till Goteborgs Stad
for att bereda vag for den nya Hisingsbron och
dar tecknade vii samband med den forsalj-
ningen ett optionsavtal om forvarv av cirka
40 000 kvm BTA byggratt i anslutning till den
nya bron. De kopta fastigheterna ar lokalise-
rade i prioriterade omraden - Mdlndalsvégen,
Norra Hogsbo, Backaplan och Gamlestaden -
dar vi vill vixa genom att vara en ledande ak-
tor. 2014 innebar ett rekordar for transaktioner
i Goteborgsomradet. Totalt gjordes fastighets-
affarer for cirka 14 mdkr. Med god tillgang till
kapital var det en transaktionsmarknad som
praglades av hard konkurrens om fastighets-
objekten. Malet for Platzer ar att vdxa genom
forvarv av fastigheter i attraktiva lagen och
att bedriva fastighets- och projektutveckling.
Nyemissionen fran 2013 och bra tillgang till be-
laning ger oss en mojlighet att gora ytterligare
nettoforvarv om cirka 1 mdkr.

Aktivt arbete med stadsutveckling
Urbaniseringstrenden och inflyttningen till
Goteborgsomradet innebar att regionen vixer
med cirka 10 000 nya invanare varje ar.
Bostadsbristen &r stor och i regionen arbe-

tar kommunernas stadsbyggnadskontor for
hogtryck med att ta fram detaljplaner for att
matcha efterfrdgan. Under det gdngna aret har
vi sett en tydlig 6kning av aktivitet fran savél
politiker som tjansteméan. Stadsutvecklings-
och infrastrukturfragor har debatterats i bade
kommunernas beslutsforum och i media. Som
lokal aktor med kunskap om marknaden ar
Platzer involverat och drivande i manga av de
mest spdannande tillvixtomradena som till
exempel Backaplan, Gamlestaden, Garda Norra,
Norra Hogsbo och Gullbergsvass.

Okning inom fastighets- och projektutveckling
Vart ny- och ombyggnadsprojekt Garda
3:12/3:14 i Garda Norra om totalt 12 000 kvm



16pte pa enligt plan och 99 % av den uthyrnings-
bara arean var uthyrd vid arets slut. Inflyttning
sker med start september 2015. Vi tecknade
dven nya hyreskontrakt med Migrationsverket
om totalt 23 500 kvm pa fastigheterna Garda
1:15/Livered 1:329 och drog igdng fastighets-
utvecklingen av de fastigheterna. De projek-
ten kommer att pagd under hela 2015 med
inflyttning januari 2016. Vi gjorde dven affar
med Serneke dar vi forviarvade bolaget som
dger den blivande fastigheten Gamlestaden
740:132 pa vilken ett nytt resecentrum om
cirka 17 000 kvm ska uppforas med berdaknad
byggstart i borjan av 2016. Ambitionen ar att
under kommande ar ¢ka takten inom fastig-
hets- och projektutveckling sa att en storre del
av Platzers tillvaxt skapas darigenom.

50 procent av fastigheterna miljocertifierade
Under 2014 naddes flera mal inom hallbar ut-
veckling. Energiférbrukningen i Platzer sanktes
med 4,55 % i jamforbart bestand och totalt 11
fastigheter miljocertifierades, vilket innebar
att drygt 50 % av fastigheterna i bestdndet var
klassificerade enligt Green Building, Breeam,
Leed eller Miljobyggnad. Totalt har vi investe-
rat cirka 15 mkr sedan 2009 for att komma till
den nivan och energianvdndningen har sénkts
med i snitt 37 %. Miljocertifieringarna ger ingen
omedelbar effekt i Platzers resultat eftersom
energieffektiviseringar i forsta hand tillfaller
hyresgasterna, men jag ser en tydlig trend att
miljocertifierade fastigheter blir allt viktigare
for hyresgéster med aktivt hallbarhetsarbete
och dven fo6r manga investerare. Darmed &r jag
overtygad om att de miljocertifierade fastighe-
terna kommer att vara mer attraktiva och 6ver
tid betinga ett hogre varde.

Organisation inriktad mot dgande

och utveckling

Med 43 medarbetare fokuserade pa kommer-
siella fastigheter i Goteborgsomradet har vi
lyckats dga och utveckla fastigheterna pa ett
lonsamt sétt det gdngna aret. Platzers orga-
nisation har en hog affarsmassig och teknisk
kompetens inom véra kdrnomraden och

en stark marknadskdnnedom. For att méta
utmaningarna framat som innebér en ¢kad
takt inom fastighets- och projektutveckling
samt fortsatt fokus pa tillvaxt har vi forstarkt
organisationen med resurser inom uthyrning,
projektutveckling och ekonomi. Det gor oss
dnnu battre rustade att konkurrera pa var
hemmamarknad.

VD HAR ORDET

Platzer ritt positionerat framat

Var verksamhet bedrivs i ett G6teborgsomrade
som vaxer i ett land med starka finanser

och i en bransch som gynnas av den globala
lagrantemiljon. Nar dessutom politiker och
beslutsfattare inser vikten av stadsutveck-
lingens roll i att vara en positiv katalysator for
kompetensforsorjning och darmed nédvandig
konkurrenskraft i det lokala naringslivet blir
mobiliseringen kraftfull fran manga hall.
Platzer har en tydlig strategi, organisations-
struktur och marknadskénnedom for tillvaxt
genom forvarv samt fastighets- och projekt-
utveckling och kan dra nytta av det som nu
hénder i Goteborgsregionen. Jag ser fram emot
att det kommande aret tillsammans med
styrelse och medarbetare dra nytta av det posi-
tiva marknadslaget for Platzer och fora bolaget
ndrmare malet att bli det ledande kommersiella
fastighetsbolaget i Goteborgsomradet.

P-G Persson
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STRATEGISK INRIKTNING

STRATEGISK INRIKTNING

Vision

Platzer ska vara det ledande fastighetsbolaget
inom kommersiella lokaler i G6teborgsomradet.
Det naturliga forstahandsvalet.

Affirsidé
Platzer skapar varde genom att dga och utveckla
kommersiella fastigheter i Goteborgsomradet.

Finansiella mal

e Substansvirde per aktie: 40 kr (2017)

e Avkastning pa eget kapital: Riskfri rénta
+ 5 procentenheter (riskfri ranta = rantan for
en 5-arig svensk statsobligation)

e Soliditet: > 30 procent

¢ Beldningsgrad: 65 procent

Strategi

e Vixa och vara ledande aktor i Goteborgs-
omradet med koncentration till utvalda del-
marknader.

e Skapa langsiktiga relationer pa affadrsmassiga,
hallbara och etiska grunder genom aktivt
arbete med kunder och leverantorer.

* Genomfora stindiga forbattringar av fastig-
hetsbestandet genom vardeskapande fastig-
hets- och projektutveckling.

e Lanefinansiering av verksamheten utifran
fastigheternas varde. Nyttja kassan for
vardeskapande fastighetsinvesteringar.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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Virdeskapande tillvixt

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

Uthyrning och férvaltning
I den dagliga forvaltningen &r ambitionen att
maximera driftsoverskottet for varje fastighet.
Genom uthyrning av tomma lokaler och om-
forhandling av befintliga hyror 6kar hyresin-
takterna, vilket innebar hogre driftsoverskott,
battre kassaflode och hojt fastighetsvirde.
Goda hyresgistrelationer och stor kunskap
om hyresmarknaden leder till bra uppgorelser
med befintliga och potentiella kunder. Detta
ar nyckeln till savél vardeskapande fastighets-
och projektutveckling som forvarv och forsilj-
ningar.

Fastighetsutveckling och projektutveckling

Vid fastighetsutveckling anvinds byggnadens
ursprungliga struktur som bas i utvecklings-
arbetet. Fastigheterna genererar driftséver-
skott och vérdet baseras pa kassaflodesanalys.
Darfor klassificeras dessa fastigheter som
forvaltningsfastigheter. Exempel pa fastighets-
utveckling dr pabyggnader och tillbyggnader
eller att Platzer bygger om en fastighet dar

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
%
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anvandningsomradet fordndras. I detta arbete
ar lokal marknadskdnnedom och férméga att
arbeta aktivt med fastighetsspecifika utveck-
lingsatgarder viktiga framgangsfaktorer.

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

Forvdrv och forsdljningar

Platzers overgripande forvarvsstrategi ar att
stdrka marknadspositionen i Goteborgsomra-
det pa utvalda delmarknader, bli marknads-
ledande aktor inom respektive delmarknad
och kontinuerligt utvirdera nya delmarknader.
Platzer ar en langsiktig dgare, men utvarderar
kontinuerligt bestandet for att skapa netto-
tillvaxt.

Vardetillvaxt sker genom férvarv av fastig-
heter med utvecklingspotential och férsédljning
av fardigutvecklade fastigheter och darmed
realiserad utvecklingsvinst. En forutsattning
for detta ar god marknadskédnnedom i form av
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STRATEGISK INRIKTNING

kunskap om exempelvis efterfragan och for-
vidntade hyresnivaer. Vardetillvixt kan ocksa
skapas genom potentiella synergieffekter
mellan férvarvade och befintliga fastigheter.
Platzer identifierar potentiella forvarvsobjekt
med goda mojligheter till vardeskapande
genom en strukturerad process som bygger pa:
¢ Kontinuerlig kontakt med relevanta motparter
dér ett helt bestand kan vara av intresse att
forvarva.
¢ En lopande fastighetskartlaggning 6ver ut-
valda delomraden dar enskilda fastigheter
kan vara av intresse att forvarva.
¢ Kunskap om objekt med utvecklingspotential
i omraden dér Goteborg utvecklas.

BELANINGSGRAD
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Goteborgsregionen star infor ett decennium av kraftig utveckling. Stark
befolkningstillvxt, vaxande I6nesummor, véalutbildad befolkning, ett differentierat
naringsliv och ett bra innovationsklimat ger regionen en tillvaxtpotential i Europeisk
toppklass™.
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GOTEBORG VAXER

OMVARLD OCH MARKNAD

For att mota den kraftiga tillvaxten pdgar ett stort antal stads-
utvecklingsprojekt i regionen. Goteborgs stad ar mitt uppe i en
expansion som ska ge 30 000 nya bostader och 40 000 nya
arbetsplatser mellan 2010 och 2020. Dérefter finns méjlighet att

bygga i princip lika mycket till.

I centrum av denna utveckling star satsningarna
inom ramen for Vastsvenska paketet. Inom
loppet av drygt tio ar ska tva alvférbindelser,
tagtunneln Vastlanken, en ny knutpunkt for
kollektivtrafiken i Gamlestaden samt ytterli-
gare ett stort antal projekt fardigstallas. Totalt
omfattar Vastsvenska paketet investeringar pa
34 mdkr.

Syftet ar att etablera en storre arbetsmark-
nadsregion, ge forutsittningar for en attraktiv
karna i centrala Goteborg, skapa en konkur-
renskraftig kollektivtrafik samt forbattra kva-
liteten i naringslivets transporter och darmed
starka den internationella konkurrenskraften.

+100 000 |

Antalet nya jobb som skapats 1
Goteborgsregionen sedan ar 2000.

+47 %

Okningen i total l6nesumma sedan
ar 2000.

Miljonstaden

Under 2014 vaxte Goteborgs stad med 7 900
invanare. Samtidigt véixte Goteborgsregionen
med néstan 13 000 invanare. Vid arsskiftet
2014/2015 hade regionen 971 000 invanare.
Med nuvarande takt nas miljongrdnsen redan
2017.

Sedan millennieskiftet har Goteborgsregionen
haft en starkare utveckling dn bade Stockholm
och Malmo sett till sysselsdttning och arlig
tillvixt i total lonesumma. Det betyder att fler
har anstallts och att 1onerna har okat.

50000 |

Antalet studenter vid Goteborgs univer-
sitet och Chalmers Tekniska Hogskola.

3

Goteborgs placering nar OECD rankar
Europas mest innovativa regioner.

[ +125000 |

* Enligt analysforetaget
BAK Basel

Okningen av antalet invanare i
Goteborgsregionen sedan ar 2000.
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STRATEGISKA OMRADEN |
)
Under de narmaste aren kommer hela Goteborg att forandras. Utvecklingen
kommer framst att prégla de fem strategiska omrédena Centrala Alvstaden,
Backaplan, Gamlestadstorget, Frolunda torg/Hdgsbo och Angereds torg.
Platzer & engagerat i utvecklingen av fyra av dessa omraden samt |
Mdlndals centrum. 5
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Centrala Alvstaden t
Centrala Alvstaden omfattar en yta pa 4,7 kvadratkilometer pa bada sidor om Géta &lv
- mitt i centrala Goteborg. Det gor omradet till det i sérklass storsta utvecklingsomradet
iNorden.

P4 fastlandssidan (Skeppsbron, Gullbergsvass och Centralenomradet) planeras det
for nya bostader at 2 500 goteborgare och 10 000 nya arbetsplatser till 2025.

Platzer dger totalt 10 fastigheter i omradet.

Gamlestadstorget

Gamlestadstorget blir en knutpunkt for kollektivtrafiken

iform av tag, sparvagn och buss samt en viktig lank
mellan centrala Géteborg och de norra stadsdelarna.

Detaljplanen for resecentrum ar klar — en fastighet som

Platzer forvarvade 2014 och som byggs 2016 och 2017.

Totalt planeras nya bostédder for 1 600 géteborgare och
mangdubbelt fler nya arbetsplatser runt Gamlestadstorget.

Platzer dger totalt 2 fastigheter i omradet.

Frolunda torg och Hégsbo
Frolunda torg har de senaste aren utvecklats kraftigt -
bade vad giller handel och bostédder. I niromradet finns
stora planer for Hogsbo som idag ar uppdelat i bostader
respektive verksamhetsomrade pa var sin sida av Dag
Hammarskjoldsleden.
Planen ar att skapa mer av en blandstad och att gora
om Dag Hammarskjoldsleden till en stadsboulevard.
Platzer dr storsta fastighetsédgare i Hogsbo och dger
totalt 21 fastigheter i omradet.

&

Backaplan och Frihamnen
Genom den nya Hisingsbron knyts Backaplan, Hisingens
centrum, och Frihamnen ihop med dagens centrum.
Tanken ar att etablera en blandstad med bostéder,
handel, kontor och service.

Totalt planeras nya bostéder at ndstan 10 000 gétebor-
gare och lika manga nya arbetsplatser i de bada omradena
till 2025.

Platzer dger totalt 4 fastigheter i omradet.

Molndals centrum

Mélndals centrum har under flera ar varit féremal for
omfattande utvecklingsplaner. Dartill kommer en stark
utveckling bade i Forsaker pa andra sidan E6 och i straket
langs samma vig mot Goteborg.

Totalt planeras nya bostédder for 3 600 Mdlndalsbor
och 3 000 nya arbetsplatser i MéIlndals centrum och
Forsaker de ndrmaste aren.

Platzer ager totalt 10 fastigheter i Mdlndal och ldngs
Molndalsvégen i Goteborg.




OMVARLD OCH MARKNAD

HYRES- OCH FASTIGRETSMARKNADEN

| GOTEBORG

Efterfragan pa kontor ar stor i Goteborg. Trots de expansiva
byggplanerna kommer efterfragan under de nirmaste dren

vara storre an utbudet,

Hyresutvecklingen for lokaler styrs av utbud
och efterfrdgan. Den senare paverkas av savil
allméanna konjunkturférandringar som utveck-
lingen pa den enskilda marknaden avseende
exempelvis befolkning och sysselsdttning.
Utbudet av lokaler paverkas huvudsakligen av
tillkommande, nyproducerade ytor.

Stark kontorsmarknad
Goteborgs kontorsmarknad bestar av cirka
3,2 miljoner kvadratmeter och kan indelas i
sju delomraden. De tva storsta ar CBD (Central
Business District) och Ovriga innerstaden med
cirka 870 000 respektive 760 000 kvadratmeter
vardera. Till detta kommer ytterligare bestand
i kranskommunerna.

Konkurrensbilden pa kontorsmarknaden
i Goteborgs stad ar relativt splittrad med ett
stort antal aktorer, vars marknadsandelar i
samtliga fall understiger 10 procent. Storst ar

VAKANSGRAD KONTOR GOTEBORG
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Vasakronan (9 %), Castellum (7 %), Platzer (7 %)
och Wallenstam (6 %) berdknat pa offentliga
uppgifter avseende total kontorsyta.

Under fjarde kvartalet 2014 var den totala
vakansgraden for kontorslokaler 5,9 procent
(6,4), vilket ar bland de ldgsta nivderna sedan
2003. Den laga vakansgraden &r ett resultat av
Goteborgs positiva ekonomiska utveckling och
befolkningstillvaxt i kombination med begran-
sad nyproduktion av kontor.

Vakansgraden &r lagst i CBD och Ovriga
innerstaden dir den under fjarde kvartalet lag
pa 2,9 respektive 3,7 procent.

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

PRIME RENT KONTOR GOTEBORG
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Okningen for prime rent i CBD har de senaste
fyra aren varit i genomsnitt 6 procent per ar.
I Garda/Stampen/Heden har 6kningen varit
annu hogre, vilket framst drivits av uppnadda
hyresnivaer i nyproducerade fastigheter.
Under kommande tva ar bedéms nytill-
skottet av kontorsyta motsvara en arlig 6kning
pa 1-2 procent. Nagra av de storre projekten
framgar av nedanstaende tabell.

Investeringsmarknaden for fastigheter
Under 2014 omsattes fastigheter pa den svenska
investeringsmarknaden till ett virde om cirka
160 mdkr (102), vilket &r mer &n nagonsin.
Efterfragan pa svenska fastigheter gynnades
av forbattrade finansieringsvillkor och starka
kapitalinfldden hos institutioner och fastighets-
fonder, lag avkastning pa alternativa investe-
ringar och Sveriges relativa styrka i ekonomin
ijamforelse med Eurozonen. Aven likviditeten
pa marknaden ar hog. Det géller speciellt hog-

Exempel pa storre projekt

kvalitativa kommersiella fastigheter inom stor-
stadsregionerna samt bostads- och samhélls-
fastigheter med stabila kassafléden. Den hoga
likviditeten bidrar till en effektiv prissattning.

Rekordvolymer i Goteborg
Under 2014 omsattes fastigheter for cirka
14 mdkr i Goteborgsomradet, vilket nédstan var
en tredubbling jamf{ort med 5 mdkr aret innan.
Marknaden praglades framforallt av forsalj-
ningar av kontorsfastigheter, vilka utgjorde
cirka 38 procent av den totala transaktions-
volymen eller cirka 5,3 mdkr. Merparten av
kontorsfastigheterna var beldgna i CBD eller
Ovriga innerstaden, men prisutvecklingen
medforde ett 6kat intresse dven for fastigheter
i mindre centrala lagen.
Transaktionsmarknaden for kommersiella
fastigheter dominerades av nationella och
lokala aktorer.

Projekt Byggherre Total yta (kvm) Fardigstdllande Status
Semcon-huset Eklandia 8 600 2015 Uthyrt
Park 49 Skanska 7 500 2016

Ullevigatan NCC 19 500 2015 Uthyrt
Lyckholms fabriker Centur (Peab & Balder) 19 000 2015

SCA-huset NCC 25 000 2016 Uthyrt
Garda Norra Platzer 12 000 2015 Uthyrt
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Utbudet av centralt beldgna kontorsfastigheter
av god kvalitet ar relativt begransat. Tillsam-
mans med en stark hyresmarknad, god tillgdng
till inansiering och institutionellt kapital samt

Fakta om kontorsomraden, fjarde kvartalet 2014

ett lagt rintelége, har detta lett till att direkt-
avkastningskraven sénkts. I CBD uppgar prime
yield pa kontor till 4,50 procent (5,00) och i
Ovriga innerstaden till 5,25 procent (5,50).

Prime rent,

Delomrade Kontorsstock, tkvm Vakansgrad, % kr/kvm Prime yield, %
CBD 872 2,9 2 600 4,50
Ovriga innerstaden 758 3,7 2300 5,25
Norra Alvstranden 258 45 2100 5,75
Véstra Goteborg 325 13,0 1150 7,00
Molndal 371 9,1 2 000 6,25
Norddstra Goteborg 247 13,4 1100 7,00
Ovriga Hisingen 424 9,2 1000 7,75
Totalt 3 255 5,9

Killa: JLL

Goteborgsregionens stérsta foretag
sett till antal anstéllda 2013

Place- Antal
ring  FOretag anstillda
1 Volvo Personvagnar AB 11325
2 Volvo Lastvagnar AB 4175
3 Chalmers Tekniska Hogskola AB 2925
4 SKF Sverige AB 2725
5 Volvo Information Technology AB 2475
6 Ericsson AB 2225
7 Astra Zeneca AB 2025
8 Posten Meddelande AB 1975
9 Samhall AB 1525
10 SCA Hygiene Products AB 1425
Killa: SCB

Konkurrenter kommersiella lokaler, Géteborgsomradet

Fastighetsdgare Kvm Fordndring 1 ar
Eklandia (Castellum) 580 000 +
Wallenstam 450 000 -
Vasakronan 420 000 0
Platzer 415 000 +
Balder 340 000 +
Bygg-Gota 300 000 0
Harry Sjogren 990 000 .
(Castellum)

Kungsleden 220 000 -
Klévern 165 000 +
Stena Fastigheter 150 000 +

Sammanstdllning av uppgifter fran bolagens finansiella rapporter och
hemsidor, 2014-12-31.
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VERKSAMHET

Platzer skapar vdrde genom fdrvaltning, fastighets- och projektutveckling samt
fastighetstransaktioner. Grunden for uthéllig tillvéxt ligger i den dagliga forvaltningen
och ett starkt engagemang f6r de omrdden dar Platzer &ger fastigheter.

Platzers bestand utgdrs av kommersiella fastigheter i Goteborgsomradet dér
bolaget spelar en aktiv roll i stadsutvecklingen. Inom Platzer finns en djup kunskap
och forstdelse for fastigheternas ndromrade samt nérhet till kunderna.
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VERKSAMHET

FASTIGHETSFORVALTNING

Framgdngsrik fastighetsforvaltning bygger pa effektivitet och
|Angsiktiga relationer. Platzers forvaltningsorganisation &r
utformad for att medarbetarna snabbt ska kunna méta kundernas
onskemal. All personal som kunden mater ar anstalld av Platzer.

Platzers fastighetsbestand i korthet

2014 2013

Antal fastigheter 60 53
- varav projektfastigheter 10 8
Total uthyrningsbar yta, kvm 415 000 374 000
Totalt fastighetsvarde, mkr 8 343 6913
- varav de tio storsta, % 4100 3900

Platzers forvaltning kdnnetecknas av engage-
mang och narhet. Hyresgisterna moter alltid
personal som &r anstélld av Platzer och som
har ett uttalat ansvar for den aktuella fastighe-
ten. Det skapar trygghet och kontinuitet, vilket
béade forenklar och effektiviserar kontakterna.

Kunskap och engagemang

Platzers organisation innebér korta besluts-
végar. Det gor att hyresgésterna snabbt far
aterkoppling. For varje fastighet finns inom
respektive marknadsomrade ett team bestaende
av en forvaltare och en fastighetsansvarig.
Utover detta har ocksd marknadsomradet tek-
niska forvaltare som stddjer teamet. Det med-
for stor kunskap om varje fastighet och enga-
gemang dven for de omraden som fastigheterna
ligger i. Arbetet styrs av tredriga affarsplaner for

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

M Kontor/butik = Industri/lager/vrigt B Projektfastigheter

varje fastighet. I samband med affarsplanerna
upprattas dven underhallsplaner dér status och
behov inventeras. Detta innebér ett minskat
behov av felavhjalpande underhall och ddrmed
minskade kostnader.

Under hosten 2014 kompletterade Platzer
organisationen med en uthyrningsavdelning.
Syftet ar att kunna arbeta mer offensivt med
uthyrningen av savél kommande projekt som
befintligt bestand.

Bred kontraktsportfolj

Platzer erbjuder lokaler f6r bland annat kontor,
butiker och andra verksamhetslokaler sasom
gymnasieskolor, gym och parkeringshus. Bland

Platzers 10 storsta hyreskontrakt 2014
DB Schenker

Migrationsverket

Molnlycke Health Care
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan
Flexlink

Stampen

Domstolsverket

AcadeMedia

Cochlear

Reinertsen

MARKNADSVARDE PER GEOGRAFISKT OMRADE

I Centrala Goteborg Vistra Giteborg M Ovriga Gteborg
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VERKSAMHET

kunderna finns savil privata som offentliga
foretag och institutioner av varierande storlek.

I tabellen framgar vilka som var Platzers tio
storsta hyreskontrakt den 31 december 2014.
Under 2014 forlangde Platzer ett antal storre
kontrakt. Det géller bland andra Molnlycke
Health Care i Gamlestaden, Cochlear i
Molnlycke samt Plushdgskolan och Garda
Meetingpoint i Garda.

Dessutom hittade bolaget nya och forbatt-
rade 16sningar for flera hyresgéster. Namnas
kan Migrationsverkets nya sammanhallna
lokaler pa Vestagatan i Garda och IVF Nordics
flytt till Odinsgatan.

Totalt har Platzer 608 lokalhyreskontrakt,
varav 16 omforhandlades under 2014. De tjugo
storsta hyreskontrakten stod for 31 procent
av hyresvirdet och den genomsnittliga ater-
stdende 16ptiden var 43 méanader (46) per den
31 december 2014. Darutover tecknade Platzer
under aret ytterligare hyreskontrakt i nybygg-
nadsprojekt med inflyttning 2016/2017.

Férutom lokalhyreskontrakten fanns par-
keringsavtal for garage och parkeringsplatser,
korttidsparkeringar, avtal for reklamskyltar
och master med ett totalt hyresviarde om
39 mkr (34).

No6jda hyresgister
Utover de moéten och kontakter som sker i den
dagliga verksamheten genomfor Platzer ocksa
arligen en kundundersokning. I enkéten svarar
hyresgésterna pa fragor bade om Platzer som
hyresvard, den hyrda lokalen och fastigheten
som sadan. Platzers NKI, N6jd Kundindex, for
2014 var 76 (76).

Platzer far genomgdende hoga betyg i fragor
som ror kontakten med hyresgasterna, till

ATERSTAENDE LOPTID HYRESKONTRAKT,
ANDEL AV HYRESVARDE

%
2
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U2[]15 2016 2017 2018 2019 2020 2021-

20 PLATZER ARSREDOVISNING 2014

exempel att det dr latt att gora felanmaélan och
att det gar bra att fa kontakt med foretaget vid
behov. Platzer far ocksa hoga betyg pa fragor
som handlar om fértroendet som hyresvard
och om hyresgasten skulle kunna rekommen-
dera Platzer.

Hallbarhet i vardagen

Som en lokalt forankrad fastighetsédgare tar

Platzer ansvar saval for en hallbar utveckling

dér bolaget verkar som for den péaverkan fastig-

hetsdriften har pa den globala miljén.
Goteborg dr inne i en snabb fordndring med

stort fokus pa stadsutveckling. Platzer dr en

aktiv part i detta arbete — bade i staden som hel-

het och i de omraden dér bolaget &r verksamt.

Inom fastighetsforvaltning ligger fokus framst

pé de omraden med storst miljopaverkan:

e Energianviandning

e Utslapp av vaxthusgaser

e Avfall

Minskad energianvindning
Energianvidndning dr en utmaning i all fas-
tighetsforvaltning. Den storsta andelen av
energin anvands av hyresgasterna (indirekt),
medan Platzers egen verksamhet svarar for en
mindre andel (direkt).

Som hyresvard arbetar darfor Platzer med
att pa olika satt tydliggora energianvand-
ningen. Genom att i sa stor utstréackning som
mojligt ingéd avtal med kallhyra blir ocksa bade
kostnadsbild och incitament tydliga. Dartill
kommer tekniska atgdrder i form av exempel-
vis driftoptimering och tillaggsisolering.

Under 2014 slutfordes bland annat en om-
fattande driftsoptimering av fastigheten Solsten
1:132 i Mélnlycke, vilken hyrs av Cochlear.

NGJD KUNDINDEX
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Bland annat har nya rumsgivare installerats,
vilka integrerats i befintligt styr- och regler-
system for att styra 6ver saval ventilations-
floden som radiatorvarme. Resultatet var redan
2014 en minskad méngd anvénd energi till
varme med cirka 34 procent samt ett jdmnare
inomhusklimat.

Totalt sinktes den direkta graddagsjusterade
energianviandningen i fastighetsbestandet
under 2014 med 4,55 procent. Langsiktigt har
energianviandningen i bestdndet minskat med
37 procent fran 2009 till 2014. I Green Building-
certifierade fastigheter ar minskningen
34 procent (jamfort med respektive fastighets
referensar), vilket forklaras av att dessa redan fran
borjan har en avsevart lagre forbrukningsniva.

Energiférbrukning, MWh

2014 2013
Fjarrvarme 17 301 19 262
El 19 509 17 531
Fjarrkyla 3048 2575
Summa 39 858 39 368

Koldioxidneutrala sedan 2011

Elanvdndning, uppvarmning och nedkylning
gor fastigheter till en av de storsta utslapps-
kallorna av koldioxid. I samtliga energiupp-
handlingar véljer Platzer om mdjligt leveran-
torer som erbjuder Bra Miljoval. Detta &r ett
onskemal som ocksa blir allt vanligare bland
bolagets kunder. Under 2014 skrev flera hyres-
gaster in detta som ett krav i hyreskontrakten.
Platzer arbetar standigt for att minska utsléap-

pen av vaxthusgaser. Under 2014 ersattes bola-
gets servicebilar med gasbilar. Platzers verk-
samhet dr sedan 2011 koldioxidneutralt, vilket
betyder att koldioxidutslapp kompenseras med
utsldppsréatter som képs in fran Molndal Energi.
Foér mer information om utslappsratterna se
molndalenergi.se

Koldioxidutsldpp, ton

2014 2013
Fjarrvarme 228 165
El 84 99
Fjarrkyla 107 88
Koldmedia*® 127 75
Persontransporter 24 13
Summa 570 440
Summa kg per kv 1,4 1,2

* Férdndrad berdkningsmodell fran och med 2014.

Minskade méingder avfall

Huvuddelen av Platzers avfall genereras av
hyresgasterna. Platzer for darfor en 16pande
dialog med hyresgésterna for att kunna anpassa
antalet avfallsfraktioner efter hyresgésternas
behov. Platzer har ocksad upphandlat en avfalls-
entreprendr med tydlig miljoprofil for samtliga
fastigheter.

Avfall, ton

2014
Brannbart 478
Wellpapp 165
Kontorspapper 45
Ovrigt 93
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VERKSAMHET

FASTIGHETSUTVECKLING

Genom ndra relation till bade hyresgaster och marknad kan
Platzer snabbt fanga upp och méta férdndrade behov. Aven
om fastigheter &r ldngsiktiga investeringar maste de standigt
anpassas efter den nya tidens forutsattningar. Darmed sékras
och utvecklas ocksa vdrdet av gjorda investeringar.

Fastighetsutveckling innebar for Platzer en
utveckling av befintliga byggnader i form av
om- eller tillbyggnad pa hojden eller pa marken.
Detta kan ske antingen som anpassning till en
enskild hyresgést eller for att 4ndra anvand-
ningsomradet for en fastighet och ddrmed
attrahera nya kunder. Fastighetsutveckling
skapar storre mojligheter for hyresgésterna,
bidrar till stadsutvecklingen och genererar
vardetillvaxt for Platzer.

Tva projekt i ett
Det storsta fastighetsutvecklingsprojektet som
pabdrjades under 2014 utgjordes av Migrations-
verkets samlokalisering av all administrativ
personal till Vestagatan i Garda och den samti-
diga uppgraderingen av Sagésen, Livered 1:329,
till en renodlad ankommandeanldggning.
Kapaciteten pa Sagasen utdkas fran 180 till
430 platser och anldggningen blir dirmed den
storsta ankommandeanldggningen i Sverige.
Migrationsverket hyr bada fastigheterna i
nytecknade kontrakt med en loptid om sex
ar. Genom samlokaliseringen blir Migrations-
verket pa sikt ensam hyresgést i fastigheten
Garda 1:15. Detta har gjort det mojligt att
Oka den uthyrningsbara ytan med 1 200 kvm
genom att tidigare gemensamma utrymmen
kunnat hyras ut.

Utveckling for framtiden

I tvd andra fastigheter har Platzer inlett arbetet
for att omvandla byggnader som tidigare haft
en hyresgést till att bli moderna flerbrukarhus.
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Pa Polhemsplatsen, alldeles intill Centralstatio-
nen, ligger GP-huset. I takt med utvecklingen
inom mediebranschen har behovet av lokaler
minskat, vilket Oppnat for fler hyresgéster.
Platzer kommer darfor under 2015 att inleda en
storre utveckling av fastigheten.

En annan fastighet dar planering inletts
for ett utvecklingsprojekt ar Kdmpegatan 3 i
Gullbergsvass i hjartat av Alvstaden. Har vill
Platzer bygga till fler vaningar, vilket dock
forutsatter en ny detaljplan. Samtidigt kommer
fastighetens flexibilitet och tillgdnglighet for-
battras genom bland annat fler trapphus.

Miljoklassificering av fastigheter

Platzers mal ar att samtliga fastigheter som
gar att miljoklassificera ska klassificeras enligt
nagot av de aktuella miljosystemen senast fem

Klassificeringar under 2014

Klassificerings- Energi-
Fastighet system besparing, %
Stampen 4:44 Green Building 43
ﬁigsag?garden 17226 Green Building 28
Nordstaden 13:12 Green Building 33
Nordstaden 20:5 Green Building 32
Tingstadsvassen 3:8  Green Building 32
Hogsbo 4:4 Green Building 27
Fankalen 2 Green Building 37
Gullbergsvass 1:1 Green Building 43
Gullbergsvass 1:17 Breeam in use N/A
Gullbergsvass 5:26 Leed Platinum N/A
Garda 8:2 Green Building 28



ar efter forvarv. Under 2014 klassificerades
11 fastigheter (se tabell harintill). Dartill
lamnades tre nya ansokningar in.

Vid slutet av 2014 var 26 av Platzers fastigheter
miljoklassificerade. Tillsammans med inldm-
nade ansékningar motsvarar detta 65 procent
av det totala antalet certifierbara fastigheter.
Idag har Platzer minst en klassificerad fastig-
het enligt vart och ett av de fyra systemen.
Platzers kostnader for att klassificera fastig-
heterna har hittills uppgatt till cirka 60 kr/kvm.

Certifieringssystem

Det finns ett flertal certifieringssystem i varl-
den. Sweden Green Building Council (SGBC) har
valt att fokusera pa fyra av dessa som ar Leed,
Breeam, Miljébyggnad och Green Building.

Miljoklassningssystemen

Green Building

Systemen &r svara att jaimfora rakt av da de
hanterar samma fragor pa olika sétt. Nedan-
stdende sammanstéllning ger en bild av de
fragor som tas upp i respektive system.

Solceller pa Backaplan

Som komplement till det 16pande miljoarbetet
soker Platzer stindigt ytterligare sitt att bidra
till ett hallbarare samhélle. Under 2014 in-
stallerades darfor solpaneler for elproduktion
pa en av foretagets byggnader pa Backaplan.
Anlaggningen &r pé 25 kW och kan producera
cirka 24 000 kWh el per ar.

Fordelarna med solceller for elproduktion ar
manga. Till exempel dr anldggningen i princip
helt underhallsfri och kommer att producera el
under atminstone de ndrmaste 30 aren.

Miljébyggnad Breeam Leed Totalt

Energi

Material

Innemiljo

Vatten

Forvaltning

Byggavfall

Infrastruktur och kommunikation
Ekologi och plats

Fororeningar

Process och innovation

Antal klassificerade fastigheter 23

Antal inldmnade ansdkningar 3

Totalt 26
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VERKSAMHET

PROJEKTUTVECKLING

Genom projektutveckling bygger Platzer framtida varden.
Samtidigt innebar det att bolaget &r med dédr det hander nar
Goteborg utvecklas infor framtiden. Under 2014 slutfordes ett
strre utvecklingsprojekt, medan ett annat initierades och

méanga Star pé tur,

Platzer definierar projektutveckling som byggna-
tion av ett nytt hus pd en fastighet som antingen
statt obebyggd eller déar tidigare byggnader
rivits. Den 31 december 2014 hade Platzer 10
projektfastigheter (8). Projektfastigheternas
varde uppgick till 294 mkr (115).

Ledande i utvecklingen av Garda

Platzer ar ledande i utvecklingen av Garda. I
mars 2014 sattes spaden i marken for projektet
Garda 3:14 pa Anders Personsgatan. Totalt om-
fattar bygget 12 000 kvm i fem vaningar utover
markplan och inbegriper dven en fastighetsut-
veckling av grannfastigheten Garda 3:12. Vid
utgangen av 2014 var néstan 100 procent

av ytan uthyrd till Forsakringskassan och
Goteborgsregionens Kommunalférbund.

Samtidigt ar Platzer engagerat i tre andra
projekt som &r i eller pa vég in i detaljplan-
arbete.

Langst har processen kommit med Garda
2:12 p& Anders Personsgatan dar Platzer
planerar att uppfora en storre kontorsbygg-
nad pa upp till 25 vaningar. I projektet ingar
aven en mojlig tillbyggnad av den intilliggande
fastigheten Garda 1:15. Beddmningen é&r att
detaljplanen ar klar under 2016 och att bygget
darmed kan paborjas forutsatt att uthyrningen
natt en godkand niva.

Tillsammans med dgarna av den intilliggande
fastigheten har Platzer ocksa inlett samtal om
en utveckling av fastigheten Garda 8:2 pa
Norra Kustbanegatan.

Det projekt som kommer att synas mest for
gbteborgarna ar Platzers planer for ytterligare
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ett 22-vaningshus pa Garda 16:17 pa Drake-
gatan intill det sa kallade Canonhuset. Till
projektet hor ocksa tillbyggnad av lokaler i
markplan for att bygga ihop de bada héghusen.
Detaljplanarbetet inleds under 2015.

Med nir det hinder i centrala Alvstaden
Platzer fardigstallde under 2014 fastigheten
Tennet (Gullbergsvass 5:26), vilken aret innan
forviarvades av Skanska. Tillsammans med
andra fastigheter i omradet bidrar Tennet

till att gora Platzer till en betydande aktor i
de mest centrala delarna av det som kallas
Alvstaden. Under de ndrmaste dren kommer
omradet att utvecklas kraftigt.

I borjan av 2015 salde Platzer ocksa fastig-
heten Gullbergsvass 703:53 innehallande ett
parkeringshus och parkeringar i markplan till
Goteborgs Stad. Samtidigt fick bolaget rétt att
forvarva framtida byggratter om cirka 40 000
kvm nar den nya Hisingsbron ar fardigstalld.
Fastigheten frantréds nér den nya detaljplanen
faststéllts samt att tillstand getts for vatten-
verksamhet.

Backaplan en del av centrum
Pa andra sidan dlven har Platzer under senare
ar forvarvat ett antal fastigheter pa och runt
Backaplan. Bolaget ar starkt involverat i att ut-
veckla omradet till en levande innerstadsmiljo.
Genom Hisingsbron knyts Backaplan ocksa
samman med 6vriga centrum.

Omradet ar foremal for flera detaljplaner,
varav de forsta startas under 2015. De forsta
spadtagen kommer ddrmed att med stor



VERKSAMHET
Moéjliga utvecklingsprojekt
Fastighet Typ ¥ Ny yta LOA (kvm) Status Mojlig byggstart 2
Garda 3:12, 3:14 PU 8500 byggnation pagar pagar
Garda 1:15/Livered 1:392 FU 1200 byggnation pagar pagar
Garda 2:12 PU 15 000-25 000 detaljplan pabdrjas 2015 2016
Garda 16:17 PU 12 000-15 000 detaljplan paborjas 2015 2016
Gamlestaden 740:132 PU 15 000-20 000 detaljplan klar 2015/2016
Hogsbo 7:21 PU 5000 detaljplan klar 2015/2016
Generatorn 1 PU 5000 detaljplan klar 2015
Bagaregdrden 17:26 PU 5 000-7 000 detaljplan klar 2015/2016
Gullbergsvass 5:10 FU 7 000 detaljplan paborjas 2015 2016
Skar 57:14 PU 15 000-20 000 detaljplan pabérjad 2014 2017
Totalt 88 700-113 700

Sammanstdllningen omfattar mdjliga projekt identifierade pa dgda eller forvdrvsavtalade fastigheter.
Y Typ avser fastighetsutveckling (FU), da befintlig byggnad anvdnds som bas, eller projektutveckling (PU), nybyggnation fran mark.
2 Med mojlig byggstart menas ndr projektet bedoms kunna starta foérutsatt att planarbetet gar som forvintat och att uthyrning natt en

tillfredstdllande nivad.

sannolikhet tas under 2017. Pa sikt kommer
utvecklingen av omradet till en kvartersstad
med stor sdkerhet innebara att dagens fastig-
hetsindelning maste fordndras, vilket séger en
hel del om omfattningen av omradets utveck-
lingsplaner.

I hjartat av Gamlestaden

I slutet av december 2014 traffade Platzer och
Serneke avtal om att tillsammans i projekt-
form utveckla Gamlestaden Resecentrum

med en area om cirka 17 000 kvm. Platzer
forvarvar fastigheten for langsiktig forvaltning
och Serneke kommer att ansvara for total-
entreprenaden av byggnationen.

Resecentrum ar en del av Vastsvenska pake-
tet och kommer att vara hjartat i utvecklingen
av stadsdelen Gamlestaden som bland annat
kommer att tillforas kontor, bostdder och
handel. Sedan tidigare dger Platzer en storre
fastighet i Gamlestaden, vilken bland annat
hyrs ut till Mélnlycke Health Care.

S6dra Centrum och Mélndalsans dalgang
Under 2014 forvarvade Platzer fyra fastigheter i
Krokslatt. Aven héar finns planer p& omfattande
utvecklingsprojekt. Ett exempel dr fastigheten
Skar 57:14 dar Platzer planerar att bygga ett
storre kontorshus. Detaljplanen &r ute pa sam-
rad under varen 2015.

Hallbart byggande

Platzer har som mal att samtliga nybyggnads-
projekt ska certifieras enligt nagot av de miljo-
klassificeringssystem som finns beskrivna pa
sidan 23.

Under 2014 paborjades projektet Garda Norra,
Garda 3:14, som Platzer planerar att certifiera
enligt Miljobyggnad Silver. Specifikt med Garda
Norra ar bland annat att solavskdrmning och
dagsljus utformats for att skapa en hallbar fas-
tighet dar bade miljoutredning och arkitektur
beaktas.

Under aret fick Platzer ocksa sina forsta
certifieringar enligt Leed, Gullbergsvass 5:26,
samt sin forsta enligt Breeam in use, Gullbergs-
vass 1:17. Dessa bada certifieringar omfattar
bland annat byggnadsmaterial och resplaner
for att skapa forutsdttningar for hallbart
resande till och fran fastigheten. Det kan bland
annat handla om varmgarage med ramper for
cyklar eller elektroniska skdrmar i entrén som
visar nér ndsta buss eller sparvagn gar.

I samtliga upphandlingar av leverantorer
och entreprendrer stéller Platzer krav pa att
bolagen ska ha ett systematiskt miljoarbete for
att kunna sakerstalla att alla som arbetar for
bolaget har samma mal. Det ska &ven finnas
en miljéansvarig. Entreprendren ska ocksé
kunna besvara fragor om inkdpta varor samt
produkt- och materialval. Vid val av material
ska nagot av systemen Folksams "Byggmiljo-
guide”, Sunda Hus, Byggvarubedomningen
eller Basta anvandas. Forsiktighetsprincipen ar
vagledande.
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VERKSAMHET

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Platzer arbetar med ldngsiktigt dgande och en strategi som
bygger pd att hela tiden aktivt forddla och koncentrera
bestandet till utvalda omraden. Vid férvérv aggs sarskilt fokus
pd faktorer som storlek pd bestdndet, graden av tillganglighet

och om det finns expansiva oversiktsplaner,

Grunden for Platzers aktiviteter pa transak-
tionsmarknaden lidggs inom fastighetsfor-
valtning, fastighetsutveckling och projektut-
veckling. De forvarv och avyttringar som gors
syftar till att renodla och koncentrera bestan-
det till utvalda geografiska lagen som bedéms
ha utvecklingspotential.

Under 2014 skrev Platzer avtal om forsalj-
ning av fastigheten Hogsbo 11:3 och férvarvade
sju fastigheter. I borjan av 2015 ingicks dven
avtal om forsaljning av parkeringshuset Gull-
bergsvass 703:53.

I maj 2014 forvarvade Platzer fastigheten
Backa 173:2 pa Deltavigen 4 pa Backaplan.

Den uthyrningsbara ytan uppgar till cirka
6 000 kvm och storsta hyresgéster ar Rusta
och Mekonomen.

Backaplan ar en av Sveriges storsta handels-
platser och en av fyra strategiska knutpunkter
i Goteborgs pagaende stadsutveckling. Arbetet
med hur omradet ska detaljplaneras pagar i
samverkan mellan Goteborgs Stad och fas-
tighetsagarna, daribland Platzer som sedan
tidigare ager tre fastigheter i omradet.

Den 1 december férvarvade Platzer fem fas-
tigheter fran Wallenstam. Férvérvet omfattade
framst kontorsfastigheter kring Almedals
fabriker och Molndalsvagen. Dartill finns fram-
tida byggratter pa Almedals fabriker och i norra
Hogsbo. Totalt omfattar affaren cirka 33 000 kvm
uthyrningsbar yta i befintliga byggnader samt
framtida byggratter om cirka 25 000 kvm.

Strackan utmed Molndalsans dalgang
mellan Korsvidgen och Mélndals centrum har
utvecklats mycket positivt de senaste aren

26 PLATZER ARSREDOVISNING 2014

bade vad giller kommersiella fastigheter och
bostéder. Utvecklingen beror till stor del pa
tillgdngligheten med bland annat sparvagn och
nédrheten till centrala Goteborg samt aktiva
fastighetsédgare i omradet.

Den 30 december forvarvades den blivande
fastigheten Gamlestaden 740:132 av Serneke
med vilka traffats avtal om att tillsammans
utveckla Gamlestaden Resecentrum med en
total yta om cirka 17 000 kvm. Projektet beridk-
nas fardigstallas under slutet av 2017.

INVESTERINGAR OCH TRANSAKTIONER
Mkr
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VERKSAMHET
FASTIGHETSBESTAND
Platzers fastighetsbesténd bestdr av 60 fastigheter, varav
10 &r projektfastigheter. Bestdndet ar koncentrerat till
Goteborgsomrddet. Platzers fastigheter finns i omraden som
dentifierats som strategiska for stadens och regionens
utveckling.
Fastighetsbestandet har sin tyngdpunkt i Fastigheterna redovisas i balansrakningen till
centrala Goteborg dar huvuddelen av ytan ar verkligt vérde och vardeférandringarna redo-
kontor/butik. Platzer har fastigheter i bland visas i resultatrakningen. Platzer genomfor
annat CBD, pa Backaplan, i Gamlestaden och i lopande intern fastighetsvardering av samtliga
Garda dér foretaget dr ledande aktor. fastigheter baserad pa en tiodrig kassaflédes-

I 6vriga delar av Goteborgsomradet dr andelen modell. Varje fastighet varderas individuellt.
industri/lager/6vrigt storre. Detta géller framst i En utforlig beskrivning av hur Platzer varderar
Hogsbo déar Platzer har 21 fastigheter. fastigheter finns i not 13 pa sidan 68.

Fordelning per fastighetskategori och omrade
Antal Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
fastig- Uthyrbar virde, vérde, wuthyrnings- intdkter, Overskott, skotts-
heter  yta,kvmm  Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr grad, %
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Centrala Goteborg
Kontor/Butik 20 176311 5077 346 94 326 251 77
Industri/Lager/Ovrigt 2 23925 329 20 75 15 12 80
Totalt 22 200236 5 406 366 93 341 263 77
Vistra Goteborg
Kontor/Butik 6 43 390 443 47 83 39 23 59
Industri/Lager/Ovrigt 9 53123 364 39 90 35 21 60
Totalt 15 96 513 807 86 86 74 44 59
Ovriga Géteborg
Kontor/Butik 11 92 480 1494 131 95 124 88 71
Industri/Lager/Ovrigt 2 18 813 342 25 100 25 19 76
Totalt 13 111293 1836 156 9% 149 107 72
FORVALTNINGSFASTIGHETER 50 408042 8049 608 93 564 414 73
PROJEKTFASTIGHETER 10 7 007 294 5 29 1 -1 —
SUMMA PLATZER 60 415049 8343 613 92 565 413 73

Sammanstéllningen innefattar fastighetsbestandet per 31 december 2014. Resultatrelaterade kolumner innefattar
géllande hyreskontrakt, d&ven med framtida inflyttning under kommande halvar, nér inflyttning sker i befintliga
fastigheter. Hyreskontrakt med senare inflyttning eller i fastigheter som nu ar under byggnation inkluderas inte,
sasom hyresavtalen géllande nyproduktionen i Garda Norra.

Hyresviarde avser hyresintdkter plus bedémd marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintakter
avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade tilldgg som ersiattning for virme och fastighetsskatt och
oaktat tidsbegrénsade rabatter om cirka 11 mkr per 1 januari 2015. Driftséverskottet visar fastigheternas intjanings-
formaga pa arsbasis definierat som kontrakterade hyresintékter per 1 januari 2015 med avdrag for bedomda fastig-
hetskostnader inklusive fastighetsadministration rullande 12 manader.
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VERKSAMHET

MEDARBETARE

Som hyresgast hos Platzer méter du endast personal som ar
anstalld av Platzer. Varje medarbetare har ldngtgdende eget
ansvar och darmed ocksd stor frihet att snabbt méta
hyresgésternas behov. Darmed 14ggs grunden for langsiktig
utveckling av fastigheter, verksamhet och relationer.

Platzers medarbetare arbetar i enlighet med
bolagets kdrnvarden. I grunden ligger en
betoning pa oppenhet och transparens, vilken
ocksa kan uttryckas som arlighet, och ar en
forutsattning for att kunna bygga langsiktiga
kundrelationer. Platzers kdrnvarden fungerar
som ledstjarnor i verksamheten, ger stéd i
valsituationer samt skapar utrymme for
personligt ansvar.

Platzers kdrnuvdrden dr

e Frihet under ansvar

¢ Langsiktig utveckling
» Oppenhet

Organisation

Platzer arbetar efter en geografisk och funk-
tionsindelad organisationsstruktur. Syftet
ar att underlatta en effektiv férvaltning och
utveckling av fastighetsbestandet.

Det l16pande arbetet sker i tre marknads-
omraden. Varje marknadsomrade har en
marknadsomradeschef - med ansvar for hela
omradets fastighetsbestand - som fokuserar
pa tillvaxt, utveckling och nyférvérv. For varje
fastighet finns dessutom ett team om tva per-
soner - en férvaltare och en fastighetsansvarig.
Forvaltarna har det affarsmaéssiga ansvaret for
fastigheten, medan de fastighetsansvariga
svarar for den dagliga skotseln. Inom varje
marknadsomrade finns dérutdver en drift- och
underhallschef samt tekniska férvaltare.

Genom teamkonstruktionen méter kunderna
alltid samma personer i den l6pande kontak-
ten med Platzer. Dessutom byggs det i teamen
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upp en gedigen kunskap om de fastigheter och
kunder dessa ansvarar fér. Ambitionen ar att
Platzers medarbetare tar samma ansvar for
sina respektive fastigheter som om de dgde
dem sjalva.

For att arbeta systematiskt med forvaltning
och utveckling av fastigheterna upprattas
arligen treariga affarsplaner for varje fastighet.
Affarsplanerna innehaller nuldgesanalyser
avseende bade fastighet och ndromrade samt
mal och strategier. Dartill kommer en konkret
handlingsplan.

Som stod till marknadsomradena finns en
projektutvecklingsavdelning med en projekt-
utvecklingschef och projektledare. Avdelningen
stottar marknadsomradena i samband med
fastighets- och projektutveckling.

Under 2014 inrdttades en uthyrnings-
avdelning som ytterligare stod till marknads-
omradena. Syftet dr att kunna mota framtida
tillvaxt av fastighetsbestandet samt att bidra
till 6kad uthyrning i det befintliga bestandet.
Avdelningen kommer under 2015 att besta av
fyra medarbetare.

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

Antal medarbetare

Under 2014 anstéllde Platzer 7 personer. Medel-
antalet anstéllda uppgick till 41 (36). Platzer
efterstravar en jaimn fordelning mellan kvinnor
och mén, saval bland medarbetare som i styrelse
och ledning. Vid arets utgang hade Platzer 43 (40)
medarbetare, varav 40 procent kvinnor och 60
procent man. Medelaldern var 41 ar.



e e

Platzers arbete for att na jamn fordelning
mellan mén och kvinnor innebar att foretaget i
borjan av 2015 placerade sig pa "vita listan” i
Stiftelsen AllBrights jdmstéalldhetsrapport.

Kompetensutveckling

Platzer arbetar malmedvetet och strukturerat
med kompetensutveckling. Arbetet tar sin
utgangspunkt i individuella utvecklingssamtal
dér Platzers 6vergripande mal bryts ned pa
individniva. Samtliga medarbetare har varje ar
ett utvecklingssamtal som kompletteras med
tva uppfoljningssamtal.

Under 2014 inledde Platzer en storre sats-
ning i form av ett foretagsgemensamt program
for medarbetarutveckling. Iarbetet involvera-
des alla anstéallda for att identifiera vilka behov
som forelag.

Medarbetarprogrammet inleds med en
tvadagars introduktion med fokus pa individ-
utveckling och gruppdynamik. Darefter fort-
satter programmet med l6pande utbildningar
i enlighet med de behov som identifierats.

Programmet ar utformat for att leva vidare i
takt med att organisationen fortsatter utveck-
las och viaxa.

Arbetsmilj6 och hilsa

Platzer arbetar l6pande med fragor som ror
arbetsmiljo och hilsa, bland annat genom att
stimulera motion och en sund livsstil. Detta
sker dels i form av gemensamma initiativ
sasom lopargrupper och innebandy, dels
genom att alla medarbetare har mojlighet till
friskvardsbidrag for individuell traning. Alla
medarbetare erbjuds ocksa en arlig hélsokontroll.

Varje ar genomférs en medarbetarundersok-
ning (NMI). Matningen ger mojlighet till upp-
foljning av utvecklingen och bekréftar bland
annat att de anstillda trivs och kdnner stolthet
over arbetet.

Inom arbetsmiljo arbetar Platzer i enlighet
med arbetsmiljéledningssystemet OHSAS
18001. Under 2014 rapporterades inga arbets-
relaterade skador.

Kompetensforsorjning
For att skapa en god rekryteringsbas och
attrahera nya medarbetare, bygger Platzer
relationer med studenter under studietiden.
Som exempel medverkar bolaget varje ar pa
arbetsmarknadsdagen VARM pa Chalmers och
ar kontinuerligt handledare for examensarbeten.
Under 2014 utférde tva studenter fran Chalmers
AE-program sina examensarbeten pa uppdrag
av Platzer som aven bidrog med mentorskap.
Fyra studenter fran Fastighetsakademin gjorde
sin LIA-period (Ldrande i arbete) hos Platzer.
Platzer ar huvudsponsor at AE-programmet
pa Chalmers (affarsutveckling och entrepre-
noérskap inom byggsektorn). Dessutom med-
verkar Platzer i ekonomistyrningskurser pa
Handelshogskolan vid Goteborgs universitet.

Nomineringar och utmarkelser

Under 2014 nominerades Platzer till priset
Arets Nykomling mot Young Professionals av
Universum. Priset tilldelas en organisation
som relativt nyligen inlett arbetet med sitt
arbetsgivarvarumaérke och utvecklat en tydlig
strategi for dessa fragor.
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Platzer utsags ocksa i undersékningen Karridr-
foretagen till ett av de foretag dir det 4r mest
spannande att gora karriar. I Karriarforetagen
granskas och utvarderas tusentals foretag
utifrdn medarbetarnas karridr- och utveck-
lingsmdjligheter, medarbetarengagemang,
internationell rackvidd, internt och externt
arbetsgivarvarumarke och mycket mer. Bakom
undersokningen star rekryteringsforetaget Jobtip.

Engagemang inom GSR

Platzer inledde under 2014 ett mer strukturerat
arbete inom fragor om CSR (socialt ansvars-
tagande). Bland annat stottade bolaget, genom
ekonomiskt stdd och mentorskap, Oppet Hus,
vars framsta syfte ar att Oppna dorrar for unga
vuxna, foretradesvis med utlandsk bakgrund,
att ndrma sig arbetsmarknaden.

ANDEL MAN OCH KVINNOR*

Mén I Kvinnor

*Antal medarbetare den 31 december 2014
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Bolagets medarbetare deltog ocksa i bland annat
Spin of Hope (en spinningtévling till f{6rman for
Barncancerfonden) och Blodomloppet som syftar
till att uppmarksamma blodgivning och hélsa.

Nyckeltal
2014 2013
Antal anstéllda per 31 dec 43 40
Personalomsattning, % 7 8
Medelalder, ar 41 40
Anstallningstid, ar 5,6 5,3
Sjukfranvaro, % 3 2
Konsfordelning 2014
Medelantal
anstillda Min Kvinnor Totalt
Ledning 4 2 6
Ovriga 20 15 35
Totalt 24 17 41
Styrelse 3 2 5
ALDERSFORDELNING
Antal
15
12
9
6
3
0 Alder

25 26-34 3544 4554 85




VERKSAMHET

HALLBARHETSREDOVISNING

Platzers verksamhet bygger pa langsiktighet. Hallbarhet
handlar om att standigt fatta beslut som ger férutsattningar
for en ldngsiktigt hallbar utveckling. Detta uppnds genom
balans mellan flera faktorer - en sund ekonomi, medarbetare
som trivs, minimal miljpaverkan och ett positivt bidrag till

samhéllet,

Hallbarhetsarbetet bedrivs integrerat och i den
l6pande verksamheten och beskrivs i denna
ars- och hallbarhetsredovisning pa samma
satt. I detta avsnitt hanvisas darfor i stora
delar till verksamhetsbeskrivningarna i andra
avsnitt i dokumentet.

Viasentlighetsanalys

Platzers verksamhet beror alla tre dimensio-

ner av hallbarhet - ekonomisk, ekologisk och

social. Vilka som &r de vasentligaste hallbar-

hetsfrdgorna analyseras fortlopande. Till bas

for analysen ligger:

e Formaliserade enkéter - till exempel kund-
och medarbetarenkater

e Erfarenheter genom det 16pande arbetet

e Intressentdialoger med interna och externa
parter

e Studier av andra fastighetsbolags hallbar-
hetsarbete

Resultatet av dessa samtal har f6ljts upp av en
genomgang av den faktiska ekonomiska, ekolo-
giska och sociala paverkan verksamheten har.
Dérefter har resultatet bearbetats av Platzers
miljosamordnare och ledningsgrupp och de
hallbarhetsfragor som &r mest vasentliga har
identifierats. Dessa presenteras under respektive
foljande rubrik.

Ekonomisk hallbarhet

Platzer skapar ekonomiskt varde pa huvud-
sakligen tre satt:

e Uthyrning och forvaltning

e Fastighetsutveckling och projektutveckling
e Fastighetstransaktioner

Platzers modell for vardeskapande tillvaxt
finns beskriven pa sidorna 8-9.

Platzers mest visentliga fragor inom ekonomisk
hallbarhet:
e Férhandlade hyreskontrakt (se sidorna 19-20)
e Underhall och utveckling av fastigheterna

(se sidorna 18-25)

I tabellen redogors for det direkta ekonomiska
varde som Platzer skapade och levererade
under 2014. I ovrigt hanvisas till den formella
arsredovisningen pa sidorna 48-79.

Mkr
Direkt skapat virde
Intakter 525
Fordelat ekonomiskt vérde
Leverantorer (drift- och underhélls- 93
kostnader exklusive fastighetsskatt)
Anstallda (inklusive l6ner och erséttningar) 38
Agare (utdelning) 58
Finansidrer (rdntekostnader) 150
Staten (skatter) 48

Ekologisk hallbarhet
Platzers miljopaverkan uppstar bade i den dag-
liga fastighetsdriften och i samband med fastig-
hets- och projektutveckling. En fastighet belastar
miljon under hela livscykeln - fran att den byggs,
under tiden den anvands och till den rivs.
Platzers ambition ar att bedriva ett konti-
nuerligt miljoarbete som leder till standiga
forbattringar och som &dven starker den
ekonomiska och sociala hallbarheten.
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VERKSAMHET

Det dagliga miljoarbetet bedrivs systematiskt
enligt ISO 14001 och &r integrerat i verksam-
heten. Det betyder bland annat att Platzer
stéller tydliga krav pa leverantorer avseende
kvalitet, miljo och uppforande. Under 2014
innebar detta bland annat att ett antal mindre
entreprendrer genomgick miljocertifieringar.
Platzer bedriver inte tillstands- eller anmal-
ningspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Platzers mest vasentliga miljoaspekter ar:

¢ Egen forbrukning av energi i form av el,
varme och kyla samt tillhorande utslapp av
koldioxid (se sidorna 20-21)

* Hyresgésternas forbrukning av energi i form
av el, virme och kyla samt tillhorande ut-
slapp av koldioxid (se sidorna 20-21)

¢ Avfallshantering vid drift och utveckling av
fastigheter (se sidorna 20-21)

e Val av material, energilésningar, ventilation
med mera (se sidorna 22-23 och 25)

e Inbyggda farliga &mnen och férorenade
fastigheter/mark (se sidorna 22-23)

Social hallbarhet (medarbetare och samhille)
Social hallbarhet handlar for Platzer om ansvar
for medarbetare och det omgivande samhallet.

Platzers arbete for att attrahera, behalla och
utveckla medarbetare med stort engagemang
och driv finns beskrivet i medarbetaravsnittet
pa sidan 28-30. Arbetet utgar ifran tre kdrn-
varden: Frihet under ansvar, Langsiktig
utveckling och Oppenhet.

Som fastighetsbolag &r Platzer ocksa en
engagerad aktor i samhéllet. Platzer tar ett
langtgédende ansvar for utvecklingen av de
omraden dar bolaget dger fastigheter. Bolaget
vill ocksa bidra till utvecklingen av Géteborg
som stad. Dartill inledde Platzer under 2014 ett
strukturerat CSR-arbete.

Genom att dga flera fastigheter i ett omrade kan
Platzer ta ett storre ansvar for omradets utveck-
ling. Det kan bland annat handla om att bidra till
en tryggare stadsmiljo. Ett led i detta arbete ar att
arbeta med belysningen runt fastigheterna.

Platzers mest vasentliga fragor om social

hallbarhet:

* Medarbetare som trivs och utvecklas
(se sidorna 28-30)

e Utveckling av stadsdelar och omraden
(se sidorna 19 samt 24-25)
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Styrning av hallbarhetsarbetet

Platzers hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i
den lopande verksamheten. Bolagets organisa-
tion bygger pa att medarbetarna tar stort eget
ansvar. Det 6vergripande ansvaret for styrning
och uppfdljning ligger pa miljosamordnare och
ledningsgrupp.

Som stod i arbetet och i relationen med olika
intressenter har medarbetarna ett antal policyer
och andra styrdokument att férhalla sig till,
varav de viktigaste ar:

e Vision och kdrnvirden

o Afférsidé och finansiella mal

e Operativa mal, affarsplan och budget

e Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
¢ Finanspolicy

» Miljopolicy

e Personalpolicy

e Roller och ansvar

Affarsplanen bryts ner i separata treariga
affdrsplaner for varje fastighet (se sidan 19).

Medarbetarna halls 16pande uppdaterade
om nya eller féorandrade policyer och riktlinjer
genom arbetsplatstraffar, e-post och intranét.
Nya medarbetare ges ett introduktionsprogram
dar aven dessa fragor ingar.

Lagar och regelverk
Platzer foljer de lagar och regler som finns
och som beror foretagets olika verksamheter.
Bolaget arbetar i enlighet med FNs Global
Compact och tar avstand fran alla former av
korruption. Vad géller marknadskommunika-
tion foljer Platzer, utover gallande lagar,
Internationella Handelskammarens (IIC) regler.
Under 2014 skedde inte nagra 6vertrdadelser
mot dessa regelverk. Platzer dlades inga boter
eller motsvarande sanktioner for brister kopp-
lade till hallbarhetsfragorna. Bolaget var heller
inte foremal for anklagelser om brott eller
overtradelser inom relaterade omraden.

Inhdmtning av information

Uppgifter i denna hallbarhetsredovisning har
hiamtats fran bolagets ekonomisystem, miljo-
ledningssystem (ISO 14001), arbetsmiljoled-
ningssystem (OHSAS 18001) och fran entrepre-
norer/leverantorer samt fran E-rapport 3, vilket
ar ett webbaserat system for méatinsamling och
energiuppfdljning.






VERKSAMHET

7 AR AV HALLBARHETSARBETE

2014

Platzer certifierar sina forsta fastigheter
enligt Breeam in use och Leed Platinum.
Darmed har Platzer fastigheter som ar

certifierade enligt alla ledande system.

2013
Platzer far sin forsta certifiering enligt

Miljébyggnad niva Silver.

2012
Elva fastigheter certifieras enligt
Green Building.

i N
2011
Platzer beslutar att endast gron el ska
kopas in.

Platzers verksamhet blir koldioxid-
neutral genom att aterstdende utslépp
kompenseras med utsldppsratter.

2010
Platzer beslutar att samtliga fastigheter ska
miljocertifieras.

Platzer blir medlem i Sweden Green
Building Council.
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2009

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

2008

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




INTRESSENTDIALOG

Platzer for en 16pande dialog med samtliga

intressenter. Bolaget ar ocksa stdndigt tillgdng-

ligt via telefon, e-post eller besdk pa kontoret.

Platzers forvaltare och fastighetsansvariga

traffar dagligen hyresgéster och andra intres-

senter i omradena dar bolaget dger fastigheter.
I tabellen nedan ges en 6versiktlig bild av

Platzers formella och informella dialoger med

olika intressentgrupper.

Intressentdialog 2014

VERKSAMHET

Urvalet for dialogen varierar beroende pa in-
tressentgrupp. Vad galler kunder, medarbetare
och leverantorer sker en 16pande dialog med
samtliga representanter for respektive grupp.
For ovriga intressentgrupper ar dialogen och
darmed urvalet mer situationsstyrt. Dialogen
utvecklas dock kontinuerligt.

Intressenter Viktigaste kanaler Frekvens Resultat av dialogen
Hyresgaster Hemsida Lopande Forbéttrad planering av
Nyhetsbrev Tva ggr/ar underhallsprojekt
Y L %g / . Kundaktiviteter
Kundundersdkning En géng/ar Proaktiv information
Personliga moten Lépande
Felanmaélan Lépande
Medarbetare Intranat Lopande Nytt program fér
Arbetsplatstraffar En gang/vecka medarbetarutveckling
Storre moten och konferenser Enstaka
Infomoten En gdng/méanad
Medarbetarundersckning En gdng/ar
Leverantorer Kontakter i samband med Lépande Ett antal leverantorer
upphandling och leverans P har miljocertifierats
Studenter Deltagande vid arbetsmarknadsdagar  Enstaka Stérkt arbetsgivarvaru-
Handledning vid examensarbeten Enstaka marke
Medverkan vid utbildningar Enstaka
Aktiedgare Ekonomiska rapporter, pressmed- Lépande
delanden och deltagande vid stammor P
Fondforvaltare Ekonomiska rapporter och Lépande Aktivt arbete med
och analytiker pressmeddelanden p hantering av finansiella
I samband med risker och affarsrisker
Analytikertraffar rapportering och

Lokalsamhalle och
lokala beslutsfattare

Personliga méten och konferenser
Personliga m&ten
Storre moten i samband med projekt

lépande
Enstaka
Lopande
Enstaka
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GRI-INDEX

STRATEGI OCH ANALYS
G4 Profilindikator
G4-1 Uttalande fran VD om relevansen av hallbar utveckling
for organisationen och dess strategi.
ORGANISATIONSPROFIL
G4 Profilindikator
G4-3 Organisationens namn
G4-4 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller
tjdnsterna.
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor.
G4-6 Antal lander som organisationen har verksamhet i,
och namnen pa de lander dér viktig verksamhet bedrivs.
G4-7 Agarstruktur och féretagsform
G4-8 Marknader som organisationen &r verksam pa.
G4-9 Organisationens storlek
G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform,

anstallningsvillkor och region.

G4-11 Andel anstéllda med kollektivavtal.

G4-12 Organisationens leverantdrskedja

G4-13 Férandringar i organisation eller leverantorskedja.

G4-14 Forsiktighetsprincipens anvdndning inom organisationen.
G4-15 Medlemskap i hallbarhetsinitiativ

G4-16 Engagemang i organisationer

IDENTIFIERADE VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4 Profilindikator

G4-17 Organisationsstruktur

G4-18 Process for vasentlighetsanalys

G4-19 Identifierade vasentliga aspekter

G4-20 Avgransning pa aspektniva inom organisationen.

G4-21 Avgransning pa aspektniva utanfor organisationen.

G4-22 Forklaring av effekten av fordndringar av information
i tidigare redovisningar och skélen foér dessa.

G4-23 Vasentliga férdndringar som gjorts sedan féregaende
redovisningsperiod vad giller avgransning och omfattning.

INTRESSENTDIALOG

G4 Profilindikator

G4-24 Intressentgrupper som involverats av foretaget

G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter

G4-26 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenterna

G4-27 Viktiga omraden som har lyfts via kommunikationen

och hur organisationen hanterat dessa omraden.

INFORMATION OM REDOVISNINGEN

G4 Profilindikator

G4-28 Redovisningsperiod

G4-29 Senaste utgivna rapport

G4-30 Redovisningscykel

G4-31 Kontaktperson for redovisningen

G4-32 GRI innehallsforteckning

G4-33 Policy for externt bestyrkande av redovisningen

STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG

G4 Profilindikator
G4-34 Redogorelse for bolagsstyrning

ETIK OCH INTEGRITET

G4 Profilindikator

G4-56 Redogorelse for grundlédggande varderingar, principer,
standarder och etiska riktlinjer, samt hur val dessa inforts

i organisationen.
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Sidhénvisning

6-7

Sidhénvisning
48
48

48
48

40-42
48
46
28-30

36
25,32
36
25
34
36

Sidhénvisning
28

31

31-32

36

36

36

36

Sidhdnvisning
35
35
35
35

Sidhdnvisning
36

36

36

36

36-37

36

Sidhdnvisning

81-84, 32

Sidhdnvisning

28-29, 32

Kommentar

Kommentar

Platzer har inte tecknat kollektivavtal.

Nagra betydande férandringar har inte skett.

Sweden Green Building Council

Fastighetsdgarna, Almega, Vastsvenska Handels-
kammaren m m

Kommentar

Redovisningen av vésentliga aspekter avser hela
Platzer, inklusive dotterbolag.

For indikatorer EN16 och EN23 dr hyresgésternas
paverkan helt eller delvis medrdknad, se respektive
indikator.

Hallbarhetsredovisningen 2014 &r Platzers forsta
enligt G4.

Hallbarhetsredovisningen 2014 ar Platzers forsta
enligt G4.

Kommentar

Kommentar

1/1-31/12 2014

Hallbarhetsredovisning 2013 enligt GRI G3
Kalenderar

Caroline Johansson, caroline.johansson@platzer.se

Redovisningen &r inte externt granskad.

Kommentar

Kommentar



KATEGORI EKONOMI

Visentliga hallbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets-
specifika aspekter

Ekonomiskt resultat
Positiv ekonomisk paverkan och
aterinvestering i samhéllet

Férhandlade hyreskontrakt

Underhall och utveckling av fastigheter

KATEGORI MILJO

Vésentliga hallbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets-
specifika aspekter

Energi

Férbrukning av energi i form av el, virme
och kyla samt tillhérande utslapp av
koldioxid.

Utsldpp

Forbrukning av energi i form av el, vdrme
och kyla samt tillh6érande utslapp av
koldioxid.

Avfall
Avfallshantering vid drift och utveckling
av fastigheter.

Val av material, energildsningar,
ventilation m m.

Inbyggda farliga &mnen och férorenade
fastigheter/mark

Indikator

G4-EC1: Skapat och levererat direkt
ekonomiskt varde
Genomsnittlig aterstaende 16ptid

Drift och underhallskostnader, exklusive
fastighetsskatt

Indikator

G4-EN3: Energianvandning inom
organisationen

G4-EN15: Direkta utsldpp av vaxthusgaser
G4-EN16: Indirekta utslapp av vaxthusgaser

G4-EN23: Total avfallsvikt per typ och
behandlingsmetod

Krav pa certifiering av alla nybyggnads-
projekt.

Mal att alla fastigheter som gér att certifiera
ska certifieras minst fem ar efter forvarv.

Farliga &mnen ska saneras omgaende.

KATEGORI SOCIAL - ARBETSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

Visentliga héllbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets-
specifika aspekter

Anstdllning
Medarbetare som trivs och utvecklas

KATEGORI SOCIAL - PRODUKTANSVAR

Visentliga hallbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets-
specifika aspekter

Mirkning av produkter och tjdnster
Utveckling av stadsdelar och omraden

Mirkning av produkter och tjdnster
Sakerhet och trygghet i och runt
fastigheterna

Indikator

G4-LA1: Totalt antal anstdllda som slutat,
personalomséttning per alder, kén, region
No¢jd-medarbetarindex

Indikator

G4-PRS : Resultat fran kundunderskningar

G4-PRS : Resultat fran kundundersékningar

Sidhdnvisning
Indikator

31

20

31

Sidhénvisning
Indikator

20-21

21

21

22-23,24

37

Sidhdnvisning
Indikator

28-30

Sidhdnvisning
Indikator

20

20

VERKSAMHET

Kommentar

Kommentar

Hantering avgors av svensk
lagstiftning och upphandlad
avfallsentreprendr.

Miljoklassningssystemen
anger regler och nivaer.

Fastigheterna kontrolleras/
undersoks regelbundet.
Eventuellt farligt material
saneras omgaende eller i
samband med projekt.
Provtagning sker i due
dilligence-process eller i
samband med nybyggnads-
projekt.

Kommentar

Kommentar
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FINANSIERING

FINANSIERING

Platzer har finansiell styrka som gor det mojligt att agera ndr
det finns mojlighet att investera i fastigheter med potentiell
vardetillvaxt. | slutet av 2014 skaffade sig Platzer dessutom
tilltrdde till obligationsmarknaden genom det samédgda bolaget

SFF Holding AB.

Finanspolicy

Det overgripande maélet for finansverksam-
heten &r att minska bolagets rédnte- och upp-
laningsrisker. Verksamheten pa finansmark-
naden ska ha ett klart samband med bolagets
huvudverksamhet - att férvalta och utveckla

fastigheter samt att genomfora fastighetsaffarer.

I finanspolicyn framgar bland annat f6ljande

mal:

e Soliditeten ska langsiktigt uppga till 30 procent.

e Lanefinansieringen ska ske genom 3-5 banker
samt mojlighet till obligationslan.

e Ingen enskild kreditgivare ska sta for mer dn
50 procent av lanevolymen.

e Hogst 35 procent av lanen ska forfalla ett
enskilt ar.

¢ Den genomsnittliga rantebindningstiden ska
vara inom 1,5-5 ar.

e Av laneportfdljens rantebindning ska andelen
som forfaller inom ett ar vara i intervallet
20-60 procent.

Dartill anger finanspolicyn regler f6r hur och
vilka réntederivat som far anvédndas for att
begrinsa ranterisken.

Eget kapital
Platzers egna kapital uppgick per arsskiftet till
2 966 mkr (2 726).
Under andra kvartalet lamnades utdelning
till aktiedgarna om 58 mkr (0,60 kr per aktie).
Eget kapital per aktie uppgick till 30,98 kr (28,47)
per bokslutsdagen och langsiktigt substansvérde
(EPRA NAV) per aktie till 36,20 kr (30,58). Soliditeten
uppgick samtidigt till 35 procent (36), vilket innebar
utrymme for fastighetsinvesteringar om ytterligare
cirka en mdkr med en soliditet om 30 procent.

. GENOMSNITTLIG
BELANINGSGRAD RANTEBINDNINGSTID FINANSIERING
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W Belaningsgrad Mal
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Lanefinansiering

Den 31 december uppgick de langfristiga rante-
béarande skulderna till 4 855 mkr (4 520), vilket
motsvarade en beldningsgrad om 58 procent
(65). Med langfristiga skulder avses skulder
som har en férvéntad 16ptid langre &n ett ar.
Lanefinansiering sker huvudsakligen genom
banklan som sdkerstills genom pantbrev i
fastighet.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick den 31 december 2014 till 1,8 ar (2,3)
och den genomsnittliga rantan var 2,77 procent
(3,42). Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden, inklusive effekter av ingdngna derivat-
avtal, uppgick samtidigt till 4,7 ar (2,8).

I december 2014 startade Platzer tillsam-
mans med Catena AB, Dios Fastigheter AB,
Fabege AB och Wihlborgs Fastigheter AB det
gemensamma bolaget SFF Holding AB med
dotterbolaget Nya Svensk Fastighetsfinansie-
ring AB.

Syftet med att ga in som deldgare i bolaget
ar att genom obligationsmarknaden fa tillgdng
till ytterligare en finansieringskalla som kom-
plement till bankfinansiering. Platzer bedomer
att man kan dra nytta av att SFF tidigare varit
en aktor pa kapitalmarknaden och ddarmed fa
battre villkor och tillgang till kompetens. SFFs
finansieringsverksamhet startade i februari
2015.

Réantebdrande skulder

FINANSIERING

Virdeforandringar derivat

For att na 6nskad réntebindningsstruktur
anvands rantederivatinstrument, frimst rénte-
swappar. Dessa redovisas till verkligt varde i
balansrdkningen och med véardeférdandringar
redovisade i resultatrdkningen utan tillamp-
ning av sakringsredovisning. Genom sjunkande
marknadsrantor under 2014 6kade undervardet
i Platzers rantederivat till -256 mkr, vilket mot-
svarar en negativ viardeférandring om 228 mkr
under aret. Vardeférandringen paverkar inte
kassaflodet. Nar derivatens 16ptid gar ut ar
vardet alltid noll.

Rorelsekapital

Ett syfte med finansverksamheten ar att siker-
stalla att Platzer har tillrdckligt rorelsekapital
och tillgang till likvida medel for att fullgéra
sina betalningsforpliktelser varefter de for-
faller till betalning. Platzers 16pande verksam-
het binder begransat rorelsekapital eftersom
Platzer erhéller hyresintdkter i férskott sam-
tidigt som utgifterna primért betalas i efter-
skott.

Vid utgangen av 2014 uppgick likvida medel
till 96 mkr (677). Utover likvida medel fanns vid
arsskiftet outnyttjade laneloften om 480 mkr,
varav 280 mkr i form av byggnadskreditiv samt
en outnyttjad checkkredit om 50 mkr.

Rénteforfall Laneforfall
Ar lanebelopp, mkr Andel, % Snittrdnta, % lanebelopp, mkr Andel, %
2015 1915 39 1,50 1980 41
2016 1313 27
2017 1032 21
2018 120 3 3,64 530 11
2019 200 3,47
2020 300 6 4,41
2021 670 14 3,23
2022 550 11 3,75
2023 100 2 3,75
2024 1 000 21 3,52
Totalt 4 855 100 2,77 4 855 100
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PLATZERAKTIEN

PLATZERAKTIEN

Platzeraktien &r sedan november 2013 noterad pd NASDAQ
OMX Stockholm, Mid Cap. Under det férsta hela &ret som
noterat bolag okade aktiekursen med 6,60 kr till 33,50 kr,
vilket motsvarar en total vardedkning med cirka 622 mkr.

Noteringen avser samtliga B-aktier i Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) som dr moder-
bolag i Platzerkoncernen. Aktierna handlas i
segmentet Mid Cap och tillhor sektorn Real
Estate. Kortnamnet ar PLAZ B och ISIN-koden
ar SE0004977692.

Omsittning och kursutveckling

Under det forsta hela kalenderaret som noterat
bolag omsattes 27,9 miljoner aktier till ett sam-
manlagt varde av 831 mkr. Den genomsnittliga
omséattningen var cirka 112 000 aktier per
handelsdag. Vid arets slut var kursen 33,50 kr
och borsvardet uppgick till 3 208 mkr (2 585).

Aktiekapital

Den 31 december 2014 fordelade sig aktie-
kapitalet i Platzer pa 20 miljoner A-aktier

med ett rostvarde pa 10 roster per aktie samt
75,7 miljoner B-aktier med ett rostvérde pa en
(1) rost per aktie. Varje aktie har ett kvotvarde
pa 0,10 kr.

Utdelningspolicy och utdelning

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent
av forvaltningsresultatet efter skatt (med skatt
avses 22 procent schablonskatt). Utdelningens
storlek dr anpassad for att bade ge aktiedgarna
marknadmassig avkastning och méjliggora
investeringar for framtida vérdetillvaxt. Detta
astadkoms bland annat genom att det ar for-
valtningsresultatet som ligger till grund for
utdelningen, medan vardedkningar som gene-
reras genom utveckling och forvarv finansierar
den fortsatta tillvaxten.
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Infoér drsstdimman foéreslar styrelsen en ut-
delning om 0,75 kronor (0,60) per aktie for 2014,
en héjning med 25 procent.

Bemyndiganden
Arsstdmman den 24 april 2014 bemyndigade
styrelsen att fram till ndsta drsstdmma, vid ett
eller flera tillfallen och med eller utan fore-
tradesratt for aktiedgarna, besluta om nyemis-
sion av B-aktier om hogst 10 procent av aktie-
kapitalet. Emissionen ska kunna genomféras
som kontant-, apport- eller kvittningsemission
och ska ske till marknadsmassigt pris.
Platzers styrelse har inte erhallit nagot
annat bemyndigande att besluta om nyemis-
sioner av aktier, emittera konvertibler eller
teckningsoptioner dn vad som angivits ovan.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december
2014 till 3 206 (3 341). Det utlandska dgandet
uppgick till 5 procent av aktiekapitalet och

2 procent av antalet roster.

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

I Platzers bolagsordning finns en hembuds-
klausul som innebér att en kopare av A-aktier,
vilken inte tidigare dger A-aktier, ar skyldig att
hembjuda de forvarvade aktierna till 6vriga
agare av A-aktier, om inte forvarvet skett genom
koncernintern &verlatelse eller 6verlatelse
till juridisk person som innehaller firman



Lansforsakringar. Om &gare av A-aktier inte
forvarvar de hembjudna aktierna omvandlas
de 6verlatna aktierna automatiskt till B-aktier
innan forvarvaren infors i aktieboken.

Information till aktiedigarna

Platzers framsta informationskanal ar platzer.se.
Har offentliggdrs alla pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pressmeddelanden och
rapporter kan erhallas via e-post i samband

PLATZER FASTIGHETER HOLDING

e Platzer Fastigheter Holding e MY Stockholm_PI

I Omsatt antal akiier i 1000-tal per vecka

PLATZERAKTIEN

med offentliggérandet. Pa webbplatsen finns
ocksa presentationer fran stdmmor och ana-
lytikertraffar, generell information om aktien,
rapport om bolagsstyrning, finansiella data
samt uppgifter om insiders och insidertransak-
tioner.

Arsredovisningen finns tillgénglig pa
hemsidan och distribueras i tryckt form till
de aktiedgare som uttryckligen ber om det.

SXB6OD OMX Stockholm Real Estate_PI
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PLATZERAKTIEN

Storsta aktiedgare 2014-12-31

. Antal Antal B- Antal Andel Andel
_Agare A-aktier aktier aktier roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 10 000 000 10 000 000 36,3 10,4
Lansforsdkringar Goteborg och Bohuslan 5000000 11162490 16 162 490 22,2 16,9
Backahill 5000 000 5625 000 10 625 000 20,2 11,1
Familjen Hielte/Hobohm 19 293 745 19 293 745 7,0 20,2
Lansforsakringar fondforvaltning AB 10 243 957 10 243 957 3,7 10,7
Lesley Invest (inkl. privat innehav) 2771490 2771490 1,0 2,9
Svolder AB 2 568 684 2 568 684 0,9 2,7
Danske Capital 1905 828 1905 828 0,7 2,0
Fjarde AP-fonden 1807 530 1807 530 0,7 1,9
M2 Capital Management 1502 823 1502 823 0,5 1,5
Ovriga agare 18 865 887 18 865 887 6,8 19,7
Totalt 20 000 000 75747 434 95 747 434 100 100
Aktiedgare i storleksklasser 2014-12-31
Storleksklass Antal aktiedgare Antal A-aktier _ Antal B-aktier Innehav, % Roster, %
1- 500 1571 481 315 0,5 0,2
501 - 1000 921 714 979 0,8 0,2
1001 - 5000 510 1280722 1,3 0,5
5001 - 10 000 78 605 410 0,6 0,2
10 001 - 15 000 19 252 756 0,3 0,1
15 001 - 20 000 9 167 688 0,2 0,1
20 001 - 98 20 000 000 72 244 564 96,3 98,7
Totalt 3 206 20 000 000 75 747 434 100 100
Data per aktie
2014 2013 2012 2011 2010
Eget kapital, kr 30,98 28,47 25,77 23,84 23,11
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 36,20 30,58 29,10 30,52 24,47
Borskurs vid arets slut, kr 33,50 27,00
Resultat efter skatt, kr? 3,11 3,82 2,47 1,41 2,50
Forvaltningsresultat, kr 2,21 2,16 2,05 1,68 1,99
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, kr 2,00 2,04 2,27 1,29 2,01
Utdelning, kr? 0,75 0,60 0,50 0,48 0,40
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 95 747 95 747 70 447 57 000 50 000
Genomsnittligt antal aktier, tusental 95 747 76772 63724 51250 50 000
1Nagon utspddningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier férekommer
2For 2014 foreslagen utdelning
Antal aktiedgare 2014-12-31 per geografiskt omrade EGET KAPITAL PER AKTIE
Antal Kr
aktiedgare Innehav, % Roster, % 40
Sverigeboende 3141 95,3 98,4
Ovriga Norden 11 0,9 0,3
o . 30
S:}?I%a; félerr?)pa (exkl Sverige 46 3.6 13
USA 7 0,2 0
Ovriga vérlden 1 0 0 2
Totalt 3206 100 100
10 2010 201 2012 2013 2014
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RISKHANTERING

RISKHANTERING

Platzers verksamhet ar, liksom all annan affarsverksamhet,
forknippad med ett antal risker. Bolaget bedriver ddrfor ett aktivt
arbete med att identifiera, bedéma och hantera dessa risker.

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

Verksamhet

Hyresintdkter och hyresutveckling

Platzers intdkter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad och hyresnivan samt av hyres-
gisternas betalningsférmaga. Bade uthyrnings-
grad och hyresnivaer paverkas i sin tur av
konjunktur, befolkningstillvaxt och utbudet av
motsvarande lokaler.

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

Platzer arbetar langsiktigt med uthyrning
och bolaget initierar heller inga nya projekt
utan att fran borjan ha sékerstallt en val av-
vagd uthyrningsgrad. Genom att i den dagliga
forvaltningen arbeta nira kunderna, med egen
personal och med vél férankrade kdrnvarden
sakerstaller Platzer ocksa hog kundndjdhet,
vilket minskar risken for vakanser och
minskade hyresintakter.

Platzer har dven god spridning pa sina hyres-
kontrakt. Vid senaste arsskiftet svarade de 20
storsta hyreskontrakten fér 31 procent (36) av
hyresintékterna pa arsbasis, varav det storsta
svarade for 4 procentenheter (5).

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av
taxebundna kostnader sdsom kostnader for el,
sophdmtning, vatten och virme. Flera av dessa
varor och tjanster kan endast kopas fran en

aktor, vilket gor dem svara att paverka. Darut-
over tillkommer kostnader for fastighetsskatt,
fastighetsskotsel och administration.

Platzer begrdnsar denna risk genom attisa
stor utstriackning som mojligt vidaredebitera
dessa kostnader till hyresgisten. P4 medellang
sikt minskar risken ocksa genom att successivt
prissdkra framtida elleveranser. Dessutom
arbetar Platzer kontinuerligt med att optimera
och energieffektivisera driften av fastigheterna.
Ofdrutsedda och omfattande reparationer kan
ocksa paverka resultatet negativt.

Fastighetstransaktioner
Fastighetstransaktioner &r alltid férenade med
osakerhet, exempelvis i form av bortfall av
hyresgéster, oférutsedda kostnader for hante-
ring av tekniska problem eller miljésanering.
Vid varje forvarv genomfor Platzer en legal,
finansiell, teknisk och miljomassig due diligence.
Dessutom innehaller forvarvsavtal savél
sedvanliga som for den individuella affaren
erforderliga siljargarantier och andra atagan-
den fran sdljarens sida. Vid avyttringar stravar
Platzer efter balanserade avtalsvillkor med
sedvanliga ansvarsbegransningar samt oppenhet
och tydlighet i informationsgivningen i syfte
att undvika senare tvister.

Organisationsrisk och operationella risker
Platzers fortsatta framgang ar delvis beroende
av ett antal erfarna medarbetare med specifik
kompetens. Dessa nyckelpersoner aterfinns
saval bland ledande befattningshavare som
bland 6vriga medarbetare.

Platzer arbetar aktivt for att 6ka med-
arbetarnas trivsel pa och lojalitet med bolaget.
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RISKHANTERING

Varje medarbetare har arliga utvecklingssamtal
och trivseln f6ljs varje ar upp genom en med-

arbetarenkat. Medarbetarna har stora befogen-
heter och eget ansvar. Till sitt stod i det dagliga
arbetet finns foretagsgemensamma karnvarden,
vilka fungerar som riktlinjer vid beslutsfattande.

Miljorisk

Miljoriskerna i Platzers verksamhet bestar
framst i risken att fororeningar och giftiga
dmnen patraffas pa fastigheter och i byggnader.
Vanligen gors sadana upptéckter i samband
med till exempel ombyggnation.

Platzer undersoker och identifierar even-
tuella miljorisker I6pande. Det dagliga miljo-
arbetet bedrivs systematiskt enligt ISO 14001
och dr integrerat i verksamheten. Platzer
arbetar dven med de fyra stora certifierings-
systemen: Green Building, Breeam, Leed och
Miljobyggnad. Vid slutet av 2014 var 50 procent
av bestandet miljocertifierat.

Tuisterisker

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

Omvirld
Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrack-
ning av makroekonomiska faktorer sdsom
allmén konjunkturutveckling, tillvixt, syssel-
sattning, produktionstakt for nya bostdder och
lokaler, forandringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvaxt, demografl, inflation och rante-
nivéer. Tillvixten i ekonomin paverkar syssel-
sattningsgraden som ar en vésentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och
ddrmed paverkar vakansgrader och hyresnivéer,
framforallt vad géller kommersiella lokaler.
Platzer moter denna risk bland annat genom
ett noggrant forberedande arbete infor varje
investering, genom att koncentrera bestandet
till omraden som beddms vara attraktiva
dven vid svagare konjunktur samt genom en
diversifierad kontraktsportfdlj som minime-
rar exponeringen mot enskilda branscher och
hyresgaster.
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Férvantningar om inflationen styr rantan och
paverkar darmed Platzers finansnetto. Rénte-
kostnader ar Platzers enskilt storsta kostnad.
Pa langre sikt far férdndringar i rdntan en
vésentlig paverkan pa Platzers resultat och
kassaflode. Inflationen paverkar ocksa Platzers
kostnader. Utéver detta paverkar forandringar
iranta och inflation dven avkastningskraven
och darmed fastigheternas marknadsvéarden.

Platzer moéter inflationsrisken genom att de
flesta hyresavtal ar helt inflationsjusterade da
hyrorna ar bundna till konsumentprisindex
(KPI). Platzer arbetar systematiskt med rorliga
rantor och réntederivat for att hantera rénte-
risker i enlighet med finanspolicyn vilket
beskrivs ndrmare i not 3 pa sidan 62.

Fastigheternas vdrdefordndring
Platzers forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrékningen till verkligt vérde och vérde-
forandringarna redovisas i resultatrakningen.
Viardet pa fastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom
vakansgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrdntor som hérleds ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmark-
naden. Genom att koncentrera sitt innehav till
attraktiva ldgen med utvecklingspotential i
Goteborgsregionen minskar risken for negativa
virdeforandringar. Risken minskar ocksa av
att Platzer arbetar aktivt med underhall och
investeringar i fastigheterna.

Exponering mot dndrad lagstiftning och skatter
Fastighetsskatt ar en stor kostnadspost for
Platzer och andra fastighetsbolag. Férandringar
ibolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala palagor samt bostads-
och réntebidrag, kan paverka forutsittningar-
na for Platzers verksambhet.

Platzer foljer standigt utvecklingen inom
lagstiftning och skatter - bade som bolag och
som medlem i branschorganisationer. I de fall
det &r mdojligt vidtar Platzer atgérder for att
minska effekten av eventuella férandringar.

Platzer begransar risken kring fastighets-
skatt genom att avtala om att vidaredebitera
den pa hyresgésterna.

Vider och sdsong

Platzers exponering mot sdsongs- och vader-
risker &r minimal. Generellt brukar sédgas att
vinterhalvaret, sarskilt forsta kvartalet, inne-



bar hogre fastighetskostnader for exempelvis
uppvarmning och snoskottning. Eftersom
merparten av Platzers hyreskontrakt 16per med
kallhyra och att hyresgasterna darutover betalar
for forbrukningskostnader paverkas bolaget

i ganska liten utstrackning av variationer i
utomhustemperatur. Intdktsmaéssigt finns inga
betydande sdsongsvariationer.

Finansiella risker

Platzer dr exponerat for finansiella risker, vilka
delas upp i flera riskklasser. Vilka dessa ar, hur
de beddms paverka Platzer samt hur bolaget
agerar for att kontrollera och minimera riskerna
beskrivs i not 3 pa sidan 62.

|I|||+

Kdnslighetsanalys

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

Arlig
resultateffekt,
Foérdndring cirka mkr
Ekonomisk 9
uthyrningsgrad L E e +/-6
Hyresintdkter +/-1% +/-6
Fastighetskostnader +/-1% +/-2
Marknadsrénta +/-1 %-enhet +/-19
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

FLERARSOVERSIKT

Mkr 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrdkning

Hyresintdkter 525 464 384 330 302
Fastighetskostnader -131 -123 -104 -124 -102
Forvaltningsresultat 211 166 130 87 99
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 401 117 108 63 51
Resultat fore skatt 385 365 184 94 170
Arets resultat 298 294 157 73 125
Balansrikning

Forvaltningsfastigheter 8343 6913 6 091 4504 3 880
Ovriga anlaggningstillgdngar 42 28 7 9 13
Omséttningstillgdngar 123 706 138 72 83
Eget kapital 2 966 2726 1816 1359 1156
Langfristiga skulder 51391 4739 4283 3104 2 685
Kortfristiga skulder 151 182 136 122 136
Balansomslutning 8508 7 647 6 236 4585 3977
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran 16pande verksamhet 192 156 145 67 101
Kassafldde fran investeringsverksamhet -1011 -708 -1479 -560 -339
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 237 1111 1414 466 248
Arets kassafléde -582 559 80 -27 10
Ovrigt

Fastigheter, antal 60 53 55 51 49
Uthyrningsbar yta, kvm (tusental) 415 374 402 329 319
Fastighetsinvesteringar 166 114 151 197 53
Medelantal anstéllda 41 36 35 30 28

NYCKELTAL

Mkr 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiering

Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,7 2,2 2,2 2,2
Réantetdckningsgrad, ggr 2,4 2,1 2,0 1,8 2,72
Beldningsgrad, % 58 65 66 65 67
Soliditet, % 35 36 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 12,9 9,9 58 11,4

Fastigheter och férvaltning

Direktavkastning, % 5,2 5,3 5,4 5,0 5,6
Overskottsgrad, % 75 74 73 64 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 91 94 93
Hyresvarde, kr/kvm 1490 1363 1078 1166 1060
Uthyrningsbar yta, kvm 415 374 402 329 317
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KVARTALSDATA
2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014
jan- april- juli- okt- jan- april- juli- okt-
Mkr mars juni sep dec mars juni sep dec
Resultatrdkning
Hyresintdkter 115 116 115 118 130 131 133 131
Fastighetskostnader -33 -29 -27 -34 -36 -28 -33 -34
Driftséverskott 82 87 88 84 94 103 100 97
Central administration -6 -6 -5 -9 -7 -8 -7 -10
Finansnetto -35 -38 -38 -38 -38 -39 -38 -36
Forvaltningsresultat 41 43 45 37 49 56 55 51
Vardeforandringar 0 22 10 85 17 91 126 167
férvaltningsfastigheter
Vardeférandringar
finansiella instrument 32 49 / -6 48 =6 47 76
Resultat fore skatt 73 114 62 116 18 91 134 142
Skatt pa periodens resultat -16 -26 -14 -15 -4 -20 -29 -34
Periodens resultat 57 88 48 101 14 71 105 108
2013-03-31 2013-06-30 2013-09-30 2013-12-31 2014-03-31 2014-06-30 2014-09-30 2014-12-31
Balansridkning
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 6308 6285 6314 6913 6958 7195 7363 8343
Ovriga anldggningstillgdngar 3 3 3 6 7 7 6 6
Finansiella
anldggningstillgdngar > 21 23 22 > 12 12 36
Omséttningstillgdngar 22 16 17 29 27 21 21 27
Likvida medel 118 178 163 677 681 513 522 96
SUMMA TILLGANGAR 6 456 6 503 6520 7 647 7 678 7 748 7 924 8508
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 1873 1926 1974 2726 2740 2753 2858 2 966
Uppskjuten skatteskuld 142 164 177 172 169 186 213 244
Langfristiga rantebdrande 4208 4188 4187 4520 4520 4518 4515 4855
skulder
Ovriga langfristiga skulder 83 50 45 47 75 144 191 292
Kortfristiga skulder 150 175 137 182 174 147 147 151
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 6 456 6503 6 520 7 647 7 678 7748 7 924 8508
Stéllda sakerheter 4207 4218 4218 4670 4677 4677 4677 5000
Ansvarsforbindelser 57 57 56 57 57 56 57 57
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) organisationsnummer
556746-6437, avger hdrmed foljande arsredovisning
och koncernredovisning for 2014. Uppgifter inom
parentes avser foregdende rikenskapsar.

Allmént om verksamheten

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) &r moderbolag i
Platzerkoncernen (Platzer). Platzer &r ett bérsnoterat
fastighetsbolag med verksamhet koncentrerad till
Goteborgsregionen. Fastighetsinnehavet utgors av
kommersiella fastigheter. Platzers fastighetsbestand
hade per arsskiftet ett verkligt vérde tillika ett redo-
visat virde om 8,3 mdkr (6,9). Platzers ambition &r
att fortsdtta véxa pa Goteborgsmarknaden och befédsta
sin stédllning som en av de ledande aktorerna pa
marknaden.

Affirsidé
Platzer skapar viarde genom att d4ga och utveckla
kommersiella fastigheter i Gteborgsomradet.

Finansiella mal

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

30 procent och belaningsgraden 65 procent.

Organisation

Platzers fastighetsbestand &r organiserat i tre mark-
nadsomraden. Marknadsomradena ar Platzers enheter
med ansvar for den dagliga driften och foérvaltningen
samt utvecklingen av fastigheterna. Som stdd till
marknadsomradena finns tva specialistenheter, Pro-
jekt som svarar for projektutveckling och projektled-
ning samt Uthyrning som stddjer uthyrningsaffaren.
Platzers koncern- och stabsfunktioner bestéar av VD,
affarsutveckling, finans, ekonomi, kommunikation
och hallbarhet. Medelantalet anstéllda uppgick under
2014 till 41 medarbetare (36). Bolagets kontor finns i
Garda Norra, Goteborg, i en egenégd fastighet.

Fastighetsbestandet

Platzers fastigheter var per 31 december 2014 redo-
visade till ett verkligt virde om 8 343 mkr (6 913).
Fastighetsinnehavet bestod av 60 fastigheter (53)
omfattande totalt cirka 415 000 kvm (374 000). Den ut-
hyrningsbara ytan fordelade sig pa Kontor 66 procent,
Butik 5 procent, Industri/Lager 15 procent och Ovrigt
14 procent. Hyresintékter pa arsbasis utifran gillande
hyreskontrakt per arsskiftet 2014-12-31 uppgar till

565 mkr (531). Uthyrningsgraden uppgick samtidigt till
94 procent (93). Totalt hade Platzer 608 lokalhyreskon-
trakt. De tjugo storsta hyreskontrakten stod for 31 pro-
cent av det kontrakterade hyresvardet. Genomsnittlig
aterstdende 16ptid f6r hyreskontrakten uppgick till

43 manader (46).

Visentliga héndelser under rikenskapsaret

Platzer har under aret férvérvat sju fastigheter och
tecknat avtal om att sdlja en fastighet.

48 PLATZER ARSREDOVISNING 2014

Under andra kvartalet forvarvades Backa 173:2, en
handelsfastighet om cirka 6 000 kvm vid Backaplan.
Under fjarde kvartalet férviarvades fem fastigheter
av Wallenstam. Fyra av fastigheterna ar kontorsfas-
tigheter beldgna kring Almedals fabriker och Mdlndals-
ans dalgang. Totalt omfattar dessa fastigheter cirka
33 000 kvm uthyrningsbar yta. Harutéver finns framtida
byggratter om totalt cirka 25 000 kvm, dels vid Almedals
fabriker och dels pa en fastighet i norra Hogsbo, direkt
angransande till en av Platzers befintliga fastigheter.
Den 30 december foérvirvades blivande fastigheten
Gamlestaden 740:132 av Serneke med vilka tréaffats
avtal om att tillsammans utveckla Gamlestaden
Resecentrum med total yta om cirka 17 000 kvm.
Under fjarde kvartalet har Platzer dven tecknat av-
tal om att sdlja Hogsbo 11:3, en mindre lagerfastighet,
till en privat fastighetsdgare med frantrdde under 2015
varfor denna forsaljning redovisas under 2015.

Resultat

Hyresintdkterna uppgick till 525 mkr (464), vilket ar
en 6kning med 13 procent samtidigt som driftsover-
skottet 6kade med 16 procent jamfort med forega-
ende Ar till 394 mkr (341). Okningen beror dels pa ett
storre fastighetsbestand 2014 jamfort med 2013, dels
pa utvecklingsatgédrder och meruthyrning i befintliga
fastigheter.

Finansnettot uppgick for 2014 till -150 mkr (-150).
Réntekostnaderna har jamfort med féregédende ar pa-
verkats av fastighetsaffarer med -10 mkr. Marknads-
rantan har under 2014 varit lagre &n 2013, dar fraimst
den korta réntan fatt genomslag pa resultatet, vilket
till viss del har motverkats av hogre bankmarginaler.

Forvaltningsresultatet uppgick for aret till 211 mkr
(166), vilket &r en 6kning med 27 procent jamfort med
féregaende ar. Resultat fore skatt uppgick till 385 mkr
(365). Vardeférandringar avseende fastigheter uppgick
for aret till 401 mkr (117). Av vérdeférdndringarna har
cirka 70 procent skapats genom fastighetsutveckling
och dartill kopplad nyuthyrning, transaktioner samt
den dagliga férvaltningen och resterande del beror
pa marknadens sénkta avkastningskrav. Vardefor-
andringar avseende derivat uppgick till -228 mkr (82)
vilket forklaras av sjunkande marknadsriantor under
hela aret. Vardeférandringarna paverkar inte kassa-
flédet. Under derivatens aterstaende 16ptid 16ses
undervérdet upp och reducerar de finansiella kost-
naderna i resultatrakningen. Resultat efter skatt 6kade
till 298 mkr (294).

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till

1 030 mkr (1 045) varav 864 mkr (931) avser forvarv och
166 mkr (114) avser investeringar i befintliga fastighe-
ter. Investeringarna har till 6vervégande del finansie-
rats genom egna medel for att optimera utnyttjandet
av likvida medel efter foregdende ars nyemission, nya
1an har tagits upp med 321 mkr.

Finansiell stillning
Eget kapital 6kade under aret till 2 966 mkr (2 726) och
soliditeten var per arsskiftet 35 procent (36). Rante-
tdckningsgraden uppgick till 2,4 ggr (2,1).

Avkastning pé eget kapital uppgick for 2014 till
10,5 procent (12,9).



Skulder till kreditinstitut var per arsskiftet 4 835 mkr

(4 520) och 16pte med en genomsnittlig ranta om 2,77
procent (3,42), inklusive effekter av tecknade derivatin-
strument, se vidare not 3. Likviditeten, inklusive outnytt-
jad checkrakningskredit, var per arsskiftet 146 mkr (727).

Miljo

Platzer ar sedan 2009 miljocertifierade enligt ISO 14001.
Platzers miljopolicy &r ett levande dokument som
utvidrderas och utvecklas l6pande. Policyn beskriver
vilka mal som Platzer satt upp och innefattar ocksa en
handlingsplan som konkretiserar miljéarbetet och hur
malen ska uppnas.

Arbetet med de 6vergripande miljémalen pagar
och per arsskiftet har 26 fastigheter certifierats enligt
nagot av miljocertifieringssystemen, Green Building,
Miljobyggnad, Leed eller Breeam in use. Utover detta
har sex ansckningar skickats in. Platzer bedriver inte
nagon tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet
enligt miljobalken.

Risker

I fastighetsverksamhet finns som i all verksamhet
alltid en exponering for risk. God intern kontroll och
extern kontroll fran revisorer, vél fungerande adminis-
trativa system och policyer samt vil beprévade rutiner
for fastighetsvérderingar 4r metoder for att hantera
och minska riskerna. Platzer arbetar kontinuerligt
med att se 6ver och folja upp den interna kontrollen.
Avseende finansiella risker se vidare not 3.

Efter rapportperiodens utgang

I januari tecknades avtal om forsédljning av Gullbergs-
vass 703:53 till Goteborgs Stad samtidigt som Platzer
erholl en ratt att forvarva framtida byggratter om cirka
40 000 kvm nér den nya Hisingsbron ar fardigstalld.

Utsikter for 2015

Platzer kommer fortsitta verka inom ramen foér
nuvarande affdrsidé och strategi och har ambitionen
att fortsatta tillvixten de kommande aren men dar
projekt- och fastighetsutveckling forvéntas sta for en
storre andel av tillvixten &n tidigare ar. Platzer rdknar
ocksa med fortsatt 6kat driftséverskott och forvalt-
ningsresultat under 2015.

Aktien och dgarna

Platzer har ett aktiekapital om 9 574 743 kr och an-
talet registrerade aktier uppgick vid arets utgang till
95 747 434, varav 20 000 000 A-aktier med 10 roster per
aktie och 75 747 434 B-aktier med 1 r&st per aktie. Varje
rOstberéttigad far vid bolagsstdimman rosta for fulla
antalet av denne dgda och foretradda aktie. Samtliga
aktier dger lika ratt till andel i Platzers vinst. Bolagets
dgarstruktur framgar av tabellen:

Bolaget dgs av Roster, % Kapital, %

Ernstrom & C:o 36,3 10,4
Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslan 22,2 16,9
Backahill 20,2 11,1
Familjen Hielte/Hobohm 7,0 20,2
Lansforsakringar fondférvaltning AB 3,7 10,7
Lesley Invest AB (inkl privat innehav) 1,0 2,9
Svolder AB 0,9 2,7
Danske Capital 0,7 2,0
Fjarde AP-fonden 0,7 1,9
M2 Capital Management 0,5 1,5
Ovriga dgare 6,8 19,7
100 100

FORVALTNINGSBERATTELSE

Erséttning till VD och ledande befattningshavare
Enligt aktiebolagslagen ska arsstimman besluta om
riktlinjer for ersittning och andra anstéllningsvillkor
fér ledande befattningshavare. Med ledande befatt-
ningshavare avses Platzers ledningsgrupp.

Styrelsen kommer pa arsstimman 2015 ldgga
fram ett forslag for beslut gillande dessa erséttningar,
innefattande att de ska vara marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga. Det fullstdndiga forslaget kommer
att publiceras i samband med kallelse till &rsstimman.
Nuvarande anstéllningsvillkor avviker inte fran det
kommande forslagets principer.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan
hanterar vissa koncerngemensamma funktioner kring
ledning och finansiering. Intdkterna i moderbolaget
avser i sin helhet fakturering av tjénster till koncern-
foretag. Omséttningen uppgick under aret till 10 mkr
(7) och vardeforandringar avseende derivat uppgick till
-179 mkr (79) vilket forklaras av sjunkande marknads-
réntor under hela aret. Resultat efter skatt uppgick till
-92 mkr (102).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel:
Overkursfond 1806 907 512
Balanserade vinstmedel 183 542 989
Arets resultat -92 068 427
Kronor 1898 382 074

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas 0,75 kr per aktie 71810576
I ny rékning 6verfors 1826 571 498
Kronor 1898 382 074

Styrelsens yttrande 6ver den

foreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna redu-
cerar moderbolagets soliditet marginellt, vilken efter
féreslagen utdelning uppgar till 51 procent. Koncer-
nens soliditet uppgar efter foreslagen utdelning till
34 procent. Soliditeten dr betryggande mot bakgrund
av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt
bedrivs med lénsambhet. Likviditeten i bolaget och
koncernen bedéms kunna uppréatthallas pa en lika-
ledes betryggande niva.

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

Resultat och stillning

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

RESULTATRAKNING
KONGERIEN

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Hyresintakter 6,8 | 524,9 4642
Fastighetskostnader 7,8 -131,2 -123,1
Driftséverskott . . 393,7 341,1
Central administration 4,8,9,28 -32,3 -25,6
Rénteintdkter n . 37 1,6
Réntekostnader 11 -153,9 -151,1
Forvaltningsresultat . . 211,2 166,0
Vardeforéndring férvaltningsfastigheter 10, 13 400,8 116,9
Vardeforandring finansiella instrument 10 -227.,5 81,8
Resultat fore skatt . . 384,6 364,7
Skatt pa arets resultat 12 ' -86,7 ' -71,2
Arets resultat . . 297,9 293,5

I koncernen férekommer inget Gvrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen éverensstdmmer med
arets totalresultat. Resultatet i sin helhet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie

2014-12-31 2013-12-31

Arets resultat, mkr . . 297,9 293,5
Resultat per aktie, kr . . 3,11 3,82
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner . . 95,7 95,7
Vagt genomsnittligt antalet aktier, miljoner . 95,7 76,8

Utspadningseffekt finns ej d& inga potentiella aktier férekommer.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

BALANSRAKNING
KONCERNEN

MKkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 8343,0 6912,6

Maskiner och inventarier 14 5,6 5,6
8348,6 6 918,2

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 33 1,0 —
Andra langfristiga fordringar 19 4,9 4,8
Derivatinstrument 19, 22 30,4 17,7

36,3 22,5
Summa anléggningstillgangar 8 384,9 6 940,7

Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar 16,19 3,5 5,2
Ovriga fordringar 19 10,2 7,7
Derivatinstrument 19, 22 1,0 —
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 12,5 16,3
Likvida medel 17,19 95,5 677,3
Summa omséttningstillgangar 122,7 706,5
SUMMA TILLGANGAR 8507,7 7 647,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 18 9,5 9,5
Ovrigt tillskjutet kapital 18 1807,0 1807,0
Balanserat resultat 852,0 616,0
Arets resultat 297,9 2935
Summa eget kapital 2 966,4 2726,0

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19, 21 48347 4520,2
Uppskjuten skatteskuld 12 2439 172,1
Ovriga langfristiga skulder 19 20,1 0,1
Pensionsforpliktelse 49 4.8
Derivatinstrument 19, 22 286,7 422
Summa langfristiga skulder 5390,3 4739,4

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 19 15,2 16,3
Skatteskulder 11,4 8,8
Ovriga kortfristiga skulder 19 8,5 11,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 114,9 140,5
Derivatinstrument 19, 22 1,0 43
Summa kortfristiga skulder 151,0 181,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 507,7 7 647,2
Stallda sakerheter 24 5 000,2 4670,1
Ansvarsforbindelser 25 57,3 57,1
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

FORANDRINGAR

KONCERNEN

Mkr

Eget kapital hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Arets resultat

Balanserat resultat

Summa eget kapital

Utdelning per aktie, kr (utbetald)

Eget kapital hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Arets resultat

Balanserat resultat

Summa eget kapital

Utdelning per aktie, kr (utbetald)

Not

18
18

Not

18
18

| EGET KAPITAL

2013-01-01

7,0
1157,7

651,2
1815,9

2014-01-01

9,5
1 807,0

909,5
2726,0

Nyemission

2,5
649,3

651,8

Nyemission

Arets
resultat

2935

293,5

Arets
resultat

297,9

297,9

Utdelning

-35,2
-35,2
0,50

Utdelning

57,5
-57,5
0,60

2013-12-31

9,5
1.807,0
293,5
616,0
2726,0

2014-12-31

9,5
1 807,0
297,9
852,0
2 966,4

Styrelsen har foreslagit &rsstimman en utdelning per aktie pa 0,75 kr, totalt 71,8 mkr 2015 avseende rakenskaps-

aret 2014.
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN

Mkr 2014 2013
Den l6pande verksamheten

Drifts6verskott 393,7 341,1
Central administration -31,3 -25,0
Erhallen rénta 3,7 1,6
Erlagd ranta -153,9 -151,1
Betald skatt -16,7 -5,8
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore 195,5 160,8

féréndring av roérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 3,0 -9,6
Forandring av kortfristiga skulder -6,7 5,4
Kassaflode fran den lé6pande verksamheten 191,8 156,6

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -166,1 -113,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter -843,5 -931,0
Séalda forvaltningsfastigheter — 340,0
Investering i 6vrigt -1,0 -3,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 010,6 -708,4

Finansieringsverksamheten

Amortering av rdntebarande skulder -6,8 -282.,4
Nyupplaning av rdntebdrande skulder 321,3 757,7
Forandring av l&ngfristiga fordringar -1,0 —
Utdelning -57,5 -35,2
Nyemission -19,0 670,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 237,0 1110,9
Arets kassafléde -581,8 559,1
Likvida medel vid arets bérjan 677,3 118,2
Likvida medel vid arets slut 95,5 677,3
Outnyttjad checkkredit 50 50
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING
IODERBOLAGET

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Nettoomséattning 27 10,0 7,0
Rorelsens kostnader 4 -10,3 -8,1
Rorelseresultat -0,3 -1,1
Finansiella poster . .

Rénteintékter 1 26,2 30,1
Réntekostnader 11 -73,6 -64,5
Forvaltningsresultat -47,7 -35,4
Vardeforandring derivatinstrument 10 -179,3 ' 78,7
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -227,0 43,3
Bokslutsdispositioner 29 108,1 87,0
Skatt 12 26,8 -28,7
Arets resultat -92,1 101,6

I moderbolaget forekommer inget &vrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstimmer med arets

resultat.
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Mkr
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag
Uppskjuten skattefordran
Fordringar hos koncernféretag
Derivatinstrument

Summa anléggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Pensionsforpliktelse
Derivatinstrument

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Derivatinstrument

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter
Ansvarsforbindelser

Not

32
12
19
19

19
19
15
17,19

18

18

30

19

19

19

19
23
19

24
25

BALANSRAKNING MODERBOLAGET

BALANSRAKNING
ODERBOLAGET

2014-12-31

1020,1
46,4
14916
0,5
2558,6

1107,4
1,5
0,5
3,5
1112,9
3671,5

95
9,5

1.807,0
183,5
921

1 898,4

1907,9

42,3

1491,6
0,5
209,2
1701,3

0,0
8,9

0,8

9,3

1,0
20,0
3671,5

14916
3322,6

2013-12-31

1.020,0
6,8
1170,3
14,6
2211,7

666,6
0,8

0,4
446 4
1114,2
3325,9

95
9,5

1 807,0
139,3
101,6

2047,9

2057,4

21,9

1170,3
0,0
41,4
1211,7

0,1
6,0

0,5
24.0
43
34,9
3325,9

1170,3
3329,5
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Mkr

Eget kapital hénforligt till

Moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital
Overkursfond

Arets resultat
Balanserat resultat
Summa eget kapital

Eget kapital hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital
Overkursfond

Arets resultat
Balanserat resultat
Summa eget kapital

2013-01-01

7,0
1157,7

174,5

1339,2

2014-01-01

9,5
1807,0

240,9
2057,4

Nyemission

2,5
649,3

651,8

Nyemission

Aktiedgar-
tillskott

Aktiedgar-
tillskott

Arets
resultat

101,6

101,6

Arets
resultat

-92,1

-92,1

Utdelning 2013-12-31

— 9,5
— 1 807,0
— 101,6
-35,2 139,3
-35,2 2 057,4

Utdelning 2014-12-31

— 9,5
— 1.807,0
— 921
57,5 183,5
-57,5 1907,9

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 0,75 kr, totalt 71,8 mkr 2015 avseende rakenskapsaret

2014.
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

KASSAFLODESANALYS
ODERBOLAGET

MKkr 2014 2013
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -0,3 -1,1
Erhallen rénta 26,2 30,1
Erlagd ranta -73,6 -64.,4
Betald skatt -10,1 -5,8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore -57,8 -41,2

férdndring av roérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -313,4 58,4
Forandring av kortfristiga skulder 4.8 -1,7
Kassaflode fran den lé6pande verksamheten -366,4 15,5

Investeringsverksamheten
Okning av reversfordringar -321,3 -44 4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -321,3 -44.4

Finansieringsverksamheten

Nyupplaning av rantebdrande skulder 321,3 44 4
Forandring av langfristiga fordringar 0,0 -205,0
Nyemission -19,0 670,8
Lamnad utdelning -57.,5 -35,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2448 475,0
Arets kassafléde -442,9 446,1
Likvida medel vid arets borjan 446,4 0,3
Likvida medel vid arets slut 3,5 446,4
Outnyttjad checkkredit 0 0
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NOTER

NOTER

Allmén information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisations-
nummer 556746-6437, har sitt sate i Goteborg i Vastra
Gétalands 14n. Platzeraktien &r noterad pd NASDAQ
OMX Stockholm, Mid Cap. Bolaget utgér moderbolag
for en koncern med dotterbolag. Huvudkontorets post-
adress ar Box 211, 401 23 Goteborg och besoksadress
ar Anders Personsgatan 16 i Goteborg.

Platzer skapar viarde genom att dga och utveckla
kommersiella fastigheter i Gteborgsomradet.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts av styrelsen den 24 mars 2015 och forelaggs
for faststéllande vid drsstimma den 28 april 2015.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)

och sadana de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” samt Arsredovis-
ningslagen. Den har upprittats enligt anskaffnings-
viardemetoden forutom vad betraffar varderingar av
forvaltningsfastigheter, samt finansiella tillgdngar och
skulder (derivatinstrument) varderade till verkligt virde
via resultatrakningen.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprit-
tats enligt Arsredovisningslagen, Radet foér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och koncer-
nens redovisningsprinciper foranleds av begransning-
ar i mojligheterna att tilldimpa IFRS i moderbolaget
till £6]jd av arsredovisningslagen och med héansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

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

Uppskattningar och bedomningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen gor uppskattningar
och bedémningar samt gor antaganden som paverkar
tilldimpningen av redovisningen och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostna-
der. Uppskattningar och antaganden &r baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som
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under radande férhallande anses rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att beddma de redovisade vdrdena pa tillgdngar och
skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kél-
lor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningar och bedémningar ses
éver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovi-
sas i den period dndringen gors om dndringen endast
paverkat denna period, eller i den period och framtida
perioder om &ndringen paverkar bade aktuell och fram-
tida perioder. Nedan beskrivs de bedomningar som &r
mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella
rapporter.

Verkligt vdrde pa férvaltningsfastigheter

Vérdering av forvaltningsfastigheter ér ett omrade dar
bedémningar och antaganden kan ge en betydande pa-
verkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
For ndrmare information om Platzers bedémningar och
antaganden se not 13.

Rérelseforudrv kontra tillgangsférvdru

Nar ett bolag forvarvas utgor forvarvet antingen ett for-
varv av rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv
av tillgangar foreligger om forvérvet avser fastigheter,
med eller utan hyreskontrakt, dar forvarvet inte inne-
fattar organisation och de processer som krévs for att
bedriva foérvaltningsverksamheten. Foretagsledningen
bedomer vid varje enskilt forvarv om kriterierna for
tillgdngsforvarv ar uppfyllda. 2014 har inte nagot rorelse-
forvarv skett.

Uppskjuten skatteskuld

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

Nya och éndrade standarder som tillimpas

av koncernen

Foljande standarder tillimpas av koncernen for forsta
gangen for rikenskapsar som bérjar 1 januari 2014 och
har inte haft nagon visentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter:

IFRS 10 "Koncernredovisning”

IFRS 11 ”Samarbetsarrangemang”

IFRS 12 ”Upplysningar om andelar i andra foretag”

Nya standarder och tolkningar som dnnu

inte har tillimpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft
for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2014

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

IFRIC 21 “Levies”, som godkédndes av EU 13 juni 2014,
klargdr redovisningen av en forpliktelse att betala en
skatt eller avgift som inte &r inkomstskatt. Tolkningen
klargér vad den forpliktande hidndelsen som utléser
skyldigheten att betala skatten eller avgiften ar samt
nér en skuld dérmed ska redovisas. For Platzers del
innebdr detta att fastighetsskatt ska skuldforas néar



Forts.

forpliktelsen uppstar, den 1 januari varje ar. Den
nya standarden far en paverkan pa balansrékningen
l6pande under aret men ingen effekt pa resultatrak-
ningen. Platzer kommer att tillimpa denna standard
for rakenskapsar som borjar 1 januari 2015.

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar klassificering,
vardering och redovisning av finansiella tillgdngar och
skulder. Den fullstdndiga versionen av IFRS 9 gavs uti
juli 2014. Den ersétter de delar av IAS 39 som hanterar
klassificering och virdering av finansiella instrument.
IFRS 9 behaller en blandad varderingsansats men
forenklar denna ansats i vissa avseenden. Standarden
ska tilldmpas for rakenskapsar som pabérjas 1 januari
2018. Tidigare tillampning &r tillaten. Koncernen har
annu inte utvarderat effekterna av inférandet av
standarden.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers”
reglerar hur redovisning av intdkter ska ske. De
principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvéndare av
finansiella rapporter mer anvandbar information om
foretagets intdkter. IFRS 15 ersdtter IAS 18 Intdkter och
IAS 11 Entreprenadavtal samt déartill hérande SIC och
IFRIC. IFRS 15 trader ikraft den 1 januari 2017. Tidigare
tillampning &r tillaten. Koncernen har dnnu inte ut-
virderat effekterna av inférandet av standarden.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som
dnnu inte har tratt ikraft, véintas ha nagon vésentlig
inverkan pa koncernen.

Forvaltningsresultat

Platzers verksamhet &r fokuserad pa vérdetillvixt av
eget kapital dér en viktig komponent &r kassafléde
fran den lopande forvaltningen. Kassaflodet fran den
l6pande foérvaltningen utgdrs av det resultatméatt som
benédmns forvaltningsresultat. Det &r ocksa forvalt-
ningsresultatet som utgdr basen for vad som ska delas
ut till aktiedgarna. For att ge en rattvisande bild av
Platzers syn pa sin verksamhet har koncernens resul-
tatrakning utformats med hénsyn till detta satillvida
att en resultatrad, "Forvaltningsresultat”, har infogats
som speglar hur verksamheten styrs.

Klassificering

Anléaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar
i allt vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar i allt vidsenligt av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat
fran balansdagen.

Koncernredovisning
Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturera-
de foretag) 6ver vilka koncernen har bestimmande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nér den
exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran
sitt innehav i foretaget och har mojlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. For-
viarvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotter-
bolag utgodrs av verkligt varde for 6verlatna tillgangar,
skulder och de aktier som emitterats av koncernen.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdmmande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncern-
redovisningen fran och med den dag da det bestdm-
mande inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder samt
internvinster elimineras i sin helhet.

NOTER

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dér koncernen langsiktigt
utovar ett betydande inflytande utan att det deldgda
foretaget dr ett dotterféretag. Normalt innebér detta
att koncernen innehar mellan 20 procent och 50 pro-
cent av rosterna i dessa foretag eller sa har koncer-
nen pa annat satt ett betydande inflytande 6ver den
driftsmaéssiga och finansiella styrningen. Redovisning
av intresseforetag sker enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebdr att det i koncernen
bokforda vérdet pa aktierna i intresseféretagen
motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens
egna kapital samt koncernmaéssig goodwill och andra
eventuella kvarvarande vérden pa koncernméssiga
over- och undervarden. I koncernens resultatrakning
redovisas som "Andelar i intresseféretags resultat”
koncernens andel i intresseféretagens resultat efter
skatt. I koncernens balansrakning redovisas andelar-
na i intresseféretagen bland koncernens finansiella
anldggningstillgdngar. Det redovisade vérdet pa inne-
haven férandras normalt med dgarforetagets andel av
respektive foretags resultat efter skatt minskat med
erhallna utdelningar.

Intéktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under opera-
tionella leasingavtal. Hyresintakter i fastighetsforvalt-
ningen periodiseras linjart i resultatrikningen baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras
over kontraktets 16ptid. I hyresintdkter ingar tillagg
sasom utfakturerad fastighetsskatt samt utfakture-
rade mediakostnader. Tillfdlliga rabatter belastar den
period de avser.

Resultat fastighetsforsaljning

Fastighetsforsédljningar redovisas vid den tidpunkt da
risker och férmaner 6vergatt till képare, vilket normalt
sammanfaller med tilltradesdagen.

Rorelsesegment

Segmentsinformation ldmnas i enlighet med IFRS 8
Rorelsesegment. Rorelsesegment rapporteras pa ett
sdtt som 6verensstimmer med den interna rappor-
teringen som ldmnas till den hégsta verkstillande
beslutsfattaren vilket ar den funktion som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av rérelse-
segmentets resultat. I koncernen har denna funktion
identifierats som VD.

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

I egenskap av hyresvird innehar Platzer leasing-
avtal med kunder. Samtliga hyreskontrakt klassificeras
som operationella leasingavtal.

Finansiella intidkter och kostnader

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

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakning-
en inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, hyres-
fordringar, derivatinstrument och &vriga tillgangar
sasom kapitalforsakringar. Bland skulder och eget
kapital aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt
derivatinstrument. En finansiell tillgang eller skuld
tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Skuld tas upp nér
motparten presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger, &ven om faktura ej erhallits. En finansiell till-
gang tas bort fran balansrdkningen nér rittigheterna
i avtalet realiserats, forfallit eller nér bolaget férlorat
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrdkningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat sitt utslackts. Om inget annat anges sa
Overensstammer redovisat virde med verkligt varde.
Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar
redovisas pa affdrsdagen, som utgdr den dag da bolaget
forbinder sig att forvérva eller avyttra tillgdngen.
Finansiella instrument redovisas initialt till
instrumentets verkliga viarde med tillagg for trans-
aktionskostnader for alla finansiella instrument med
undantag for finansiella instrument som redovisas till
verkligt virde 6ver resultatrdkningen. Redovisningen
sker darefter beroende pa hur instrumentet klassi-
ficerats, beskrivet nedan.

Kvittning av finansiella instrument

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

Nedskrivning av finansiella instrument
Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om
det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov
foreligger for en finansiell tillgdng eller en grupp av
finansiella tillgdngar. En finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgdngar har ett nedskrivningsbehov
och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for
ett nedskrivningsbehov till f6ljd av att en eller flera
handelser intréffat efter det att tillgdngen redovisats
forsta gangen och att denna hédndelse har inverkan pa
de uppskattade framtida kassaflédena f6ér den finan-
siella tillgdngen eller grupp av finansiella tillgdngar
som kan uppskattas pa ett tillforlitligt s&tt.
Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan
tillgangens redovisade véarde och nuvardet av upp-
skattade framtida kassafléden diskonterade till den
finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva rénta.
Tillgangens redovisade varde skrivs ned och nedskriv-
ningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning.
Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande
period och minskningen objektivt kan hanforas till
en hidndelse som intréffade efter att nedskrivningen
redovisades, redovisas aterféringen av den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrak-
ning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut
och redovisas till dess nominella belopp.
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Hyresfordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt
vdrde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde
med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering for virdeminskning.
Platzers hyresfordringar redovisas till det belopp
som vantas bli inbetalt efter avdrag for osdkra ford-
ringar som beddms individuellt. Hyresfordringarnas
forvantade 16ptid ar kort varfor det redovisade vérdet
overensstimmer med det nominella virdet eftersom
diskonteringseffekten ar ovasentlig.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrédkningen pa
affdrsdagen och virderas till verkligt varde, bade
initialt och vid efterféljande omvéarderingar. Den vinst
eller forlust som uppkommer vid omvardering redo-
visas i resultatrdkningen da kraven for sakringsredo-
visning inte uppfylls.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument
klassificeras som anldggningstillgang eller langfristig
skuld nér den sdkrade postens aterstaende 16ptid &r
langre dn 12 méanader och som omséattningstillgang
eller kortfristig skuld nér den sidkrade postens ater-
stdende 16ptid understiger 12 ménader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt
sdkra rintebetalningar genom rénteswappar dar
rorliga rantebetalningar byts ut mot fasta réntebetal-
ningar. Platzer anvénder sig dven av rantetak som ett
skydd mot stigande kortrantor. Koncernen uppfyller
inte kraven for sdkringsredovisning varfér forand-
ringarna i verkligt virde redovisas pa raden Vardefor-
dndring finansiella instrument i resultatrdkningen.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
vdrde och dérefter till upplupet anskaffningsvéarde
med tillimpning av effektivrantemetoden. Leveran-
torsskulders férvantade 16ptid ar kort, varfor det re-
dovisade virdet 6verensstimmer med det nominella
vardet eftersom diskonteringseffekten ar ovasentlig.

Laneskulder

Laneskulder bestar av skulder till kreditinstitut. Dessa
redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader och déarefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrante-
metoden. Langfristiga skulder har férvintad 16ptid pa
ldngre &n 12 manader medan kortfristiga har en 16ptid
pa kortare &n tolv manader.

Materiella anléiggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier kostnads-
fors sa att tillgangens vérde skrivs av linjért 6ver dess
berdknade nyttjandeperiod.

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

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

I redovisningsbegreppet forvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark, markanlidggningar, pagaende
ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinven-
tarier. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till



Forts.

anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas
dérefter till verkligt virde. Omvérderingar av verkligt
varde under 16pande ar sker genom en intern varde-
ringsmodell som ndrmare beskrivs i not 13. Den
internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras
normalt genom att ett urval fastigheter externvirde-
ras arligen varefter en avstimning sker mellan internt
och externt utférd véirdering. Vinster och forluster
héanforliga till vardeférandringar av forvaltningsfas-
tigheters verkliga varde redovisas for den period de
uppkommer pa raden Vardeforéndring forvaltnings-
fastigheter i resultatrdkningen.

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

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall
samt hyresgédstanpassningar aktiveras till den del
atgérden &r vérdehdjande och medfor ekonomiska
fordelar for koncernen i forhallande till senaste vérde-
ringen samt kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

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

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

Beridkning av verkligt virde

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar,

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

De finansiella tillgangar som vérderas till verkligt
varde i koncernen utgors av derivatinstrument och
kapitalférsdkringar. Bade derivatinstrumenten och
kapitalforsdkringarna aterfinns i niva 2 i verkligt varde-
hierarkin, det vill sdga det finns observerbara data
for tillgdngen eller skulden antingen direkt genom
till exempel prisnoteringar eller indirekt genom till
exempel harledda prisnoteringar men det finns inte
noterade priser pa aktiva marknader for identiska
tillgdngar och skulder. Se dven not 22.

Ersédttningar till anstéllda

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

Platzer har formans- och avgiftsbestdimda pen-
sionsplaner enligt den s& kallade ITP-planen. For
tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formans-
bestdmda pensionsataganden for alders- och familje-
pension genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalande
fran Radet for finansiell rapportering UFR 3 Klassifice-
ring av ITP-planer som finansieras genom forsakring
i Alecta, dr detta en formansbestdmd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. For rikenskapsaret 2014 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens forplik-
telser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit mdjlig att redovisa som
en férmansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som
tryggas genom forsdkring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestdmd plan.

NOTER

Premien for den forménsbestdmda alders- och
familjepensionen ar individuellt berdknad och ar
bland annat beroende av 16n, tidigare intjinad pension
och férvéntad aterstaende tjénstgdringstid. Forvintade
avgifter nésta rapportperiod for ITP 2-forsakringar
som &r tecknade i Alecta uppgar till 1,4 mkr.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av
marknadsvéardet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsataganden berdknade enligt Alectas for-
sdkringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolide-
ringsnivan ska normalt tilldtas variera mellan 125 och
155 procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva
understiger 125 procent eller 6verstiger 155 procent ska
atgdrder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att
konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid
lag konsolidering kan en atgérd vara att hoja det av-
talade priset fér nyteckning och utdkning av befintliga
férmaner. Vid hog konsolidering kan en atgérd vara att
inféra premiereduktioner. Vid utgangen av 2014 upp-
gick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konso-
lideringsnivan till 143 procent (148).

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad for
bonus baserat pa forvéntat bonusutfall. En avséttning
redovisas nar det finns en legal forpliktelse eller en
informell forpliktelse pa grund av tidigare praxis.

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rappor-
tering RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.
Rekommendationen innebér att moderbolaget i ars-
redovisningen ska tilldampa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden sa langt detta &r mdjligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn

till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg
som géller i forhallande till IFRS.
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NOTER

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning
presenteras i enlighet med arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, "Utformning av
finansiella rapporter”, som tillampas vid utformning
av koncernens finansiella rapporter ar framst rapport
over totalresultatet, redovisning av finansiella intdkter
och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterforetag och intresseforetag
redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet inkluderas
forvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggs-
kopeskillingar. Erhallna utdelningar redovisas som
finansiella intdkter.

Skatter

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

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tilldimpar Platzer
fran och med 2014 alternativregeln vilken innebér att
bolaget redovisar savél erhallna som ldmnade kon-
cernbidrag som bokslutsdisposition. Tidigare har bola-
get tilldmpat huvudregeln vilken innebar att erhallna
koncernbidrag redovisades som finansiell intdkt och
ldamnade koncernbidrag fran moderforetag till dotter-
foretag redovisades som 6kning av andelar i koncern-
foretag. Jamforelsetal har raknats om retroaktivt. Den
dndrade redovisningsprincipen innebér endast en flytt
av intékten fran finansnetto till bokslutsdispositioner.
Arets resultat och eget kapital har inte paverkats av
dndringen av redovisningsprincip.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvud-
sak av borgensforbindelser till f6rman fér dotterbolag.
Finansiella garantier innebdr att bolaget har ett ata-
gande att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument.
For dessa avtal tillampar moderforetaget lattnadsregeln
i RFR 2 (IAS39) p2 och redovisar dédrmed borgensforbin-
delsen som en ansvarsférbindelse. Nar foretaget bedo-
mer att det sannolikt kommer att krdvas en betalning
for att reglera ett atagande gors en avsittning.

Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for en
mangd olika finansiella risker: marknadsrisk (om-
fattande framst ranterisk), kreditrisk, likviditetsrisk
och refinansieringsrisk. Samtliga dessa risker han-
teras i enlighet med Platzers finanspolicy. Koncer-
nens 6vergripande strategi fokuserar pa att minska
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat och minimera bolagets rénte- och
upplaningsrisker. Koncernen anvénder derivatinstru-
ment (rénteswappar och réntetak) for att minska viss
ranteriskexponering.
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Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB faststéller
varje ar finanspolicyn. Den anger riktlinjer och regler
fér hur finansverksamheten inom koncernen ska
bedrivas. Finanspolicyn faststéller ansvarsférdel-
ning och administrativa regler och anger hur risker i
finansverksamheten ska begrédnsas och vilka finan-
siella risker Platzer far ta. Finanspolicyn faststéller
hur kontroll och resultatutvardering ska ske av
finansverksamheten. Finanspolicyn ska @ven funge-

ra som végledning i det dagliga arbetet f6r personal
inom finansfunktionen. Avsteg fran policyn kraver
godkdnnande av styrelsen. Styrelsen erhaller vid varje
ordinarie styrelsemdote en finansrapport. Férutom att
utvardera portfoljens utveckling innehaller finans-
rapporten basfakta om lanevolym, derivatinstrument,
forfallostruktur och likviditetsprognos.

Marknadsrisk

Rinterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och
skulder vars férandringar kopplat till marknadsriantor
péverkar resultat och kassafléde fran den l6pande
verksamheten. Med rinterisk avses risken att férand-
ringar i det allménna réntelaget paverkar koncernens
nettoresultat negativt. Under 2014 bestod koncernens
upplaning av svenska kronor till rorlig ranta.

Platzer minimerar rénterisken med hjélp av varie-
rande 16ptider avseende forfallotidpunkten for lanen
och réntebindningen i syfte att skapa en optimal
forfallostruktur. Ranterisken bevakas 16pande foér upp-
laning till rorlig rénta, som styrinstrument anvénds
en normportfolj med tillhérande ranteriskram som
koncernen ska hélla sig inom.

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

Rénteswappar anviands med den ekonomiska
inneboérden att konvertera upplaning fran rorliga till
fasta réntor for viss del av upplaningen. Koncernen
tar vanligtvis upp langfristiga lan till rorlig rdnta och
omvandlar dem genom ranteswappar till fast ranta
som ger storre flexibilitet &n om upplaning skett direkt
till fast rénta. Rdnteswapparna innebadr att koncernen
kommer 6verens med andra parter att, med angivna
intervaller, for narvarande kvartalsvis, utvéxla skillna-
den mellan rantebelopp enligt fast kontraktsrianta och
det rorliga rantebeloppet, berdknade pa kontrakterade
nominella belopp.

Réntan pa réntebédrande skulder sdkras ekono-
miskt till viss del med ranteswappar (rorlig till fast
rénta), 2 920 mkr (2 620) av den réntebdrande skulden
pa 4 855 mkr (4 520). Harutover finns en rdnteswap
med framtida start &r 2016 om 600 mkr. Koncernen &r
dérmed exponerad for viss rénterisk.

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

Den genomsnittliga rdntan, med hénsyn tagen till
ranteswappavtal, uppgar till 2,77 procent (3,42).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden péa lane-
avtalen uppgick vid arsskiftet till 1,8 ar (2,3). Samt-
liga banklan forfaller till betalning inom 5 ar (5). Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid ars-
skiftet till 4,7 ar (2,8). Andelen 1an, inklusive effekter
av tecknade rantederivat, med ranteforfall under de
kommande 12 manaderna uppgick till 40 procent (50).



Koncernen har analyserat dess kénslighet mot rénte-
férdandringar. Genomfdrd analys visar att effekten pa
resultatet av en dndring av réntenivan pa 1,0 procent
skulle vara en maximal 6kning med 19 mkr (19) res-
pektive minskning med 19 mkr (19). Effekten pa eget
kapital skulle vara en maximal 6kning med 15 mkr
(15) respektive minskning med 15 mkr (15).

Valutarisk

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

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

Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att motpar-
ten i en finansiell transaktion inte fullgor sina forplik-
telser pa forfallodagen. Platzers kreditrisk innefattar
framst likvida medel samt hyresfordringar.

Kreditkvalitet

Platzers placeringspolicy ar att minimera kreditrisk
genom att placera endast i godkanda likvida instru-
ment, vélja motparter med hog kreditrating samt
anvanda instrument med hog likviditet. Platzers pla-
ceringar kan goras genom inladning i bank eller genom
kop av rantebarande virdepapper. Enligt policyn sa
ska motparten inneha en rating om minst K-1 (S&P
Nordisk Rating AB). Kreditkvaliteten for finansiella
tillgangar som varken har forfallit till betalning eller &r
i behov av nedskrivning har bedémts genom hénvis-
ning till extern kreditrating (dér sadan finns tillgédng-
lig) eller till motpartens betalningshistorik.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 96 mkr (677) har en kredit-
rating enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument -256 mkr (-29) har en
kreditrating enligt AAA.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nér kunder
forsatts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfolja
sina betalningsataganden. Koncernens kreditkontroll
innebdr att innan kredit lamnas genomfors en kredit-
kontroll varvid information om kundens finansiella
stéllning inhdmtas fran kreditupplysningsforetag.
Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt i
forskott.

Per den 31 december 2014 uppgick fullgoda hyres-
fordringar till 4 mkr (5). Koncernens kreditforluster
uppgick under 2014 till 1 mkr (1). Avséttningar respek-
tive aterforingar av reserver for osdkra hyresfordringar
ingar i posten fastighetskostnader i resultatrakningen.

NOTER

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar lik-
vida medel for betalning av sina ataganden avseende
finansiella skulder. For att sékerstélla en god betal-
ningsberedskap for den operativa verksamheten ska
Platzer strdva efter att enbart halla sadan storlek pa de
likvida finansiella tillgdngarna att kraven pa likvidi-
tetsreserv tillgodoses. Platzer ska efterstrava effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering.

For att identifiera betalningsfloden gors l6pande
likviditetsprognoser med ett ars framférhallning.

Platzers strategi avseende likviditetsreservens
storlek faststills av styrelsen genom finanspolicyn.

Per den 31 december 2014 hade koncernen likvida
medel om 96 mkr (677). Darutover fanns en ej utnytt-
jad checkrékningskredit pa 50 mkr (50). Villkoren i
laneavtalen ar forenliga med Platzers finansiella mal
och innehaller sedvanliga uppségningsvillkor. Platzers
laneavtal innehéaller sedvanliga kreditvillkor avseende
rantetdckningsgrad eller soliditet, i bada fallen &versti-
ger utfall och Platzers egna mal dessa kreditvillkor.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk menas risken att refinansie-
ring av ett 1an som forfaller ej &r genomforbart, eller
risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma
marknadslédgen till oférdelaktiga réntevillkor. Platzer
stravar efter att begrinsa refinansieringsrisken genom
att forfallostrukturen i laneportfdljen sprids over tiden
samt att finansieringen sprids pa flera motparter sa
att likviditetsproblem inte uppstar. Platzers policy &r
att alltid ha god framférhallning vid refinansierings-
férhandlingar och att hogst 35 procent av lanestockens
avtal ska forfalla for refinansiering under ett enskilt ar.
Platzer for kontinuerliga diskussioner med banker
och kreditinstitut i syfte att dels trygga den langsiktiga
finansieringen genom ett ndra samarbete med ett
mindre antal langivare, dels optimera finansierings-
strukturen och ddrigenom frigora ytterligare kapital
som en del i finansiering av framtida férvarv. For att
ytterligare diversifiera laneportfoljen har Platzer under
aret forvarvat 20 % av aktierna i SFF Holding AB vilket
mojliggor att genom obligationslan utgivna av detta
bolag lana direkt fran kapitalmarknaden.

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

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som
ar finansierat med eget kapital. Soliditeten uppgick
per senaste arsskiftet till 35 procent (36).
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NOTER

Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Medelantal anstédllda
Kvinnor 17 15 — —
Man 24 21 2
Totalt 41 36 2 2

Koncernen hade per arsskiftet 43 anstéllda (40), varav 18 kvinnor (18). I moderbolaget var antalet anstéllda per
arsskiftet 2 (2), varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade Platzer 5 styrelseledamoter (5) inklusive ordférande, varav
2 kvinnor (2). Koncernen hade 6 ledande befattningshavare (5) inklusive VD, varav 2 kvinnor (1) fram till

30 september 2014, ddrefter 5 personer inklusive VD, varav 2 kvinnor. Samtliga anstéllda finns i Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2

Ovriga styrelseledamdter (samma arvode till alla ledamoter) 0,5 0,3 0,5 0,3

Lon och formaner till verkstallande direktoren 2,7 2,0 2,7 2,0

Rorlig erséttning till verkstédllande direktoren 1,0 0,9 1,0 0,9

Loner och formaner till 6vriga ledande befattningshavare 473 41 1,5 1,5

Rorliga ersédttningar till 6vriga ledande befattningshavare 0,8 0,9 0,3 0,3

Loner och formaner till 6vriga anstédllda 15,4 13,4 — —

24,9 21,8 6,2 5,2

Sociala avgifter enligt lag 9,1 7.9 2,2 1,9

Avtalade pensionskostnader for verkstéllande direktéren 0,7 0,6 0,7 0,6
Avtalade pensionskostnader for dvriga

ledande bifattningshavare ’ e 0.9 04 04

Avtalade pensionskostnader for dvriga anstéillda 1,8 1,2 — —

12,7 10,6 3,3 2,9

Totalt 37,6 32,4 9,5 8,1

Ersattning till ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses de fem personer som tillsammans med verkstéllande direktéren ingar
i bolagets ledningsgrupp. 2014 bestod ledningsgruppen av 6 personer inklusive VD fram till 30 september, dérefter
5 personer inklusive VD. Bolaget har for narvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga anstéllda och som
vid maximalt utfall kan ge en manadslon. For ledningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt tre manadsloner
och foér VD kan den maximalt uppga till sex manadsloner.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat arets resultat. Pensionsalder for verkstéllande direktor &r 65 ar.
Pensionspremien utgar under anstéillningstiden med 30 procent av den pensionsgrundande l6nen. For 6vriga
ledande befattningshavare géller ITP-planen eller 30 procent av den pensionsgrundande 16nen och pensionsaldern
dr 65 ar.

Avgangsvederlag

VD har en uppsigningstid om 6 manader vid egen uppsagning och vid uppsédgning fran bolagets sida 12 manader
och da rétt till 12 manadsloner. For 6vriga ledande befattningshavare géller en uppsagningstid pa 3-6 manader vid
egen uppségning och vid uppségning fran bolagets sida 3-12 manader.

Beredningsunderlag

Erséttningar till verkstéllande direktor beslutas av styrelsen. Ovriga ledande befattningshavares ersittningar har
beslutats utifran de riktlinjer som styrelsen lade fram och som fastslogs pa arsstimman 2014.
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Segmentsredovisning

NOTER

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska omréaden vilka ocksa bedéms utgéra

koncernens segment, vilka presenteras nedan. Fordelning av resultat per segment sker till och med driftséverskott.
Dérefter sker ingen uppdelning d& merparten av dessa intékter och kostnader dr koncerngemensamma. Av posterna
ibalansrikningen fordelas endast forvaltningsfastigheter pa segment. Ovriga tillgdngar samt

skulder och eget kapital bedoms till storsta delen vara koncerngemensamma.

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftséverskott
Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat

Vardefoérandring
forvaltningsfastigheter

Vardeforandring
finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt pa arets
resultat

Arets resultat

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Centrala Vistra Ovriga Projekt- Koncern-

Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt Totalt
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
298,0 2529 73,7 72,6 1520 1345 1,1 4,2 0,0 0,0 524,9 464,2
-63,8 -57,6  -28,7 -27,3 -37,3 -332 -1,3 -5,0 0,0 0,0 -131,2 -123,1
2342 1953 45,0 453 114,7 101,3 -0,2 -0,8 0,0 0,0 3937 341,1

-323  -256 -32,3 -25,6
-150,2 -149,5 -150,2 -149,5
-182,5 -175,1 211,2 166,0
400,8 116,9 400,8 116,9
-227,5 81,8 -227,5 81,8
9,1 23,6 3846 364,7
86,7 -71,2 -86,7 -71,2
-95,8 -47,6 297,9 293,5
Forvaltningsfastigheter

Centrala Vistra Ovriga Projekt-

Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter Totalt

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
5406,0 43524 807,0 849,0 1836,0 1596,0 294,0 115,2 8343,0 69126

Hyresintékter

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

hyrestilldgg.

Framtida hyresintdkter som hanfor sig till icke uppséagningsbara operationella leasingavtal fordelas enligt foljande:

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021-
Total
P-hus/6vrigt
Minoritet
Total

Hyresintédkter Antal
101 182
91 150
89 129
99 94
53 20
37 19
63 14
533 608
39
-7
565

2014

Andel % Hyresintédkter Antal
— 46 157
19 113 132
17 103 109
17 83 84
18 51 27
10 31 8
7 75 19
12 — —
100 502 536

34

-5

531

2013
Andel %
9

23

21

16

10

6

15

100

PLATZER ARSREDOVISNING 2014 85



=
o
=
m
=

Not 7

Koncernen 2014 2013
Driftskostnader -78,2 -77,7
Underhall 7 5| 15,7
Fastighetsskatt -31,8 -27,7
Befarade kundforluster | -1,4 | -0,7
Ovrigt | 20 13
Summa . -131,2 . -123,1

Not 8

Leasingavtal dér koncernen ér leasetagare

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning dér Platzer ar leasetagare. Dessa avser
framst personbilar. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen linjért over
leasingperioden.

Leasingavtal dir koncernen ér leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter och hyreskontrakten klassificeras som operationella leasingavtal. Av
not 6 framgar kontraktsstrukturen. Normalt tecknas kommersiella lokalhyreskontrakt pa 3-7 ar med uppségnings-
tid om 9 manader. Genomsnittlig aterstaende 16ptid uppgick 2014-12-31 till 43 méanader (46).

Not 9

Centrala administrationskostnader uppgick till 32,3 mkr (25,6). Dari ingar koncernens administrativa kostnader
sasom personal-, kontors-, lokal- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Fastighets-
och forvaltningsrelaterad administration ingér ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna.

Not 10
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter — 16,4 — —
Summa realiserade virdeféréandringar 0,0 16,4 0,0 0,0
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 400,8 100,5 — —
Orealiserad vardeférdndring derivat -227,5 81,9 -179,3 78,7
Orealiserad vardeférandring loneskatt kapitalférsakring 0,0 -0,1 — —
Summa orealiserade virdeférandringar 173,3 182,3 -179,3 78,7

Not 11
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Réanteintakter 3,7 1,6 26,2 30,1
Summa rianteintédkter 3,7 1,6 26,2 30,1
Varav avseende koncernbolag | . —] 23,7 ' 29,7
Réntekostnader | 1539 1511 736 64,4
Summa rintekostnader -153,9 -151,1 -73,6 -64,4

Vérdeférandring derivat framgar av not 10.
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NOTER

Skatt

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Aktuell skatt for aret -17,2 -11,6 -13,4 -11,4
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 0,7 -0,5 0,7 —
Uppskjuten skatt -71,9 -47.6 39,5 -17,3
Ovrig justering 1,7 -11,5 — —
Summa -86,7 71,2 26,8 -28,7

Aktuell skatt som redovisas direkt mot eget kapital uppgick till 0 mkr (5,2). Foregaende ar var denna aktuella skatt
hénforlig till skatteeffekt av emissionskostnader.

Inkomstskatten skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av végd genom-
snittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Resultat fore skatt 384,6 364,7 -118,9 130,3

Skatt pa resultatet enligt géllande skattesats 22 % -84,6 -80,2 26,1 -28,7
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader/

ej skattepliktiga intékter 02 w1 O -

Ovrig justering -1,6 4,9 0,8 —

Skattekostnad -86,7 -71,2 26,8 -28,7

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och 6vrigt avser skillnaden mellan skattemé&ssiga restvirden och redo-
visade restvarden. Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrackning
det dr sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick
till 0 mkr (0). Samtliga uppskjutna skatteskulder bedéms forfalla langre fram dn 12 manader. Den géllande skattesat-
sen ar 22,0 %.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Obeskattade reserver -4,3 -2,5 — —
Derivat 50,1 -18,0 39,5 -17,3
Forvaltningsfastigheter -117,7 -27,2 — —
Ovriga temporéra skillnader 0,0 0,1 — —
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen -71,9 -47,6 39,5 -17,3
Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Uppskjuten skattefordran
Derivat 63,5 10,3 46,4 10,0
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 1,1 1,0 — —

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter -289,1 -171,4 — —
Obeskattade reserver -12,4 -8,1 — —
Derivat -6,9 -3,9 — -3,2
Summa uppskjuten skatt redovisad i balansridkningen -243,9 -172,1 46,4 6,8
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NOTER

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

Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade

Koncernen fastighet instrument f{oérsdkring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2014 -171,4 -3,9 0,0 -8,1 -183,4
Redovisat i resultatrakningen -117,7 -3,0 — -43 -125,0
Per 31 december 2014 -289,1 -6,9 0,0 -12,4 -308,4
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2014 0,0 10,3 1,0 0,0 11,3
Redovisat i resultatrakningen — 53,2 0,0 — 53,2
Per 31 december 2014 0,0 63,5 1,1 0,0 64,6
Netto per 31 december 2014 -289,1 56,6 1,1 -12,4 -243,9

Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade

Moderbolaget fastighet instrument forsédkring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2014 0,0 -3,2 0,0 0,0 -3,2
Redovisat i resultatrakningen — 3,2 — — 3,2
Per 31 december 2014 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2014 0,0 10,0 0,0 0,0 10,0
Redovisat i resultatrakningen — 36,3 — — 36,3
Per 31 december 2014 0,0 46,4 0,0 0,0 46,4
Netto per 31 december 2014 0,0 46,4 0,0 0,0 46,4

Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i
balansriakningen till verkligt vérde och virdeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Med verkligt viarde
menas den gingse anvinda definitionen av marknadsvirde i Sverige, "Det pris som vid virderingstidpunkten
skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion
mellan marknadsaktdrer”.

I den operativa verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrupperna férvaltningsfastigheter och
projektfastigheter. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter dar byggnaden férvantas vara kvar i nuvarande form,
med eller utan ombyggnad. Projektfastigheter dr sddana fastigheter dir en stdrre om- eller nybyggnation planeras.
Fastigheten kan vara bade obebyggd eller bebyggd.

Platzer genomfor 16pande intern fastighetsvardering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa samtliga dgda
fastigheter. Varje forvaltningsfastighet virderas individuellt genom att nuvirdesberdkna framtida kassafléden
under tio ar samt restvardet ar 10. Bedémda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader hérleds fran be-
fintliga och budgeterade intdkter och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida forandringar i uthyrningsgrad,
hyresnivéer, investeringsbehov samt drift- och underhallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen
med hidnsyn tagen till gdllande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gérs en bedémning om
da radande marknadshyra. Vakanser bedéms med utgangspunkt i gédllande vakanssituation och utifran lage och
skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en inflation om 2 procent. Marknadens direktavkastnings-
krav och kalkylréntor baseras pa analys av jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Projektfastigheter
vdrderas individuellt utifran bedémt byggrattsvarde.

Vid kvartalsboksluten justeras virderingen da vasentliga fordndringar skett av faktorer som avkastningskrav,
hyresniva, uthyrningsgrad, realiserade vardeforédndringar och fardigstallda projekt. En intern vardering av samtliga
fastigheter har gjorts per 2014-12-31.

En gang per ar later Platzer genomfora en extern virdering av ett urval av fastighetsbestdndet i syfte att kvalitets-
sdkra den interna virderingen. Under 2014 utférdes den externa virderingen av Forum Fastighetsekonomi AB per
31 december och omfattade cirka 31 % av det totala fastighetsviardet. Forums vardering, med ett osdkerhetsinter-
vall pa enskild fastighet om +/- 10 % och pa bestandsniva om +/- 5 %, visade pa ett fastighetsvirde som var 11 mkr,
eller 0,4 %, hogre an Platzers egen vardering.
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Forts.

NOTER

Sammanfattning av den interna virderingen
Vardetidpunkt 2014-12-31

I normalfallet 10 ar. I vissa fall anvénds en kalkylperiod pa 15 ar

Kalkylperiod eller langre om s& erfordras.

Inflationsantagande 2,0 % under hela kalkylperioden

Direktavkastning vid kalkylperiodens slut Varierar mellan 4,9 % och 7,3 %

Kalkylrdnta Mellan 6,9 % och 9,3 %

Langsiktig vakansgrad Individuell bedémning, vanligtvis mellan 3 % och 7 %

Nagon generell férandring av kalkylrénta eller direktavkastningskrav har inte gjorts i den interna vérderingen.
Déaremot har forédndringar skett pa individuella fastigheter, bade vad géller direktavkastning och férvéntade kassa-
fléden. Under aret har inga fastigheter salts.

Viardefordandring forvaltningsfastigheter

2014 2013

Ingaende verkligt viarde 6912,6 6 090,8
Fastighetsforvarv 863,5 931,0
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 166,1 113,9
Vardeforandring fastigheter 400,8 116,9
Forséljningar — -340,0
Utgaende verkligt virde 8 343,0 6912,6
Forvaltnings- Projekt- 2014

fastigheter fastigheter Totalt

Ingdende verkligt virde 6 797,4 115,2 6 912,6
Fastighetsforvarv 807,5 56,0 863,5
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 110,6 55,5 166,1
Vardeforéndring fastigheter 333,3 67,5 400,8
Forsaljningar — — —
Utgdende verkligt virde 8 048,8 294,2 8 343,0

Aktiverad rénta under aret uppgar till 0,6 mkr (0) vilken ingar i investeringar i ny-, till- eller ombyggnad.

Samtliga projektfastigheter och forvaltningsfastigheter véarderas enligt niva 3 inom verkligt vérdehierarkin enligt
IFRS 13 "Viardering till verkligt vérde”. Vardering till verkligt virde dr en bedémning av det mest sannolika priset
vid en normal forséljning pa den 6ppna marknaden. Det verkliga vérdet kan endast med sédkerhet faststéllas da en
fastighet faktiskt sdljs. Vid fastighetsvarderingar anges ofta ett osékerhetsintervall om +/- 5-10 % for att visa pa
osdkerheten kring uppskattningar av fastighetsviarden. Avvikelserna i enskilda fastigheter antas normalt till viss del
ta ut varandra i ett samlat fastighetsbestand varfor ett rimligt osédkerhetsintervall for Platzers fastighetsbestand
uppskattas till +/- 5 %. Platzers fastighetsbestand varderas till 8,3 mdkr och med ett osékerhetsintervall om +/- 5 %
kan det verkliga vardet variera med +/- 0,4 mdkr.

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

Kénslighetsanalys, fastighetsvirden

Foérdndring, +/- Vardepaverkan, cirka
Hyresintdkter 50 kr per kvm 380 mkr
Driftskostnader 25 kr per kvm 190 mkr
Avkastningskrav 0,25 %-enheter 380-420 mkr
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Koncernen

2014 2013

Ingdende anskaffningsvarden 7.7 4.2
Inkép 17 35
Forsaljningar och utrangeringar -1,7 . —
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 7,7 7,7
Ingdende avskrivningar -2,1 . -1,5
Forsdljningar och utrangeringar 1,0 ' —
Arets avskrivningar -1,0 ' -0,6
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2,1 -2,1
Utgaende restvirde enligt plan 56 5,6

Koncernen Moderbolaget

© 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Forutbetalda driftskostnader 0,8 0,2 — —
Forutbetalda bankkostnader 6,7 | 8,6 | 0,3 | —
Upplupna driftsintdkter 4,3 | 6,7 | — | —
Ovriga poster 0,6 | 0,8 | 0,2 | 0,4
Summa 12,5 16,3 05 0,4

Koncernen Moderbolaget

© 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Hyresfordringar 6,0 6,3 — —
Avgar reservering for osékra fordringar -2,5 | -1,1 | — —
Hyresfordringar netto 35 52 0,0 0,0

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

Koncernen Moderbolaget
Reserv osikra hyresfordringar © 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende virde 1 januari -1,1 -42,8 — —
Reservering for osdkra fordringar -1,4 | -0,7 | — —
Fordringar som skrivits bort under aret som ej o | 42 4 | o -
indrivningsbara '
Utgdende vérde 31 december -2,5 . 1,1 0,0 . 0,0

Avsittning till respektive aterforing av reserv for osékra hyresfordringar ingar i posten fastighetskostnader i

resultatrakningen.
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Aldersférdelning hyresfordringar 2014 2013
Ej forfallna hyresfordringar 4,1 4,7
1-30 dagar 03 0,3
31-60 dagar 0,0 0,0
> 60 dagar 15 1,3
varav reserverat -2,5 | -1,1
Summa 3,5 . 5,2

Not 17

Koncernen

Moderbolaget

. 2014-12-31. 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Kassa och bank 95,5

677,3

3,5 446,4

Antal Ovrigt

aktier Aktie- tillskjutet
(tusental) kapital kapital Summa
2013-01-01 70 447,4 7,0 1157,7 1164,7
Nyemission 25300,0 25 6493 651,8
2013-12-31 95747,4 9,5 1807,0 1816,5
2014-01-01 95 747,4 9,5 1807,0 1816,5
Nyemission —| — —| 0,0
2014-12-31 95747,4 9,5 1807,0 1 816,5

Aktiekapitalet bestar av 20 miljoner st A-aktier, med ett rostvarde pa 10 roster per aktie, samt 75 747 434 st B-aktier

med ett rostvirde pa 1 rost per aktie, totalt 95 747 434 st aktier med kvotvérde 0,10 kr.
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Finansiella instrument

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

Koncernen

Tillgdngar i balansrdkningen

Hyresfordringar
Ovriga fordringar
Derivatinstrument
Likvida medel

Summa

Skulder i balansrédkningen
Upplaning

Ovriga skulder
Derivatinstrument

Summa

Moderbolaget

Tillgangar i balansrikningen

Ovriga fordringar
Derivatinstrument
Likvida medel

Summa

Skulder i balansrédkningen
Upplaning

Ovriga skulder
Derivatinstrument

Summa
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2014-12-31
Tillgdngar
Laneford-  till verkligt
ringar och virde via
hyres- resultat-
fordringar rikningen Summa
3,5 — 3,5
10,2 4,9 15,1
== 31,4 31,4
95,5 = 95,5
109,2 36,3 145,5
Skulder till
. verkligt
Ovriga virde via
finansiella resultat-
skulder rdkningen Summa
4 834,7 = 4 834,7
39,3 = 393
— 287,7 287,7
4.874,0 287,7 5161,7
2014-12-31
Tillgdngar
Laneford- till verkligt
ringar och virde via
hyres- resultat-
fordringar rikningen Summa
2 600,5 — 2 600,5
— 0,5 0,5
3,5 — 3,5
2 604,0 0,5 2604,5
Skulder till
. verkligt
Ovriga vérde via
finansiella resultat-
skulder rdkningen Summa
14916 — 14916
0,1 — 0,1
— 210,2 210,2
1491,7 210,2 1701,9

Laneford-
ringar och

hyres-
fordringar

5,2

7,7
677,3
690,2

Ovriga
finansiella
skulder

4520,2
19,9

4540,1

Laneford-
ringar och

hyres-
fordringar

1837,7
4464
2284,1

Ovriga
finansiella
skulder

1170,3
0,1

1170,4

2013-12-31
Tillgdngar
till verkligt
virde via
resultat-

rikningen Summa

— 5,2

4,8 12,5

17,7 17,7

— 677,3

22,5 712,7
Skulder till
verkligt
virde via
resultat-

rikningen Summa

— 4520,2

— 19,9

46,5 46,5

46,5 4586,6

2013-12-31
Tillgdngar
till verkligt
virde via
resultat-

rikningen Summa

— 1837,7

14,6 14,6

— 446,4

14,6 2298,7
Skulder till
verkligt
virde via
resultat-

rikningen Summa

— 11703

— 0,1

45,7 45,7

45,7 1216,1
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Koncernen

Checkrikningskredit © 2014-12-31 2013-12-31
Beviljad kreditlimit 50,0 50,0
Outnyttjad del | 50,0 50,0
Utnyttjad del . 0,0 0,0
Koncernen

 2014-12-31 2013-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 1979,5 1004,8
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen | 2 855,4' 35154
Forfallotidpunkt, senare 4n 5 ar frdn balansdagen . —| —
Summa . 4 834,9 . 4520,2

Upptagna lan sékerstélls normalt med pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbolagsborgen.
I vissa fall forekommer ocksa garantier om soliditet och réntetdckningsgrad. Verkliga vérden baseras pa diskonte-
rade kassafléden med en rdnta som baseras pa laneréntan och &r i niva 2 i verkligt vardehierarkin. Verkligt virde

overensstaimmer med redovisat varde eftersom lanen till all vésentlig del 16per med rorlig rénta.

Av tabellen nedan framgar rantebindning, inklusive effekter av tecknade rantederivat och kapitalbindning. Lanens
genomsnittliga rantebindningstid, inklusive tecknade rantederivat, uppgick per arsskiftet till 4,7 ar (2,8) samtidigt
som den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,8 ar (2,3).

Rénteforfall Laneforfall
Ar lanebelopp, mkr Andel, % Snittrénta, % lanebelopp, mkr Andel, %
2015 1915 40 1,50 1980 41
2016 ' — — — 1313 27
2017 ' — - — 1032 21
2018 ' 100 2 407 510 11
2019 ' 200 4 3,47 — —
2020 ' 300 6 441 - —
2021 ' 670 14 323 — —
2022 ' 550 11 3,75 — —
2023 ' 100 2 3,75 — —
2024 ' 1000 21 352 — —
Totalt 4835 100 2,77 4835 100

Utover ovanstaende finns 6vriga skulder och leverantdrsskulder, i normalfallet med en forfallotid pa 30-60 dagar
samt rantederivat med ett undervéarde om 256,3 mkr.
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Derivatinstrument

Forfallotidpunkt, inom ett &r fran balansdagen
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran balansdagen

Summa

Koncernen

2014-12-31 2013-12-31
0,0 -4,3

-22,9 -29,9
-233,4 5,4
-256,3 -28,8

Platzer anvander réntederivat for att uppna onskad réantebindningsstruktur vilket innebér att det 6ver tiden upp-
star vardeférandringar i rdntederivatportféljen. Vardeférandringarna uppkommer framst till f6ljd av férandrade
marknadsréntor. I balansridkningen redovisas verkligt virde som kortfristiga eller langfristiga tillgdngar eller
skulder baserat pa 16ptiden for derivatet, &ven om nagot belopp inte kommer att regleras i kontanter. Verkligt
véarde for derivatinstrumenten har faststallts enligt niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13 och berdknas

genom att framtida kassaflode diskonteras till nuvérde.

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

varde. Av rantederivat med forfallodr 2024 har 600 mkr en framtida start per 2016-12-23.

Ar Nominellt belopp Verkligt virde
2015 — 0,0
2016 — —
2017 — —
2017 502 -0,7
2018 100 -8,4
2019 200 -13,8
2020 300 -38,9
2021 670 -40,6
2022 550 -55,2
2023 100 -10,4
2024 1600 -88,3
Totalt 4022 -256,3

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2014-12-31
Upplupna rantekostnader 13,8
Upplupna fastighetskostnader 13,1
Upplupna personalrelaterade kostnader 9,4
Forskottsbetalda hyror 70,4
Ovriga poster 8,2
Summa 114,9
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Genomsnittlig
ranta, %

7,50  réantetak

2,66  ranteswappar

2,06  ranteswappar

3,00  ranteswappar

1,82  ranteswappar

2,34  ranteswappar

2,34  ranteswappar

2,11  ranteswappar

Koncernen
2013-12-31
14,9

18,3

6,4

68,8

32,1

140,5

Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
6,0 2,6

— 0,2

3,3 1,8

= 19,4

9,3 24,0



NOTER

Stallda sékerheter

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
For egna avsittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 49453 4615,3 — —
Koncerninterna reversfordringar — — 1491,6 1170,3

Avseende checkrakningskredit

Foretagsinteckningar 25,0 25,0 — —
Fastighetsinteckningar 25,0 25,0 — —
Avseende pensionsforpliktelse
Kapitalforsdkring 49 4.8 — —
Summa 5 000,2 4 670,1 1491,6 1170,3
Ansvarsforbindelser
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Bankgarantier 9,9 9,9 — —
Borgensforbindelse till férmén for ovriga koncernforetag — — 33226 33295
Ansvar for skulder i egenskap av bolagsman 47,4 47,2 — —
Summa 57,3 57,1 3322,6 33295

Transaktioner med narstaende

Inget bolag har bestimmande inflytande &ver Platzer Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har betydande
inflytande 6ver bolaget &r Ernstrom & C:o, Lansforsakringar Goteborg och Bohuslén och Backahill. Det finns saledes
inte en part som har slutligt bestimmande inflytande 6ver koncernen utan Platzer Fastigheter Holding AB 4r moder-
foretag i koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan bolaget och dess nérstaende, med
undantag for nedan beskrivna hyresavtal med Lansférsdkringar och bolag inom Ernstrémkoncernen. Samtliga av-
talsférbindelser med nérstdende &r ingdngna pa marknadsmaéssiga villkor. Styrelse och ledningsgrupp &r nérstaende till
Platzer. Utover de narstaende relationer som anges ovan har moderbolaget ett bestimmande inflytande 6ver sina
dotterbolag. Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt affairsmaéssiga villkor och med marknadsprissattning.
Koncerninterna tjénster bestar av fdrvaltningstjanster och projektledningstjanster.

Sammanstillning 6ver néirstaendetransaktioner

Platzer har sdsom hyresvérd ingatt hyresavtal med bolag inom Ernstrémkoncernen och Lansférsdkringar. Platzer har
forsakringsavtal med Lansfoérsdkringar och har dven tecknat konsultavtal med Hansan AB. Sammanlagt belopp
under aret uppgar till icke vasentligt belopp.

Ledande befattningshavare

Vad géller styrelsens, VDs och andra ledande befattningshavares 16ner och ersattningar, kostnader och forpliktelser
som avser pensioner och liknande férmaner samt avtal avseende avgangsvederlag, se not 4.
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Not 27

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterféretag med 10,0 mkr (7,0) avseende adminstrativa tjdnster och
har inte képt nagra varor/tjédnster av koncernbolag.

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

PWC
Revisionsuppdraget | 0,8 . 0,6 | —| —
Skatteraddgivning 0,2 0,2 —: —
Radgivning/granskning av noteringsprospekt — 0,6 = —
Ovriga tjanster | 0,1 . 0,1 | ] —
Summa . 1,1 . 1,5 . 0,0 . 0,0

Revisionsarvode for Platzer Fastigheter Holding AB har debiterats dotterbolaget Platzer Fastigheter AB. Med
revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter och det som ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning
eller annat bitrdde som foéranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana vriga
arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

Moderbolaget

20141231 2013-12-31

Forandring av periodiseringsfond -20,4 -9,4
Koncernbidrag | 128,5 | 96,4
Summa . 108,1 . 87,0

Moderbolaget

 2014-12-31 2013-12-31

Periodiseringsfond tax 2011 3,9 3,9
Periodiseringsfond tax 2013 | 8,6 | 8,6
Periodiseringsfond tax 2014 ' 9,4 ' 9,4
Periodiseringsfond tax 2015 | 20,4 | —
Summa . 42,3 . 21,9

Not 31

I januari 2015 tecknades avtal om forsdljning av Gullbergsvass 703:53 till G6teborgs Stad samtidigt som Platzer
erholl en rétt att forvarva framtida byggratter om cirka 40 000 kv nér den nya Hisingsbron ar fardigstalld.
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Andelar i koncernforetag

Koncernen Org nr Site Kapitalandel, %
AB Platzer Alpha 556652-2701 Goteborg 100
AB Platzer Gamma 556824-2381 Goteborg 100
Platzer Fastigheter AB 556102-5692 Goteborg 100
Platzer Finanskonsult AB 556058-6819 Goteborg 100
AB Platzer Vist 556710-4558 Goteborg 100
AB Platzer Kommanditen 556691-2878 Goteborg 100
AB Platzer Bosgérden 1:71 556870-6351 Goteborg 100
AB Platzer Brdmaregarden 35:4 556870-6377 Goteborg 100
AB Platzer Gasklockan 2 556015-3024 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:1 556688-6627 Goteborg 100
AB Platzer Garda 3:14 556793-4335 Goteborg 100
AB Platzer Garda 16:17 556859-5309 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 13:12 556865-3249 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 14:1 556668-6001 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 20:5 556875-3551 Goteborg 100
AB Platzer Stampen 4:42 556695-4342 Goteborg 100
AB Platzer Stampen 4:44 556751-0234 Goteborg 100
KB Platzer Bagaregdrden 17:26 916852-6987 Goteborg 100
KB Platzer Forsaker 1:196 969651-3382 Goteborg 100
KB Platzer Fankéalen 2 916850-4042 Goteborg 100
KB Platzer Garda 2:12 916444-2213 Goteborg 100
KB Platzer Garda 3:12 916837-9866 Goteborg 100
KB Platzer Garda 4:11 969634-3459 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 13:6 916844-4975 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:1 916445-1016 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 3:5 916852-5682 Goteborg 100
KB Platzer Epsilon 969672-3676 Goteborg 100
KB Platzer Delta 969670-3983 Goteborg 100
KB Platzer Livered 1:329 969673-6371 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:110 969695-4263 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:132 969695-4321 Goteborg 100
KB Platzer Stampen 4:42 969673-0895 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:2 916852-7100 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 148:13 916565-2729 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 149:10 916442-8949 Goteborg 100
KB Platzer Skar 57:14 969666-8046 Goteborg 100
AB Platzer Ost 556743-8055 Goteborg 100
AB Platzer Backaplan 556709-6945 Goteborg 100
AB Platzer Centrumhuset 556709-6929 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:17 556746-0562 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:10 556004-0130 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:26 556632-7556 Goteborg 100
AB Platzer Garda 13:7 556766-4130 Goteborg 100
AB Platzer Garda 8:2 556739-4738 Goteborg 100
AB Platzer Kappa 556549-9356 Goteborg 100
AB Platzer Lambda 556278-8231 Goteborg 100
AB Platzer My 556449-7716 Goteborg 100
AB Platzer Stigberget 34:13 556113-9543 Goteborg 100
AB Platzer Tingstadsvassen 4:3 556660-7239 Goteborg 100
AB Platzer Alvsborg 178:9 556926-1505 Goteborg 100
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB 916561-4026 Goteborg 50,3
HB Oktanten 2 916619-4242 Goteborg 100
KB Platzer Forvaltning 969637-3597 Goteborg 100
KB Platzer Tingstadsvassen 3:8 916444-8236 Goteborg 100
Platzer Forvaltning AB 556539-0266 Goteborg 100
AB Platzer Backa 173:2 556756-8091 Goteborg 100
AB Platzer Krokslatt 34:13 556934-2040 Goteborg 100
Gamlestadens Resecentrumsutveckling AB 556978-5925 Goteborg 100
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Forts. Koncernen Org nr Site Kapitalandel, %
Platzer Nord AB 556717-0195 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 703:53 556738-9530 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 1:4 556711-3245 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 27:8 556738-5736 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 3:6 556711-7568 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 3:9 556711-1736 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 32:3 556711-3112 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 34:13 556690-0899 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 39:1 556693-4401 Goteborg 100
AB Platzer Hoégsbo 4:1 556845-7880 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:4 556697-4993 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:6 556694-1216 Goteborg 100
AB Platzer Ksi 556738-2477 Goteborg 100
AB Platzer Omikron 556717-5194 Goteborg 100
Platzer Syd AB 556717-2993 Goteborg 100
AB Platzer Balltorp 1:135 556681-8489 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 11:3 556715-6582 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 11:5 556684-0038 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 14:3 556715-6566 Goteborg 100
AB Platzer Jota 556717-0211 Goteborg 100
AB Platzer Rho 556695-3963 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 7:21 556711-3070 Goteborg 100
AB Platzer Sampi 556695-3955 Goteborg 100
AB Platzer Teta 556717-0898 Goteborg 100
Platzer Finans Holding AB 556961-1030 Goteborg 100
Platzer Finans AB 556974-0243 Goteborg 100
Bokfort Bokfort

Kapital- ROstritts- Antal virde virde

Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2014-12-31 2013-12-31
AB Platzer Alpha 100 100 1000 0,1 0,1
Platzer Nord AB 100 100 16 500 37,7 37,7
AB Platzer Ost 100 100 1 000 515,3 515,3
Platzer Syd AB 100 100 13 500 43,0 43,0
AB Platzer Vast 100 100 1000 423,9 423,9
Platzer Finans Holding AB 100 100 500 0,1 —
1020,1 1 020,0

2014 2013

Ingdende anskaffningsvarden 1020,0 815,0
Forvarv 0,1 —
Kapitaltillskott — 205,0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1020,1 1020,0
Utgdende redovisat védrde 1020,1 1 020,0
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Andelar i intresseforetag

Kapital-

Kapital- Antal andel

Bolag Org nr Séte andel, % aktier Koncern
SFF Holding AB 556958-5606  Stockholm 20 100 000 1,0

SFF Holding AB bildades 2014-01-08. Platzers andel i bolaget forvarvades 2014-12-30 varmed ingen resultatandel
redovisas avseende 2014.

Koncernen

2014 2013

Ingdende anskaffningsvirden 0,0 0,0
Forvarv 0,1 -
Aktiedgartillskott 0,9 -
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1,0 0,0
Utgdende redovisat virde 1,0 0,0

Resultat- och balansréakningarna kommer att forelaggas arsstamman for faststillelse 2015-04-28.

Goteborg 2015-03-24

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stéll-
ning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild
av moderbolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen ingar i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 48-79.

Per-Gunnar Persson
Verkstillande direktor

Eva Persson

Anders Jarl

Fabian Hielte
Ordforande

Ingemar Larsson

Lena Apler

Var revisionsberéittelse har lamnats 2015-03-24

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Platzer Fastigheter Hol-
ding AB (publ), for ar 2014. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versio-
nen av detta dokument pa sidorna 48-79.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisning-

en och koncernredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisions-

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

En revision innefattar att genom olika atgérder
inhamta revisionsbevis om belopp och annan infor-
mation i &rsredovisningen och koncernredovisning-
en. Revisorn valjer vilka atgérder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasent-
liga felaktigheter i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &ar
dndamalsenliga med hansyn till omstdndigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
ten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvirdering av @&ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rim-
ligheten i styrelsens och verkstéallande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérde-
ring av den 6vergripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stédllning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
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ningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning
per den 31 december 2014 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttel-
sen dr forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for moder-
bolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstédllande direk-
torens forvaltning for Platzer Fastigheter Holding AB
(publ), for ar 2014.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust,
och det ar styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebo-
lagslagen.

Revisorns ansvar

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

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllan-
de direktoren ar ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren pa annat sétt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktdren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 24 mars 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor
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MAL & STRATEGIER ¢

Externa regelverk
Aktiebolagslagen
Redovisningslagstiftning
Regelverk for emittenter
Svensk kod for
Bolagsstyrning

Interna regelverk
Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
Koncernregler/
Policydokument

VALBEREDNING

T RAPPORTER & KONTROLL

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer)
ar ett svenskt publikt aktiebolag med site i
Goteborg som sedan 29 november 2013 ar
noterat pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid
Cap-listan. Denna bolagsstyrningsrapport
ingar ej i den formella adrsredovisningen utan
utgor en egen rapport. Bolagsstyrningsrappor-
ten ar granskad av bolagets revisor.

Platzer tillampar Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Koden kompletterar gallande
lagstiftning pa ett antal omraden dér den stéller
hogre krav. Koden verkar enligt principen "{6]j
eller forklara”. Genom denna princip ar det
mojligt for bolag att avvika fran Koden och
valja andra losningar.

Platzer har valt att avvika fran Koden enligt
foljande: Nagot sérskilt revisionsutskott eller
ersidttningsutskott har ej inrattats, utan hela
styrelsen har fullgjort revisionsutskottets och
ersittningsutskottets arbetsuppgifter. Styrel-
sen motiverar detta med att vare sig bolagets
eller styrelsens storlek motiverar att ha sepa-
rata utskott. Fragorna behandlas pa ordinarie
sammantride.

Styrningsstruktur

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande genom

att delta och rosta pa arsstimman och extra
bolagsstammor. Ledning och ansvar ar fordelat
mellan styrelsen och verkstidllande direktoren
(VD) enligt svensk lagstiftning, frdmst aktie-
bolagslagen, Koden, NASDAQ OMX Stockholms
noteringskrav sdsom angivna i "Regelverk for
emittenter” samt interna instruktioner och
policydokument som styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD och finanspolicy.

Aktiedgare

Platzer har ett aktiekapital om 9 574 743 kr och
antalet registrerade aktier uppgick vid arets
utgang till 95 747 434, varav 20 000 000 A-aktier
med 10 roster per aktie och 75 747 434 B-aktier
med 1 r6st per aktie. Varje réstberéttigad far
vid bolagsstdmman rosta for fulla antalet av
denne dgda och foéretradda aktier. Samtliga
aktier dger lika ratt till andel i Platzers vinst.
De storsta dgarna var vid arsskiftet Ernstrom
& C:0 AB (genom dotterbolag) med 36,3 procent
av rosterna, Lansforsakringar Goteborg och
Bohuslan Fastigheter AB med 22,2 procent av
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rosterna och Backahill AB (genom dotterbolag)
med 20,2 procent av rosterna. Antalet aktie-
dgare uppgick per 31 december 2014 till 3 206
(3 341).

Arsstimma

Arsstimman, eller i férekommande fall, extra

bolagsstamma, &dr Platzers hogsta beslutande

organ. Det dr vid arsstdmman och vid extra

bolagsstimma som aktiedgarna utdvar sin ratt

att besluta i bolagets angeldgenheter. Arsstim-

man beslutar bland annat om:

e Val av styrelsens ledamoter och ordférande

e Val av revisor

e Faststidllande av moderbolagets och koncer-
nens resultat- och balansrdkningar

e Ansvarsfrihet for styrelsens ledamoéter och
VD

e Dispositioner betraffande bolagets resultat

Arsstdmman &ger vanligen rum i april eller

maj manad i Goteborg.

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

Platzers arsstdmma 2014 dgde rum den
24 april 2014. Pa stimman deltog eller fore-
traddes 65 aktiedgare motsvarande cirka
82 procent av antal roster. Stamman beslutade
bland annat:

e val av ny styrelse, till styrelseledamoter
omvaldes Fabian Hielte, Ingemar Larsson, Eva
Persson, Lena Apler och nyvaldes Anders Jarl

e att ge styrelsen bemyndigande att, intill tiden
for nésta arsstdmma vid ett eller flera till-
fallen och med eller utan foretradesratt for
aktiedgarna, besluta om nyemission av aktier
av serie B om sammantaget hégst 10 procent
av aktiekapitalet

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

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

Platzers valberedning utses enligt féljande

principer:

e Valberedningen ska besta av fyra ledamoter.

e Styrelsens ordférande ska vara ledamot av
valberedningen.

e Tre ledamoter ska representera de tre rost-
massigt storsta aktiedgarna per utgdngen av
tredje kvartalet.

e Valberedningen utser inom sig ordforande for
valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kom-
mande arsstimma ldmna forslag avseende
styrelseledamoter och styrelseordforande,
styrelse- och revisorsarvode, ordférande pa
stamman samt forslag om principer for utse-
ende till ndstkommande ars valberedning.

Valberedningen infér arsstdmman 2015 be-
star av Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordfo-
rande, Staffan Ingeborn, foretrddande
Ernstrém & Co AB, Anders Tykeson, féretrdda-
nde Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan
och Magnus Swardh, foretrddande Backahill
AB. I valberedningen har Staffan Ingeborn ut-
setts till ordférande.

Styrelse

Det aligger styrelsen i ett aktiebolag att fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekono-
miska situation och att se till att VD ger styrel-
sens ledamoter underlag, sa att de kan folja upp
planer och prognoser och att de blir informe-
rade om bolagets organisation, affirsméssiga
situation, finansiering, likviditet samt om andra
for bolaget vasentliga angelagenheter.

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd av fyra till nio ledaméter utan supplean-
ter. Styrelseledamoterna utses for hogst ett ar
itaget. Styrelsen, som valdes pa arsstimman
24 april 2014, bestar av fem ledamoter. Bolagets
VD éar inte ledamot av styrelsen. Bolagets CFO,
Lennart Ekelund, har fungerat som styrelsens
sekreterare.



Styrelsens arbete foljer den arbetsordning, vil-
ken dr antagen samt ses 6ver och uppdateras
arligen. Styrelsen ansvarar for att bolagets or-
ganisation dr &ndamalsenlig och att verksam-
heten bedrivs i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar
och forfattningar samt denna arbetsordning.
Styrelsen ska utfora styrelsearbetet gemen-
samt under ordférandens ledning.

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

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

Styrelsens uppgift innefattar sarskilt, utan att

vara begrénsad till detta, att:

o faststédlla affdrsplan, strategier, vasentliga
policyer och mal fér bolaget och den koncern
som bolaget &r moderbolag for,

e faststalla bolagets och koncernens overgri-
pande organisation,

° utse, utvardera och entlediga VD,

e tillse att det finns ett fungerande rapporte-
ringssystem,

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

e godkdnna ekonomisk rapportering i form av
kvartalsrapporter, bokslutskommuniké och
arsredovisning som bolaget ska offentliggora,

e arligen faststilla bolagets finanspolicy och
ovriga policyer som styrelsen beslutar om,

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

e sikerstilla att bolagets informationsgivning
praglas av 6ppenhet samt &r korrekt, relevant
och tillforlitlig.
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Det aligger styrelsens ordférande att siker-
stélla att styrelsens arbete bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgér sina dtaganden. Det
aligger sarskilt ordféranden att bland annat:

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

o tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestdmmelserna i bolagsordningen, aktie-
bolagslagen och denna arbetsordning,

e kontrollera att styrelsens beslut verkstallts
effektivt,

e genom kontakter med VD l6pande félja bola-
gets utveckling och fungera som en diskus-
sionspartner,

e se till att styrelsen erhaller tillfredsstdllande
information och beslutsunderlag for sitt
arbete,

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

e tillse att styrelsens arbete arligen utvirderas.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utover
konstituerande moéte, sammantridda minst sex
ganger per ar. Under 2014 holls det nio proto-
kollforda styrelsemdéten, inklusive konstitue-
rande och per capsulam-méten. Vid ordinarie
styrelsemote behandlas beslutsarenden som
forvarv och forsaljningar av fastigheter och in-
vesteringar i befintliga fastigheter. Vidare rap-
porterar VD avseende uthyrning, investeringar
och finansiell situation. Dessutom foredras,
ndr sa ar aktuellt, kvartalsbokslut, budget och
affarsplan.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantrdden och néirvaro

Obero- Delta-

Obero-  ende gande/

Invald endeav avstorre antal
ar bolaget &dgare moten
E?g%g?agéegte' 2008 Ja Nej 9/9
Lena Apler 2013 Ja Ja 9/9
Anders Jarl 2014 Ja Nej 6/6
Ingemar Larsson 2011 Ja Nej 9/9
Eva Persson 2013 Ja Ja 8/9
Gustaf Hermelin* 2012 Ja Nej 3/3

“Ledamot som avgick vid drsstdimman 2014.

En utforligare presentation av styrelsens leda-
moéter finns pa sidan 88 i arsredovisningen och
pa bolagets hemsida, platzer.se.
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VD och ledningsgrupp
VD &ar ansvarig infor styrelsen och handhar
den l6pande férvaltningen av bolaget. Inom
ramen for den VD-instruktion, budget och
affarsplan som styrelsen har faststéllt samt
aktiebolagslagens regler ska VD driva rorel-
sens utveckling framat och fatta de beslut som
kravs for det. VD ska vidare 16pande och minst
en gang per kvartal informera styrelsen om
verksamhetens utveckling, bolagets stillning,
resultat, finansiering och viktiga affdrshan-
delser. Informationen ska vara utformad sé att
styrelsen erhéller underlag for en valgrundad
bedomning av bolagets situation.
Ledningsgruppen utgjordes under 2014 av
VD P-G Persson, CFO Lennart Ekelund, mark-
nadsomradescheferna Charlotte Adlerton
Gadd, Erik Fischer och Ulrika Sjésward samt
chef Projekt & Teknik Lars Backman fram tills
dess han slutade i bolaget per den 30 septem-
ber 2014. Under mars 2015 har ledningsgrup-
pen utokats med tre personer, projektutveck-
lingschef Roger Sundbom, uthyrningschef
Christina Cedérus Olauson och ekonomichef
Camilla Heyman. Ledningsgruppen samman-
trdder normalt en gdng per manad med en
stdende agenda.

Ersdttningar till VD och

ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa ars-
stdmman presentera forslag till principer for
ersattning och andra anstallningsvillkor for
ledningsgruppen. Arsstimman 2014 beslutade
om sadana principer, vilka bland annat anger
att ersattningar och andra anstéllningsvillkor
for bolagets ledningsgrupp ska vara marknads-
massiga och konkurrenskraftiga samt vara
baserade pa den anstélldes ansvar och presta-
tion. Ersédttning utgar med fast 16n for samtliga
iledningsgruppen. Pensionsvillkor ska vara
marknadsmassiga och baserade pa avgifts-
bestdmda pensionsldsningar eller ITP-planen.
Utover fast 16n ska ocksa rorlig erséttning
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kunna utga som da ska beléna forutbestdmda
och métbara prestationer. Sddan rorlig ersétt-
ning ska vara maximerad till motsvarande sex
manadsloner. Bolaget har for ndrvarande ett
bonusprogram som omfattar samtliga anstéllda
och som vid maximalt utfall kan ge en (1)
manadslon. For ledningsgruppen kan bonusen
uppga till maximalt tre manadsloner och

for verkstdllande direktéren maximalt sex
manadsloner.

Vid uppsdgning av anstéllning fran bolagets
sida ska gilla en uppsagningstid om hogst 12
manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppsidgningstid, far inte 6verstiga 12 manads-
Ioner.

Revision

Platzers arsredovisning och styrelsens samt
VDs forvaltning granskas i enlighet med
aktiebolagslagen av bolagets revisor. Gransk-
ningen utmynnar dels i en rapportering infor
styrelsen, dir revisorn narvarar vid minst tva
styrelsemoten per ar, dels i en revisionsberit-
telse som avges efter rakenskapsarets slut till
arsstdimman.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med
Hakan Jarkvist som huvudansvarig revisor,
valdes pa arsstdmman den 28 mars 2012 till
revisor for en period om fyra ar till arsstdm-
man 2016. Férutom sitt uppdrag som revisor i
Platzer har Ohrlings PricewaterhouseCoopers
bistatt Platzer i uppdrag gillande skatt och
redovisningsfragor.
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STYRELSENS RAPPORT OM

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktie-
bolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning
for den interna kontrollen i bolaget. Denna
rapport dr upprattad i enlighet med dessa
foreskrifter och dr ddrmed avgréansad till
intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen. For att beskriva den interna
finansiella kontrollen har Platzer foljt ett
etablerat ramverk, COSO (Internal Control -
Integrated Framework), som bestar av fem
komponenter. Dessa komponenter &r kontroll-
miljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, in-
formation och kommunikation samt uppfdljning.

Kontrollmiljo

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning
som klargor styrelsens ansvar och som reg-
lerar styrelsens inbdrdes ansvarsfordelning.
Styrelsen har beslutat att hela styrelsen utgor
béde revisions- och ersittningsutskott. Sty-
relsen utévar sin kontroll genom att arligen
faststédlla VD-instruktion, policyer, strategi och
finansiella mal samt affdrsplan och budget.
Styrelsen har i VD-instruktionen klarlagt dele-
geringen for den finansiella rapporteringen till
VD och ledningsgrupp. Utover de av styrelsen
faststallda riktlinjerna finns attestordning,
interna policyer, manualer och riktlinjer samt
redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.
For flertalet roller i bolaget finns ockséa beslu-
tade roll- och ansvarsbeskrivningar. Dessut-
om har Platzer etablerade kdrnvarden for att
underlatta och sdkerstilla att alla medarbetare
utgar fran en gemensam vardegrund i sitt
arbete.

Platzers organisation mojliggér en effektiv
intern kontroll. Bolaget dr organiserat i mark-
nadsomraden med en marknadsomradeschef
for varje marknadsomrade. Varje marknads-
omrdade har flera forvaltare som dr ansvariga
for ett antal fastigheter vardera. Ansvaret
framgar bland annat av attestregler, rutiner
for tecknande av hyresavtal och projektan-
malningar. Resultatrapporteringen for Platzers
fastigheter, som alla utgdr en egen redovis-
ningsenhet, dr standardiserad. Internredovis-
ningen stims av mot externa redovisningen
vid varje rapporttillfalle.

Riskbedémning

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbedém-

ning kring den finansiella rapporteringen.

Fokus laggs pa att identifiera de risker som

bedoms som mest vasentliga i den finansiella

rapporteringen och vilka atgdrder som kan

minska dessa risker. Medarbetare utbildas

aven lopande for att sékerstélla att erforderlig

kompetens finns. De mest visentliga riskerna

som identifierats ar:

e Fastighetsvardering

e Forvarv och forsaljningar av fastigheter och
bolag

* Projektverksamheten

* Hyresdebitering och avrakning av férbruk-
ningskostnader till hyresgédsterna

e Skatter och moms

e Finansiering, rantor och derivat

Kontrollaktiviteter

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

Projektavdelningen foljer upp pagdende pro-
jekt pa manadsbasis och rapporterar resultatet
av uppféljningen till férvaltare. Aven nyut-
hyrning och uppségningar f6ljs upp genom en
manatlig rapportering till ledningsgruppen.
Denna uppfdljning ligger ocksa till grund for
en mer detaljerad kvartalsuppfoljning.
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Information och kommunikation
Arsredovisning, bokslutskommuniké, delars-
rapporter och lépande information utformas
enligt lag och praxis. Informationsgivningen
ska vara tillforlitlig och praglas av 6ppenhet.
For att sékerstélla att den finansiella rappor-
teringen sker korrekt finns en av styrelsen
beslutad kommunikationspolicy.
Ledningsgruppen ansvarar for att berérda
medarbetare dr informerade om deras ansvar
for att uppratthalla god intern kontroll. Detta
sker genom muntlig och skriftlig information
samt genom Platzers intranét. Platzers hem-
sida uppdateras l6pande for att uppfylla om-
varldens krav pd informationsgivning.

Uppfdljning

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

atgédrdas. Bolaget har inte nagon avdelning for
internrevision. Bolagets revisorer granskar den
finansiella rapporteringen avseende helarsbok-
slut, genomfor 16pande forvaltningsrevision
och gor en 6versiktlig granskning av kvartals-
rapporten for tredje kvartalet.

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

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

Under rakenskapsaret har inga 6vertrddelser
skett gédllande regelverket vid den bors Platzers
aktier ar upptagna till handel eller av god sed
pa aktiemarknaden.

Goteborg 24 mars 2015

Fabian Hielte
Ordforande

Anders Jarl

Lena Apler

Ingemar Larsson

Eva Persson
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REVISORNS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

REVISORNS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till Arsstimman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) Org. nr: 556746-6437
Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten for ar 2014 pa sidorna 81-86 och for
att den dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna ldsning och var kunskap om bolaget och
koncernen anser vi att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade

genomgdang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en véasentligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on

Auditing och god revisionssed i Sverige har.

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

Goteborg den 24 mars 2015
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Jarkvist
Auktoriserad revisor
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INGEMAR LARSSON, fodd 1943,
Styrelseledamot sedan 2011,

Utbildning: Civilingenjor vég och vatten, Lunds
Tekniska Hogskola.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Lansforsakringar Sak AB och Wasa Kredit AB.
Aktieinnehav: Aktie B 1 500.

ANDERS JARL, fdd 1956.

Styrelseledamot sedan 2014

VD Wihlborgs Fastigheter AB

Utbildning: Civilingenjér vdg och vatten, Lunds
Tekniska Hdgskola.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Wihlborgs Fastigheter AB.

Aktieinnehav: Aktie B 2 000.
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LENA APLER, fodd 1951,

Styrelseledamot sedan 2013.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Collector AB och Collector Credit AB.
Styrelseledamot i Svenska Garantiprodukter AB,
Véstsvenska Handelskammaren, Bérsséllskapet,
Mitt Liv, Connect Vst och Hand in Hand.
Aktieinnehav: Aktie B 10 000 (genom juridisk
person).

FABIAN HIELTE, fodd 1975.

Styrelseordftrande sedan 2013, styrelseledamot
sedan 2008.

VD i Ernstrém & C:0 AB.

Uthildning: Filosofie magister, Stockholms
universitet, samt Givilekonom, Handelshdgskolan
i Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Sverigehuset i Goteborg AB. Styrelseledamot

i Ernstrém & C:0 AB, Ernstrémgruppen AB och
Nederman Holding AB.

Aktieinnehav: Aktie B 1 486 334,

Aktie A 10 000 000 (del&gt via juridisk person).

EVA PERSSON, fodd 1953.

Styrelseledamot sedan 2013.

Utbildning: Juris Kandidatexamen, Lunds
universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Norsk
Hydro ASA, Deutz AG och Institutet mot mutors
etikndmnd. Ledamot i Aktiemarknadsnamnden.
Aktieinnehav: Aktie B 1 000.



LEDNINGSRRUPP

ROGER SUNDBOM, (fr o m mars 2015)

Fodd 1969

Projektutvecklingschef

Anstalld 2015

Utbildning: Driftingenjor fastighetsinriktning
Antal aktier: -

GAMILLA HEYMAN, (fr o m mars 2015)
Fodd 1973

Ekonomichef

Anstélld 2013

Utbildning: Civilekonom

Antal aktier: 3 841 B-aktier

CHRISTINA CEDERUS OLAUSON, (fr o m mars 2015)
Fodd 1964

Uthyrningschef

Anstélld 2014

Utbildning: Civilekonom

Antal aktier: -

ERIK FISCHER

Fodd 1984

Marknadsomradeschef

Anstélld 2009

Utbildning: Teknologie Kandidat Afférsutveckling
inom bygg- och fastighet

Antal aktier: 2 660 B-aktier

P-G PERSSON

Fodd 1965

D

Anstélld 2008

Utbildning: Civilingenjor V4g- och vatten
Antal aktier: 14 739 B-aktier samt

500 000 (delagt via juridisk person)

LENNART EKELUND

Fodd 1959

CFO

Anstélld 2010

Utbildning: Civilekonom, MBA
Antal aktier: b 230 B-aktier samt
500 000 (del&gt via juridisk person)

ULRICA SJOSWARD

Fodd 1974

Marknadsomradeschef

Anstélld 2008

Utbildning: Hdgskoleingenjor Bygg- och anldggning
Antal aktier: 3 090 B-aktier

GHARLOTTE ADLERTON GADD

Fodd 1975

Marknadsomradeschef

Anstélld 2007

Utbildning: Fil. kand. systemvetenskap
Antal aktier: 1124 B-aktier
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Forvaltningsfastighet
Backa 173:2
Balltorp 1:135
Bagaregdrden 17:26
Bosgdarden 1:71
Bramaregarden 35:4
Forsdker 1:196
Fankdlen 2
Gasklockan 2
Gullbergsvass 1:1
Gullbergsvass 1:17
Gullbergsvass 5:10
Gullbergsvass 5:26
Gullbergsvass 703:53
Garda 1:15

Garda 13:7

Garda 16:17

Garda 3:12

Garda 4:11

Garda 8:2

Hogsbo 1:4
Hogsbo 11:3
Hoégsbo 11:5
Hogsbo 13:6
Hogsbo 2:1
Hogsbo 27:8
Hoégsbo 3:6
Hogsbo 3:9
Hogsbo 32:3
Hogsbo 34:13
Hogsbo 39:1
Hogsbo 4:1
Hogsbo 4:4
Hogsbo 4:6
Krokslatt 148:13
Krokslatt 149:10
Krokslatt 34:13
Livered 1:329
Nordstaden 13:12
Nordstaden 14:1
Nordstaden 20:5
Skar 57:14

Solsten 1:110
Solsten 1:132
Stampen 4:42
Stampen 4:44
Stigberget 34:12

Stigberget 34:13 (andel 50,3%)

Tingstadsvassen 3:8
Tingstadsvassen 4:3
Alvsborg 178:2,9

Summa férvaltningsfastigheter

Projektfastighet

Gamlestaden 740:132, blivande

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

Summa projektfastigheter

TOTALT

Omréade
Backaplan
Molndal
Gamlestaden
Molndal
Backaplan
Moélndal
Molndal
Moélndal
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Gullbergsvass
Garda

Garda

Garda

Garda

Garda

Garda
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Krokslatt
Krokslatt
Krokslatt
Molndal
Centrum
Centrum
Centrum
Krokslatt
Molnlycke
Molnlycke
Centrum
Centrum
Centrum
Centrum
Backaplan
Backaplan
Langedrag

Gamlestaden
Garda

Garda
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hoégsbo
Hogsbo

Byggar
1979
1989
1941/2010
1988
1984/1991
1955/2002
1990
1991
1988
1993
1988
2010
1991
1971/1992
2003

1986
1956/1998
1965/2002
1940/2007
1980
1960
1959
1992
1991
1971
1964
1971
1974
1981
1972
1965/1972
1962
1974
1952
1952/98
1950/88
1962
1929/1993
1993/1995
1943
1929
1991
2002
2009
1930
1967/1999
1969

1991
1943/1986
1993

1959

1967

Kontor,
kvm

151
5515
24977
4687
12 377
5242
3913
1482
16 003
5400
11736
15298

10777

15 234
3503
7 464
1960
1638

400

6 196
6 300

528
4831
2123
6 381

493

1310
2670
1349
2581
6 928
10 905

5070
8 958
2554
8 286
1658
4 953
5769
14 681
4457
2738
29
517

9 659
269 681

1785

3255

5 040
274721

Uthyrbar yta, kvm

Butik, Industri/
kvm lager, kvm
5330 420
515

365 7 515
56

222

45 536

3394

252

168

1444

1257

3670

1658

19 588

2210

1053

1287

3390

510 2823

3718

2 549

616

725 1308

231

119

1089

2801 264
66

3966 11
3268

296

17 647 61088

1340
277
1340 277
18 987 61 365

Ovrigt,
kvm

377
2535

855
150

487
1447
9 000

14 925
564

433

2028
722

570

20
1000
375

13 937

356
2847
253
2033
850

3862
59 626

350

350
59 976

Totalt,
kvm

5901
6 407
35392
4743
13 454
5392
4 494
4876
16 003
5400
12 475
16 745
9000
10777
14 925
15 966
3503
7 897
1960
3082
1657
3670
7 854
6 300
2556
25141
4333
8 004
1780
3390
4643
6 388
3898
3217
7 928
13 313
13 937
5070
8 958
2785
8 405
3103
4953
8616
14 681
7775
4 837
4 856
3785
13 817
408 042

7 007
415 049






ORDLISTA

ORDLISTA

Breeam

Breeam ar ett frivilligt miljocertifieringssystem med
sitt ursprung i Storbritannien. Byggnaderna klassi-
ficeras enligt en femgradig betygsskala;

Passed, Good, Very Good, Excellent och Outstanding.
Redan betyget "Passed” innebdr att byggnaden &r
battre 4n radande myndighetskrav och normer.

BTA
Byggnadens bruttoarea enligt Svensk Standard.

CBD
Central Business District ar en stads mest centrala
och attraktiva delar for kommersiella lokaler.

Ccoso

COSO ar en forkortning fér Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission och ett
ramverk for att utvardera ett foretags interna kon-
troll 6ver den finansiella rapporteringen.

Derivatinstrument

Derivatinstrument ar en form av virdepapper,
till exempel swapavtal, vars varde ar relaterat till
underliggande egendom. Det anvidnds som skydd
for oonskad prisutveckling pa den underliggande
egendomen.

Green Building

Green Building ar ett EU-initiativ som lanserades
2004 for att snabba pa energieffektiviseringen i
bygg- och fastighetssektorn. For att Green Building-
certifiera en byggnad kravs att energianvand-
ningen reduceras och att det finns ett energiled-
ningssystem.

FN:s Global Compact

Syftet med FNs Global dr att fa foretag att uppmark-
samma och ta ett aktivt ansvar for tio internationellt
erkdnda principer inom fyra omraden: Ménskliga
rattigheter, Arbetsratt, Miljo, Bekdmpning av korrup-
tion. Global Compact bildades pa initiativ av FNs
generalsekreterare Kofi Anan vid "World Economic
Forum i Davos”.

Graddagsjusterad energianvindning

Graddagar ar ett matt pa hur kall eller varm en
period varit i jamforelse med ett normalar. Grad-
dagar berdaknas som temperaturskillnaden mellan
+17°C och radande medeltemperatur ute for varje
dygn. Graddagsjusterad energianvdandning innebar
forbrukningen (MWh) under ett ar rdknat fran juli
till och med juni, justeras med avvikelsen i antalet
graddagar under samma period.

GRI

GRI star for Global Reporting Initiative och &r en
organisation som tillhandahaller ett ramverk for
redovisning av féretags resultat gdllande socialt
ansvarstagande och miljéansvar. GRI ger riktlinjer
for vad en hallbarhetsredovisning ska innehalla och
hur olika indikatorer ska rapporteras.
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ISO 14001

ISO star for Internationella standardiseringsorgani-
sationen. ISO 14001 ar en internationellt accepterad
standard for miljéledning och kan anvéndas i alla
typer av organisationer inom alla slags industrier.

Leed

Leed &r ett amerikanskt miljécertifieringssystem
som dr utvecklat och administrerat av den icke
vinstdrivande foreningen U.S. Green Building
Council. Leed kan anvéndas for olika sorters bygg-
nader i saval projekterings- som driftstadierna samt
for befintlig byggnad. Leed bedémer byggnadens
miljoprestanda utifrdn omradena: narmiljo, vatten-
anvidndning, energianvdndning, material samt
inomhusklimat.

LOA
Uthyrningsbar yta.

Miljobyggnad

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som base-
ras pa svenska bygg- och myndighetsregler samt
svensk byggpraxis. Det ar forhallandevis enkelt och
kostnadseffektivt men dnda verkningsfullt for att
skapa miljomaéssigt hallbara byggnader. Miljobygg-
nad omfattar faktorer sdsom energi, inomhusmiljo
och material. Byggnaderna ges betygen Brons, Silver
eller Guld.

OECD

OECD, Organisation for Economic Co-operation and
Development, dr en internationell organisation som
arbetar med idé- och erfarenhetsutbyte inom om-
raden som paverkar den ekonomiska utvecklingen
i och mellan industriella lander. OECD &r dven ett
organ for analys.

OHSAS 18001

OHSAS 18001 ar en kravstandard for arbetsmiljoled-
ningssystem. Det omfattar uppfoljning, utvardering
och redovisning av arbetsmiljoarbetet.

Prime rent
Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av basta
kvalitet och ldge i ett omrade.

Prime yield

Bésta mojliga direktavkastning som kan férvéntas
uppnas for en fastighet i bdsta méjliga lage

i ett omrade.

Rénteswap

Ett swapavtal ar ett derivatinstrument som innebéar
byte av kassafloden mellan tva parter. En rdnteswap
ar ett swapavtal ddr en part som lanar till fast ranta
kan vilja byta ranteflode med en annan part som
lanar till rorlig ranta.



DEFINITIONER

FINANSIELLA

Skuldséttningsgrad

Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Rintetackningsgrad
Resultat efter finansiella intdkter dividerat
med rantekostnader.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med fastig-

heternas varde.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

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

FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastigheternas
genomsnittliga varde.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintidkterna.

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Hyresvirde, kr/kvm

Hyresvarde dividerat med uthyrningsbar yta
dér hyresvarde definieras som hyresintakter
plus bedomd marknadshyra (kallhyra) for out-
hyrda ytor (i befintligt skick).

DEFINITIONER

AKTIERELATERADE

Nyckeltal per aktie

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

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Eget kapital enligt balansrdkningen med ater-
laggning av rintederivat och uppskjuten skatt.

Substansvirde per aktie

Eget kapital enligt balansrdkningen med
aterlaggning av rdntederivat (efter avdrag for
22 procent skatt).

Text och produktion: Gullers Grupp, Géteborg. Form och originalproduktion: Natvik Information. Fotograf: Marie Ullnert Illustration sid. 10 Sweco, Carl-Johan Rydell
Platzers egna bilder finns pa sid. 21 och 23. Repro/tryck: Sandstens Tryckeri. Arsredovisningen r tryckt p& miljévanligt papper (Munken Polar).
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Som lokal aktér med kunskap om
marknaden &r Platzer involverat
och drivande i ménga av de mest
spannande tillvdxtomradena |
Goteborgsomradet.

P-G Persson, VD .
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D) platzer

ASTIGHETER

Box 211, 401 23 GOTEBORG
Besdksadress: Anders Personsgatan 16
Tel 031-63 12 00, Fax 031-63 12 01

info@platzer.se platzer.se



