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Platzer &r ett ledande fastighetsbolag inom
kommersiella fastigheter. Vi finns bara i Géteborg.
Ingen annanstans. Helt enkelt darfor att vi vill
lagga all energi pa det vi ar bast pa — att skapa
en stad som &ar béttre for vara hyresgéster, deras
medarbetare och inte minst géteborgarna. Och
med var vision siktar vi &nnu hogre: Vi ska gora
Goteborg till Europas basta stad att arbeta i.
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o
‘s t Q tt Bland de utmérkelser .
re SOI I I g a som visar att visionen ar
: N , .. [ ]
inom rackhall kan namnas
att Goteborg som forsta
svenska stad ar med pé

TIMEs lista, World's
Greatest Places 2021.

”Stabilt forsta kvartal — vi tror pa kontorets framtid”

® Gron finansiering okar till 61 %
@ Charlotte Hybinette &r ny styrelseordférande i Platzer
® Detaljplanen fér Gamlestadens Fabriker vinner laga kraft

@ Platzer Fastigheters aktie flyttas upp till Nasdaq Large Cap

293 mkr 167 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat

Q2:

”Fastighetsaffarer, uthyrningar och investment grade
i ett gront Platzer”

@ Forvarv av fastighetsbestand pa Medicinareberget, vart 1,9 mdkr,
fran Higab
® Utveckling av ny logistikfastighet till NTEX

® Kombinationsaffar med Volvo Cars: Nyutveckling av logistik-
fastighet samt forsaljning av kontorsfastigheter

@ Platzers aktie far gron mérkning enligt Nasdaq Green Equity
Designation och inkluderas i EPRA Index

@ Investment grade rating: BBB- med stabila utsikter

296 mkr 198 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat
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Under 2020 hamnade
Goteborg pa sjatte plats

Q3:

"Geografisk tillvaxt med ny miljardaffar.”

nar foretaget Future
Learn rankade varldens
basta stader att
jobba i.

® Forvary av MIMO i MéIndals innerstad fran NCC

@ Forsiljning av del av Arendal till Goteborgs Hamn

® Forvary av MIMO i MéIndals innerstad fran NCC

@ Etablering av MTN-program och lansering av gront
finansiellt ramverk

® Forsta emissionerna av gron obligation genomférda

@ Pris for bast balanserade portfolj enligt MSCI

307 mkr 204 mkr

i hyresintéakter i forvaltningsresultat

Q4.

“Hégkonjunktur i Goteborg och ett framgangsrikt ar
for Platzer”

@ Bista nettouthyrningen i fjarde kvartalet fér kontor sedan 2017
@ Starkt intjaningsférméga framat
@ Stark efterfragan ger hog uthyrningsgrad i vara projekt

@ Styrelsen féreslar en utdelning om 2,20 kr per aktie (2,10),
att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 1,10 kr

304 mkr 189 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat
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Aret som gatt

Kontinuerlig tillvéxt med bibehallen Gver-
skottsgrad innebaér att vi nar nya rekord-
nivaer for hyresintakter, driftséverskott
och forvaltningsresultat. Dessutom var var
nettouthyrning positiv under varje kvartal.

H%

o6kning av fastighetsvarde, utan
aktieagartillskott, betyder att 2021
varit vart basta ar tillvaxtmassigt

35 mkr

ar arets nettouthyrning i forvaltnings-
och projektfastigheter inklusive
intresseféretag

Genom vart fokus pa hallbar-
het togs vi upp i EPRA index,
fick pris for bast balanserade
portfolj samt var aktie klassa-
des som gron av Nasdagq.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering
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Formell arsredovisning

Langsiktigt substansvarde
per aktie, kr

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

Hyresintédkter och resultat

17 18 19

B Hyresintakter

== Fgrvaltningsresultat

21

Arets resultat

2021 2020 2019
Hyresintakter, mkr 1201 1142 1124
Forvaltningsresultat, mkr 759 680 611
Avrets resultat, mkr 1709 1375 1476
Investeringar, mkr 1003 994 937
Fastighetsvarde, mkr 26 031 22 575 20 479
Kassaflode fran I6pande verksamheten, mkr 686 490 543
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 91 93 94
Rantetackningsgrad, ggr 41 41 4,3
Belaningsgrad, procent 49 48 49
Soliditet, procent 41 42 41
Avkastning pa eget kapital, procent 16,5 15,1 18,6
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) per aktie, kr 109,74 96,35 84,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 14,24 11,40 12,19
Utdelning per aktie, kr 2,20 2,10 2,00
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8 Vi har en tydlig modell for
vardeskapande

Darfor ska du investera | Platzer

Var modell fér virdeskapande bygger pa
tre ben: fastighetsforvaltning, fastighets-,

Den som investerar i Platzer investerar i kommersiella fastigheter i Goteborg projekt- och stadsutveckling samt fastig-
— en av Europas mest dynamiska regioner. Ett bevisat vardeskapande, en hetstransaktioner. Vi stirkte tidigt vara
omfattande portfolj av utvecklingsprojekt och véart starka engagemang fér positioner inom projekt- och stadsut-

veckling, vilket breddat vara mdjligheter
nér priserna pa kopvéarda objekt dr hoga
och direktavkastningskraven laga. Idag
syns flera av vara pagaende projekt fran
stora delar av Goteborg.

samhélle och milj6 talar ocksa for langsiktigt uthallig avkastning.

1 Vi ar specialister pa Q

kommersiella fastigheter Goteborg — en stad i kraftig tillvaxt

Vara resurser

Vi dr helt fokuserade pa kommersi- Goteborgsomradet dr mitt i sin mest expansiva

ella fastigheter i Goteborgsomradet. period pa 50 ar — en utveckling som kommer férandra

Inriktningen dr kontorsfastigheter i staden i grunden. Ekonomiska och demografiska

centrala lagen samt logistik och indu- tyngdpunkter kommer att flyttas, centrala delar for-

striindra anslutning till Nordens tatas och tidigare fabriksomraden bli till levande

storsta hamn. Vi kan var marknad stadsmiljoer. Goteborgs néringsliv ar vérldsledande Medarbetare Kapital
och vi kdnner var stad. pa flera omraden och regionen &r ett logistiskt och

industriellt nav i norra Europa.
Var verksamhet

250 000 @ @

nya invanare )
Uthyrning och  Fastighets, projekt-  Fastighets-

forvaltning  och stadsutveckling  transaktioner

120 000

nya bostader . .
Tillsammans skapar vi

varden som bestar

Goteborg — en
stad som vaxer

pa alla satt. Hallbara
varden

*Kalla: Oversiktsplan for Goteborg av Goteborgs Stad.
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Darfor ska du investera | Platzer

4

En omfattande portfélj av
utvecklingsprojekt

Utéver pagaende projekt har vi en
omfattande portfdlj av mojliga utveck-
lingsprojekt. Samtliga finns i intres-
santa lagen och ar viktiga delar av
Goteborgs pagaende forandring. Det
gdller bade kontorsfastigheter och
logistik-/industrianldggningar. Totalt
omfattar projektportféljen 6ver 575 000
kvm (varav pagédende 75 000 kvm LOA
samt mojliga ca 500 000 kvm BTA).

Vi blir en allt grénare
samhallsaktor

Det lokala paverkar ocksa det globala.
Genom att aktivt bidra till utveck-
lingen av staden och de omraden dar
vi dger fastigheter kan vi ocksa
paverka och minska vart miljo- och
klimatavtryck. Var akties grona certi-
fiering visar att vi dr pa ratt vdg. En
aktiv och hallbar stadsutveckling
paverkar dessutom savél hyresnivaer
som vérdet pa fastigheterna.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

BAST BALANSERADE PORTFOL)J

Under 2021 utsags vi till vinnare i klassen bast balanserade
portfdlj nar MSCI European Property Investment Award
delades ut pa svenska marknaden. Priset delas ut till den
fastighetsportfolj som visat bast totalavkastning 2018-2020
ien jamforelse mellan 50 portfdljer med totalt 6ver 30 mil-
joner kvm i uthyrningsbar area.

GRONA PLATZER

Gron och attraktiv finansiering

Under 2021 tog vi nésta steg i utvecklingen av var grona
finansiering genom att etablera ett MTN-program och
lansera ett ramverk for gron finansiering. Det 6ppnar nya
mojligheter for finansiering av var fortsatta utveckling
och tillvaxt. Och steg pa vagen mot att bli ett helt gront
finansierat bolag. Vid arsskiftet uppgick andelen gron
finansiering till 66 %, vilket &r den hogsta andelen
hittills vid nagot arsskifte.

Platzer dr ett av de forsta bolagen i Sverige
som fatt den grona markningen Nasdaq

Green Equity Designation for sin aktie.

Granskningen av Platzer genomfordes enligt

CICERO Shades of Green, pa underlag fran 2020 och
visade att 88% av hyresintdkterna, 88% av driftskostna-
derna och 96% av investeringarna var grona.
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Verksamhet Finansiering

Hogkonjunktur 1 Géteborg och
ett framgangsrikt ar for Platzer

Aterhamtningen i den globala ekonomin har resulterat i ett rekordar fér fastighetsbranschen
i Sverige. For oss blev det tillvaxtméssigt vart basta ar da fastighetstillgangarna vaxte med
3,5 miljarder. Efter ett avvaktande lage under 2020 tog hyresmarknaden for kontor fart
under 2021 och hyresmarknaden for industri/logistik var fortsatt stark. Tillsammans med alla
medarbetare &r jag stolt 6ver att vi dagligen jobbar med att géra Géteborg till Europa bésta

stad att arbeta i.

Aterhdmtningen under 2021 visade pa styrkan i den globala
ekonomin, &ven om pandemin fortsatte att utmana med nya
vagor och mutationer av viruset. Tillvaxten tog ater fart drivet
av stimulanser fran riksbankerna med tillgang till mycket och
billigt kapital samt en uppdamd efterfragan pa varor och
tjanster. For nédringslivet i Goteborgsregionen innebar det att
konjunkturindikatorn vande till hogkonjunktur redan under
forsta kvartalet och fortsatte sa under resten av aret.

Fastighetsbranschens aktorer utnyttjade laget att genom-
fora fastighetstransaktioneri ett aldrig skadat tempo, vilket
innebar att 2021 med rage blev ett rekordar for fastighets-
affarer i Sverige.

For oss pa Platzer blev det ocksa tillvaxtmassigt vart basta
ar da fastighetstillgangarna, utan aktiedgartillskott, vaxte
med 3,5 mdkr, vilket 4r mer dn nagot annat ar under min tid
som vd. Lagger vi dér till forvarvet av MIMO fran NCC med
bedomt varde om ca 1,5 mdkr som vi tilltrader 2024 och drar
av for forsaljningen av del av Arendal 764:720 till Goteborgs
Hamn for 0,5 mdkr med frantrade under 2022 kan vi summera
till 4,5 mdkr i 6kning av fastighetstillgdngarna. En ¢kning
med 20 %.

Balanserad tillvaxt enligt plan

Var strategiska plan ar att langsiktigt och hallbart na tillvaxt
genom en kombination av lika delar egna utvecklingsprojekt
och nettoforvarv, utan tillskott av dgarkapital. Over tid kan vi
pa det séttet generera tillvaxt och skapa varde bade i battre
och samre tider. Under 2021 investerade vi cirka 1,0 mdkr och
nettoforvarvade for cirka 1,2 mdkr, bland annat i form av Life
Science-fastigheter pa Medicinareberget. Vardedkningarna
uppgick till drygt 1,2 mdkr och bidrog till att vi ékade EPRA
NRV med 14 % och ddrmed dven detta ar évertraffade vart
langsiktiga mal f6r EPRA NRV >10 %.

Framtida omradesutveckling

Detaljplanen for Gamlestadens Fabriker vann laga kraft och
mojliggjorde att vi kunde sétta igang arbetet med omrades-
utvecklingen for att tillféra 300 bostader samt 68 000 kvm
kontor, restauranger och service. Vidareutvecklingen av
Gamlestadens Fabriker ar en viktig pusselbit i utvecklingen av
omradet runt knutpunkten Gamlestads torg. Ddrmed bidrar vi
aven till att knyta ithop innerstaden med de norddstra stads-
delarna, vilket &r positivt, inte bara f6r Gamlestadens utveck-
ling, utan for Goteborg som stad.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

“Tillvaxtmdssigt vart
bdsta ar da fastighets-
tillgangarna vdxte med
3,5 mdkr utan aktie-
dgartillskott.”
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For detaljplanen i Sodra Anggarden fick vi forst positivt besked
nar Mark- och miljodomstolen avslog samtliga 6verklaganden.
Dérefter medgav dock Mark- och miljédverdomstolen prév-
ningstillstand for att ta processen vidare. Dom férvantas
komma under forsta kvartalet 2022 och med ett positivt besked
kan planen vinna laga kraft och arbetet starta.

Bra resultatutveckling och positiv nettouthyrning
samtliga kvartal

Kontinuerlig tillvaxt i Platzer med bibeh&llen ¢verskottsgrad
innebdr att vi varje ar har natt nya rekordnivaer for hyresintak-
ter, driftsoverskott och férvaltningsresultat. Under aret passe-
rade vi hyresintédkter om 300 mkr per kvartal.

For heldret nddde vi 1,2 mdkr i hyresintakter, vilket ar en
6kning med 5,2 % jamfort med samma period foregdende ar.
Samtidigt ¢kade driftsoverskottet med 6,3 %, till 923 mkr, och
forvaltningsresultatet med 11,6 %, med god hjalp av vardedk-
ningar fran andelar i véra intresseforetags resultat.

Efter ett avvaktande ldge under pandemidret 2020 tog hyres-
marknaden for kontor fart under 2021. Uthyrningsvolymerna
ar tillbaka pa de nivder som radde under 2017-2019 eller till och
med ndgot hogre med dkade hyresnivéer i manga delomréaden,
bland annat Ovriga innerstaden och CBD, drivet av uthyr-
ningen i nyproduktion. Under kvartalet nddde vi dessutom den
bésta enskilda nettouthyrningen for kontor sedan andra kvar-
talet 2019, vilket dels dr en tydlig indikation pa att det gar bra
fér manga foretagi Goteborg, dels visar att kontor i ndgon form
efterfrdgas igen och kommer att efterfragas framét efter pan-
demin.

Hyresmarknaden for industri/logistik var fortsatt stark under
2021 precis som under 2020. Bland annat kunde vi hyra ut stora
ytor till Volvo Cars och NTEX i nya projekt i Torslanda. Totalt
sett var var nettouthyrning positiv under varje kvartal. Sett
over hela &ret nddde vi dessutom positiv nettouthyrning for
bada vara segment, det vill sdga kontor och industri/logistik.

Stark intjaning framat
Mycket av arbetet vi gor i vara fastigheter ger direkt effekt
under ett kalenderar, men en hel del av det vi jobbar med under

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

690

gron finansiering,
en 6kning med

14 procentenheter
under aret

16

fastigheter har
miljcertifierats
eller uppgraderats
under aret

aret kommer att synas forst framat i tiden. Nettoférvarv med
tilltrade under ett kalenderar, uthyrningar med framtida
inflyttning och omférhandlingar av befintliga hyreskontrakt
innebdr att vi tillfér verksamheten tecknade hyreskontrakt
som inte ger full effekt i bokfoéringen under ett kalenderar.

I var intjaningsférmaga sammanstaller vi tecknade hyreskon-
trakt i befintliga fastigheter som ger effekt pa hyresintakter
direkt under 2022. Okningen till 1 310 mkr mot 1 206 mkr
samma period foregdende ar ar 9 %, vilket ar den hogsta
okningen sedan 2016. Till det kan laggas hyresintakter fran
intressebolagen med 34 mkr. Framtida bedomda uppsdgningar

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

“Hyresmarknaden har
tagit fart igen och vi nadde
positiv nettouthyrning for
bade kontor och industri/
logistik.”
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och gjorda uthyrningar med tecknade hyresavtal som inte ger
effekt pa hyresintdkter direkt 2022 sammanfattas ocksa i var
intjdningsférméga pa sidan 77. De tecknade hyresavtalen med
framtida inflyttning summerar till 136 mkr, vilket &r den hog-
sta nivan sedan fére pandemin.

Sammantaget visar var intjaningsférmaga att arbetet vi
gjort under 2021 kommer att paverka vart resultat mycket
positivt de kommande &ren.

Nya steg inom finansiering mot battre rating

I pandemins tidiga skede blev det tydligt att en objektiv be-
démning genom en investment grade rating hade stor bety-
delse for att bli prioriterad bland langivare vid brist pa likvi-
ditet i det finansiella systemet. Darfor beslutade vi 2020 att
justera malet for beldningsgrad till att "over tid inte &verstiga
50 %" samt att arbeta for att skapa férutsittningar att uppna
investment grade rating. Under aret Oversteg inte beldnings-
graden 50 % vid nagot enskilt kvartal.

Vi har dessutom fortsatt forbéttra den grona finansieringen
som baseras pa vara hallbara tillgdngar. Under aret har vi 6kat
andelen med 14 procentenheter till 66 % gron finansiering. Vi-
dare har vi erhallit en rating frdn NCR, kreditbetyg BBB- med
stabila utsikter, tagit fram ett gront ramverk for var finansie-
ring samt startat upp vart MTN-program. Vid arets slut hade
vi emitterat 1,3 mdkr inom programmet med ambitionen att
fortsatt nyttja vart MTN-program for att finansiera var fort-

“Jag dr stolt dver att vi dr
med och utvecklar Goteborg
till ndsta generation.”

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

satta tillvaxt. Vi har som malsattning att fortsatt férbattra var
rating och mojliggéra for ytterligare investerare pa kapital-
marknaden att investera i vara obligationer.

Hallbarhet - i verkligheten
Under 2021 avslutade vi fastighetsutvecklingsprojektet i fast-
igheten Gullbergsvass 5:10 med mycket tillfredsstédllande
resultati alla tre hallbarhetsdimensioner. Ekonomiskt innebar
det en investeringsvinst om 125 % och ett arligt driftsover-
skott runt 40 mkr. Socialt bidrog det till badde en attraktivare
fastighet och ett ndromrade med utbyggd service, levande
bottenvaningar och en forbattrad, tryggare utemiljé. Och eko-
logiskt skedde en uppgradering till BREEAM in Use Excellent
och klassificering mérkgront enligt CICERO Shades of Green.

Vi har dven under aret fokuserat pa att uppgradera fler fast-
igheter till en hogre miljoklassning samt dven certifierat fast-
igheter som tidigare inte varit miljocertifierade. Totalt har vi
certifierat eller uppgraderat 16 fastigheter, samtliga dldre
byggnader som uppfordes med andra regelverk och miljékrav
dn dagens. Det framgangsrika arbetet med vart dldre bestand
ger oss nédvandiga kunskaper om hur vi skall g till véga for
att kontinuerligt forbattra bestandet, men ocksa att hantera
de bruna fastigheter vi férvarvar och géra dem gréna. Dar kan
vi ocksd géra mest nytta for miljon dven om det kortsiktigt
férsdmrar vara nyckeltal.

vart fokus pa de tre hallbarhetsdimensionerna resulterade
under aret i att vi togs upp i EPRA index, att vi fick en utmaér-
kelse av MSCI samt att var aktie klassades som groén av Nas-
dag. Det dr ett kvitto pa att det dagliga arbetet utférs bade
ekonomiskt och ekologiskt héllbart.

Hallbara viarden genom att dga och utveckla
kommersiella fastigheter i Géteborg

Nar jag borjade jobba med kommersiella fastigheter i mitten
av 1990-talet var kontors- och handelsfastigheter de mest
intressanta typerna av kommersiella fastigheter man kunde

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

dga. Begreppet samhéllsfastighet fanns inte och offentliga
hyresgéster var inte efterstrdvansvérda eftersom de inte
ansags kunna matcha nivderna som de privata hyresgésterna
kunde betala. Industri- och logistikfastigheter var inte heller
sdrskilt attraktiva att dga.

Tiderna fordndras dock och de senaste dren har behovet av
handelsfastigheter minskat och under pandemin har behovet
av kontorsfastigheter stundtals ifragasatts medan samhalls-
fastigheter och industri- och logistikfastigheter 6kat i attrakti-
vitet. Yielderna, framforallt for logistikfastigheter, har sjunkit
isnabb takt med stora positiva vardeférandringar som effekt.

Utvecklingen kommer inte stanna har. Nasta gang dr det en
annan typ av fastigheter som anses mest attraktiva. Jag tror
darfor att basta sittet att nd framgang pa sikt ar att vara en
stark fastighetsaktor med en kompetent organisation som i
varje férdndring kan méta marknadens efterfragan med att-
raktiva erbjudanden. Det dr svart att forutse vad nésta trend
blir och vilka typer av fastigheter som kommer att efterfragas.
Det viktiga ar att alltid vara pa tarna och gora ett riktigt bra
jobb. Det har Platzer och alla vdra medarbetare visat att vi
klarar. Aven i utmanande tider.

Stolthet i det vi tillsammans gor for Goteborg
Tillsammans med &vriga 86 medarbetare ar jag ocksa stolt
6ver att skriva att vi dagligen jobbar med var vision att "géra
Goteborg till Europas bésta stad att arbeta i”. I tider dar fastig-
heter allt oftare 4r en handelsvara - "en pase pengar’- dér
dgarna enbart vill ha avkastning och inte bryr sig om var
fastigheterna ligger, vem som jobbar med fastigheterna eller
vem som &r hyresgdst kdnns det bra att representera ett bolag
dar vi med eftertryck kan séga och sté for att vi &r med och
utvecklar den byggda miljon i Goteborg till ndgot vi kan ldmna
efter till ndsta generation gdteborgare.

P-G Persson, vd
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Omvarldstrender

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Vi &r ett lokalt forankrat fastighetsbolag med hjartat i Géteborg
— Nordens femte stérsta tatort och en ledande exportstad. Det
innebér att vi &r tétt sammanlankade med omvérlden och att vi
standigt behdver identifiera och férsta globala megatrender.

Covid-19-pandemin fortsatter att paverka utvecklingen i varl-
den och ledares beslut i olika lander och regioner, vilket sker i
vagor kopplat till styrkan i smittspridning i respektive region.
Den aggressiva penning- och stimulanspolitik som pa
maénga satt hallit uppe varldsekonomin gar samtidigt mot sitt
slut, d& kédnsligheten i globala leveranskedjor och stigande

priser pa ravaror och livsmedel lett till stigande priser i konsu-

mentled och ddrmed en aterkomst av inflation. Samtidigt har
pandemin accelererat digitaliseringen i samhallet, och méjlig-
gjort effektiva globala nétverk och gemenskaper. Férutom att
hantera en nyckfull pandemi blir det alltmer akut fér varldens
ledare att sdtta miljo- och klimatfragor hogst upp pa agendan.

Det ar allt tydligare att vara produktions- och konsumtions-
monster innebdar farligt hdga utslapp av vaxthusgaser och ett
overutnyttjande av jordens resurser. Férutom att det satts allt
skarpare mal och granser for saval nationers vaxthusgasut-
slapp och branschers paverkan driver detta innovation och
utveckling inom en rad omréden.

Vi kan ater konstatera att tekniken férandrar hela tiden
varlden som vi kdnner den. Konsumtionen av digitala tjanster
Okar snabbt och leder till en omstallning av affdrsmodeller
och nya sétt att arbeta i de flesta branscher. Stora delar av

industrin har redan automatiserats och tjanstesektorn star pa
tur. Mitt i denna snabba och i det ndrmaste accelererande
utveckling inom s& ménga omraden star individen. Det finns
en tydlig trend mot att manniskor borjar sétta sin egen hélsa
och valméende allt hogre, vilket innefattar saval boende,
arbete och andra val av livsstil. Det stéaller ckade krav pa
deras omgivning.

Konsumtionen av digitala
tjdnster okar snabbt och
leder till en omstdllning
av affdarsmodeller och nya
sdtt att arbeta 1 de flesta
branscher.
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Starka omvarldstrender

* Okad protektionism i samband
med pandemin, men fortsatt
globalisering av finansmarknaderna

¢ Urbanisering och aldrande befolkning
® Milj6- och klimatférandringar

* Automation, robotisering,
digitalisering och elektrifiering

* Nya konsumtionsmonster och
6kad e-handel

¢ |ndividualisering

e Okat fokus pa halsa och valmaende
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Globala malen

V1 och var bransch bidrar
till de globala mdlen

Fastighetsbranschens tillgadngar ar viktiga for den glo-
bala ekonomin och branschen &r en stor och bety-
dande arbetsgivare. Men branschen kraver en hel del
energi samt bidrar till utslapp. Inom EU star fastig-
hetsbranschen fér 40 procent av den totala energifor-
brukningen och en tredjedel av vaxthusgasutslappen?.
Det ar darfér nodvandigt att branschen maste ga i
taten for en hallbar utveckling och bidra till att uppna
flera av FN:s mal. Inte minst de fyra mal vi sjdlva valt
att prioritera for vart hallbarhetsarbete:

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
M

Y European Public Real Estate
Association (EPRA)

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

5 LUN g

Jamstélldhet (ijl

Vi tror att jamstéalldhet mellan méan och kvinnor
ar en forutsattning for att kunna tillvarata kom-
petens pa basta satt. Darfor dr FN:s femte mal:
"Uppna jamstélldhet och alla kvinnors och flick-
ors egenmakt” ocksa en given malsdttning for en
bransch som utifran sin storlek behéver vara
med och leda utvecklingen mot ett mer hallbart
samhalle. Den basta kompetensen ger de bésta
16sningarna. Aven om branschen tillhér en av de
mest jamstéllda i Sverige idag finns mer kvar att
gora. Det finns sammanlagt cirka 74 000
anstéllda i fastighetsbranschen i Sverige.

I ledande positioner dr andelen kvinnor cirka 40
procent. Arbete och fortsatta insatser for att fler
kvinnor ska &terfinnas pa ledande positioner dr
viktigt. Det arbetet gar i linje med FN:s delmal
5.5 "Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i
ledarskap och beslutsfattande”.

Formell arsredovisning
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Hallbar energi for alla

I ett hdllbart samhélle bor vi inte anvdnda mer
energi och effekt &dn vi behdver. Bade av kost-
nads- och miljoskal. Som en stor konsument av
energi har fastighetsbranschen mojlighet att géra
skillnad - for alla. Det handlar om att bade ¢ka
energieffektiviteten och endast anvénda forny-
bar energi, vilket dr vad FN:s delmal 7.2 och 7.3
handlar om. Detta kan ske genom att installera
solceller pa hustaken, anvénda egna vindkraft-
verk eller geotermiska energisystem, endast képa
energi fran fornybara kallor, férse kunderna med
gron energi till dverkomliga priser samt infdra
grona bilagor i hyreskontrakt. Genom design,
konstruktion, renovering och forvaltning av fast-
igheter med hog energiprestanda bidrar bran-
schen dessutom till att uppna EU:s mal att
minska koldioxidutsldppen fran byggnader.
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ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

il

LLVAXT

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

1 1 HALLBARASTADER

OCHSAMHALLEN

Hallbara s
stader och
samhallen

Eftersom var vision &r att gora Goteborg till
Europas béasta stad att arbeta i &r det naturligt
att viiden dagliga verksamheten fokuserar pa
klimatanpassning, minska utslapp samt inklude-
rande och trygga omraden. Att minska stéder-
nas miljépaverkan handlar om att skapa férut-
sattningar for battre luftkvalitet och hantering
av avfall. I grunden handlar det om att en fort-
satt urbanisering runt om i varlden maste vara

bade hallbar och inkluderande (FN:s delmal 11.3).

Samarbete mellan olika aktdrer ar en forutsatt-
ning fér en sddan utveckling, for att kunna skapa
trygga, valfungerande och lattillgdngliga stads-

delar med gronytor, service och ett harligt myller.

Formell arsredovisning
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Global och nationell
konjunktur

Den globala ekonomin spas enligt Internationella valutafon-
den (IMF) vaxa med 5,9 procent 2021 och 4,9 procent 2022.
Vérldsbanken beskriver aterhdmtningen som den starkaste
pa 80 ar. Samtliga stora ekonomier har vuxit kraftigt nér res-
triktioner sldpps tack vare vaccinationsprogram och ett
langsamt tillbakadragande av statliga stédatgérder.

For svensk del spar Konjunkturinstitutet att tillvixten
hamnade pa 4,8 procent 2021 och kommer uppga till 3,4 pro-
cent 2022, vilket ar tydligt 6ver genomsnittet. Tillvaxten
drivs av en fortsatt stark exportindustri. Dartill leder lattade
och nu dven borttagna restriktioner till 6kad inhemsk efter-
frdgan. Den positiva utvecklingen aterspeglas ocksd i mins-
kad arbetsldshet, fran de héga nivaerna pa éver 9 procent
sommaren 2020. Nagot som marknaderna och finansiella
systemet kanske inte raknat med var den hoga inflationstak-
ten under aret, en effekt av savél storningar i globala leve-
ranskedjor som en starkare dterhdmtning dn véntat. Inflatio-
nen var pa arsbasis 3,9 procent (0,5) i Sverige, vilket var den
hogsta nivan sedan 1993. Fortsatta stodkop och budskap fran
centralbanker om att inflationsuppgangen ar tillfallig dam-
pade ranteuppgangen. I Sverige steg den tiodriga statsobliga-
tionsrdntan med 21 punkter.

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

8%

spar Konjunkturinstitutet att
den svenska tillvaxten for
2021 landar pa.

Varldsbanken beskriver
aterhamtningen av den
globala ekonomin som
den starkaste pa 80 ar.
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Stark Goéteborgs-
konjunktur

Goteborg ar Sveriges industriella centrum och Goteborgs
hamn &r storst i Norden. Nastan 30 procent av den svenska
utrikeshandeln passerar 6ver nagon av kajerna i Géteborg.
Den starka varldskonjunkturen paverkar darfor Goteborgs-
regionen positivt. Utover starka rapporter fran fordonsindu-
strin ger siffrorna fran Géteborgs hamn en bra bild av laget.
Volymerna for containergods, jarnvagstransporter och ro/ro
har 6kat fem kvartal i rad. Konjunkturindikatorn fér Gote-
borgsregionens naringsliv nddde under aret sin hogsta niva
sedan Business Region Goteborg borjade mata konjunkturen
fér 15 ar sedan. I november var arbetslosheten i Géteborgs-
regionen 6,3 procent, vilket dr ldgst av de tre storstadsregion-
erna och klart under 7,2 procent i landet som helhet. Bade
handeln och tjanstesektorn hade hégkonjunktur enligt Busi-
ness Region Goteborgs barometer. Aven besdksnéringen
noterade en kraftfull dterhdmtning. Enligt Tillvixtverkets
gastnattsstatistik 0kade antalet gdstnatter i Vastra Goétaland
med 26 procent i oktober jamfort med foregédende ar. I forhal-
lande till samma ménad 2019 var minskningen knappt 4 %.

Stora FoU-investeringar

Efter att for forsta gangen under 2020 toppat listan 6ver var
det investeras mest i forskning och utveckling befédste Vastra
Gotalandsregionen sin stédllning under aret.

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

0%

av den svenska utrikeshandeln
passerar kajerna i Goteborg.

For tjugonde éaret i rad
rankas Goteborg som
Sveriges basta logistik-
lagen av branschtidningen
Intelligent Logistik.
Goteborgs hamn beskrivs
som avgorande for
placeringen.
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Stark Goteborgskonjunktur

Totalt investerade foretagi Véstra Gotaland 49 mdkr i FoU, att
jamfora med 53 mdkri Stockholmsregionen. Det innebar att
Véstra Gotaland star for mer 4n en tredjedel av Sveriges totala
investeringar i FoU i féretag. Investeringarna ar ett tydligt tecken
pa ett skifte i regionens néringsliv, dar ett stort kunskapsfokus
leder utvecklingen, och att bade nationella och internationella
féretag &r intresserade av att satsa i Goteborgsregionen.

En expansiv och spannande region

Under de elva senaste aren har Goteborgsregionen haft ekono-
misk tillvaxt. Det har i sin tur bidragit till att arbetsmarknadsre-
gionen vidgats geografiskt, sdsom Trollh&dttan och Uddevalla.
Att fler borjat pendla till Géteborg beror ocksa pa forbattrad
infrastruktur. I takt med att fler infrastrukturprojekt i och runt
regionen blir klara kommer arbetsmarknadsregionen att vaxa
ytterligare.

Investeringarna i stadsutveckling, bygg och infrastruktur
beddms uppga till 1 000 mdkr fram till 2035, enligt Business
Region Goteborg (BRG). Inom ramen f6r Véstsvenska paketet
genomfdrs stora projekt for en storre och mer hallbar arbets-
marknadsregion, en attraktiv kdrna i centrala Goteborg, en
konkurrenskraftig kollektivtrafik och béttre transporter for
ndringslivet. Till detta kommer omfattande planer pa nybyggna-
tion av bade kommersiella lokaler och bostédder. Omradena som
framfor allt berdrs ar Alvstaden, Gamlestaden, Frolunda/Hogsbo
och Angered, liksom centrala Molndal.

Goteborgsregionen har en stark tillvaxt och rankas hogt i jam-
forelse med andra tillvixtregioner. I dag finns mer &n 750 olika
branscher representerade i staden och det finns en vil etablerad
samverkan mellan nédringsliv, universitet/hdgskolor och offent-
liga verksamheter som skapar en attraktiv miljo for foretag.

Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning

Goteborgsregionens storsta privata
arbetsgivare 2021

Antal

Nr Foretag anstallda
1 Volvo Cars 16 475
2 Sambhall 3775
3 Chalmers tekniska hogskola 3275
4 Volvo Technology 2925
5 Volvo Lastvagnar 2725
6 SKF 2 400
7 AstraZeneca 2 325
8 Postnord 2025
9 \Veteranpoolen 1925
10 Ericsson 1825
Killa: BRG

Index

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Snabb befolkningstillvaxt

+25 V

/ +18 %

2000 2021
== Stor-Géteborg Sverige

Kalla: SCB
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Goteborgs hyres- och

fastighetsmarknad

Som fastighetsbolag agerar vi i praktiken pa tva marknader: lokalhyresmarknaden
— dér fastighetsdgare och hyresgéster kommer 6verens om hyresnivaer — samt
fastighetsmarknaden — dar olika fastighetsdgare kdper och séljer fastigheter.

Bade hyres- och fastighetsmarknaden &r i sin tur indelade i
segment. Vi verkar inom segmenten kontors-, industri- och
logistikfastigheter. Geografiskt bestar var marknad av Gote-
borgsomradet.

Gemensamt for bade hyres- och fastighetsmarknaden &ar
att hyror och fastighetspriser styrs av utbud och efterfragan.
Under manga ar har efterfragan pé saval moderna kontors-
lokaler i centrala lagen som attraktiva logistiklokaler varit
storre &n utbudet. Detta har medfort en positiv paverkan pa
hyresnivaerna pa kontor och pa fastighetspriserna inom bada
segmenten. Hyresnivaerna for industri- och logistiklokaler har
daremot inte haft samma utveckling da de paverkas av
konkurrens mellan olika regioner.

Hyresmarknaden — kontor

Uthyrningsvolymen under 2021 var cirka 150 000 kvm, vilket
ndstan dr en dubblering jamfort med foregaende ar och den
hogsta noteringen sedan 2016. Aven om omikron ledde till ny
osakerhet, sd hade pandemin mindre negativ effekt pa kontors-
hyresmarknaden under 2021 an under 2020 och marknaden ar
ater i niva med 2018-2019.

Enligt JLL &r vakanserna relativt stabila i Goteborg som helhet
dar Ovriga innerstaden hade den starkaste utvecklingen
under aret. Vakansen for hela Goteborg uppgar till 7,3 % vilket
ar en minskning med 0,3 procentenheter jamfort med tredje
kvartalet och upp med 1,8 procentenheter jamfort med fjarde
kvartalet 2020. Ett byte av datakélla hos JLL gor dock histo-
riska jamforelser osdkra.

Goteborg star infor ett stort tillskott av kontorsytor under
kommande ar. Uthyrningsmarknaden préglas darfor till stor
del av uthyrning i flera av de pagaende storre projekten. Nam-
nas kan bland annat MindArk och Benify som tecknat avtal
om att flytta in i Brick Studios samt Mannheimer Swartling
och PwC som skrivit pa for inflyttning i Vaghuset, bada pa
Masthuggskajen. I andra delar av staden kommer Cellink att
flytta in i Kalleback Entré, Cowii Platinan, Lilla Bommen, och
Sector Alarm i Citygate, Garda. Lowell har tecknat avtal om
att hyra kontor i Kineum dit &ven ESS Group kommer att flytta
sitt huvudkontor, och Axel Arigato flyttar till Merkur pa
Skeppsbron. Av den pagaende nyproduktionen kommer flera
storre kontorsprojekt fardigstéallas och nd marknaden under
2022. Totalt rér det sig om cirka 170 000 kvm, jamf{ort med
normalt 30 000-40 000 kvm per ar.
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Vakansgrad i nordiska
storstdder

%

15

10

Goteborg Stockholm Malmé Koépenhamn  Oslo

Hosten 2020 M Hosten 2021

Kalla: JLL
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Goteborgs hyres- och fastighetsmarknad

Vakansgrad kontor Goteborg
%

25

Kalla: JLL

0
Al Al AD A® A9 \Q Q/O ‘),0 Q«\ ‘),\
A0 90" 0" 0" 0% 0% 90% 90~ 90" o0
oMoV oV oV oM o o T o o

== CBD
== Qvriga Hisingen
== Ostra Géteborg

== Qvriga innerstaden == Norra Alvstranden
== MéIndal == Vistra Goteborg
== Totala Géteborg

Fakta om kontorsmarknaden
fjarde kvartalet 2021

l CBD (Central Business District), 25% [ Molindal, 6 %

Ovriga innerstaden, 25 % B Vistra Goteborg, 9%
M Norra Alvstranden, 10 % M Ostra Géteborg, 8%
B Ovriga Hisingen, 16 %

Kélla: JLL
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Hyrorna i G6teborg ar fortsatt stabila eller svagt dkande.

Det frdmsta skélet till att nivderna stiger i ett omrade &r till-
komsten av nya och hogre prissatta lokaler som drar upp
genomsnittshyran. Generellt kan dock det stora tillskottet pa
kontor under kommande &r halla nere 6kningen av primehyra
1 Goteborg.

Hyresmarknaden
— industri och logistik

Pandemin och de efterféljande stérningarna i de globala dist-
ributionssystemen visar hur kédnslig den moderna ekonomin
ar for enskilda handelser sasom stopp pa viktiga transportle-
der, extremvader eller containerbrist. Det har pa senare tid
satt ljus pa behovet av sdkerhetslager och i vissa fall &ven pro-
duktion narmare konsumenterna. Samtidigt fortsatter e-han-
deln att ¢ka. Efter en 6kning med 40 % under 2020 har tillvax-
ten fortsatt. Under tredje kvartalet ckade e-handeln med 11 %
jamfort med det starka tredje kvartalet 2020. Pandemin
paskyndar en utveckling som pagatt under flera ar och e-han-
deln spas sté for cirka 30 % av den totala handeln i Norden
redan 2024.

[ Goteborgsomradet finns de framsta logistikldgena pa
Hisingen i anslutning till Volvobolagens fabriker, hamnen och
E6:an som &r en viktig del i varuflddet fran kontinenten upp till
Norge. Andra viktiga logistikldgen dr omradet runt Landvetter
flygplats samt, lite langre bort, Viared utanfor Boras. Det
senare har stark koppling till e-handel och Boras historia som
centrum for postorderindustrin. Utbudet av moderna logistik-
lokaler i Goteborgsomradet ar fortsatt litet och vakansgraden i
princip obefintlig. I kombination med att efterfragan pa
moderna logistikfastigheter ar stor innebdr det en god grund
for en stabil hyresmarknad.

Under fjarde kvartalet tecknade det franska transport- och
logistikbolaget Geodis avtal med Logcor om ett TPL-lager pa
17 000 kvm i Arendal. Vi gjorde ocksa en stérre uthyrning om
8 000 kvm i samma omrade. Samtidigt kvarstod obalansen

Formell arsredovisning
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mellan utbud och efterfragan, vilket begransade antalet teck-
nade kontrakt pa Goteborgsmarknaden. Denna situation
beddms besta pa kort och medellédng sikt.

Fastighetsmarknaden — kontor

Under aret omsattes, enligt JLL, kontorsfastigheter i Géte-
borgsomradet till ett varde av cirka 3,0 mdkr, jamfort med
2,5 mdkr féregaende ar. Okningen forklaras till stor del av
nagra storre affarer samt att aktiviteten under forra aret var
férhallandevis lag.

I bérjan av 2021 kopte Skanska ett kvarter med tre fastighe-
ter i norra Garda av Fastighets AB L E Lundberg i syfte att
utveckla kvarteret. I juni forvarvade Niam en kontorsfastighet
med tillhorande parkeringshus i Torslanda av Torslanda Pro-
perty Invest. Fastigheten saldes f6r 870 mkr och ar fullt uthyrd
till Volvo Cars. Ungefdr samtidigt salde Platzer fastigheterna
Sorred 8:11 och Sorred 7:24 till Volvo Cars som i samband med
transaktionen tecknade ett ldngre hyresavtal pa nyproduce-
rade logistikytor i Torslandaomradet. Nettofoérsaljningsvérdet
uppgick till 304 mkr. I juni forvarvade Platzer tre fastigheter
av Higab till ett varde av 1 875 mkr pa Medicinareberget dar
den totala ytan uppgick till over 50 000 kvm. Aspelin Ramm
férvarvade under tredje kvartalet en utvecklingsfastighet pa
Masthuggskajen.

Dessutom har NCC och Jernhusen etablerat ett JV-bolag for
att utveckla Centralenhuset som bland annat kommer att
inrymma en uppgang fran stationen for Vastlanken. Under
aret har ocksa Skanska etablerat ett foérvaltande bolag som ska
agera pa Goteborgsmarknaden. Under fjdrde kvartalet kopte
Wallenstam en kontorsfastighet i CBD av Handelsbanken for
1125 mkr till en rekordlag initial direktavkastning under 3 %.
Annars praglas marknaden liksom tidigare av strukturaffarer
snarare an rena fastighetsaffarer som exempel Castellums
kop av Kungsleden. De affdrer som gjordes i slutet av aret
visar att direktavkastningskraven har sjunkiti centrala
Goteborg.
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Goteborgs hyres- och fastighetsmarknad

Fastighetsmarknaden — industri/logistik

Under aret var den totala transaktionsvolymen inom industri/logistik pa
Goteborgsmarknaden 7,3 mdkr, vilket ar 4,0 mdkr mer &n féregadende ar.
Ijanuari kopte Barings Sorreds kubiklager av Skanska for 265 mkr. I juni
meddelade brittiska Tritax Eurobox att de forvarvar logistikfastigheten
Arendal 1:16 till ett underliggande fastighetsvarde om 474 mkr. Till detta
kommer enligt JLL en stor, konfidentiell affar om drygt 2,2 mdkr.

Under fjarde kvartalet forvdarvade Axa Logistics ett stort antal logis-
tikfastigheter i Sverige. Samtidigt etablerade sig Panattoni i landet med
Goteborg som bas, vilket visar pa ett fortsatt stort intresse fér segmen-
tet. Samtidigt vann detaljplanen f6r Catenas omrade vid Landvetter Flyg-
plats laga kraft och Castellum/Géteborgs Hamn fick klartecken for att
utveckla logistikomradet Halvorsang. I Viared, utanfoér Boras, kommer
Hemtex att bygga ett nytt centrallager pa 25 000 kvm.

Fortfarande ar dock antalet transaktioner med rena logistikfastigheter
férhallandevis fa, da det rader obalans mellan utbud och efterfragan.

Nationellt &r andelen internationella investerare stor inom segmentet.
Till exempel gjorde Blackstone tidigare under aret ett stérre forvarv av
atta lager- och logistikfastigheter runt om i Sverige till ett underliggande
fastighetsvédrde om 2,3 mdkr. Okande efterfragan till foljd av e-handelns
tillvaxt och en stark hyresmarknad gor logistikfastigheter till ett fortsatt

Exempel pa storre projekt i Géteborg

Fastighets- Total yta, Fardig-
Projekt agare kvm stallande
Garda Vesta Platzer 27 000 2022
Kineum Platzer och 28 000 2022

NCC
Geely utvecklingscenter Geely 70 000 2021/2022
Global Business Gate Elof Hansson 33 000 —
Platinan Vasakronan 60 000 2022
Citygate Skanska 42 000 2022
MIMO NCC? 33 000 2024

D Platzer har tecknat avtal om férvarv vid fardiga projekt.

Kalla: Newsec
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Goteborgs hyres- och fastighetsmarknad

attraktivt segment. Intresset for logistiklokaler avspeglar
sig ocksa i att direktavkastningskraven under de senaste
aren sjunkit med cirka 2,0 procentenheter for att idag
ligga under 4,0 % for nybyggda fastigheter i primelagen
som Torslanda och Arendal.

Pandemin har ¢kat takten i skiftet fran fysisk handel
till e-handel. Det internationella fastighetsradgivningsfo-
retaget Savills noterar stabila eller sjunkande direktav-
kastningskrav for logistiklokaler i Europa. De ldgsta niva-
erna ligger, enligt Savills, s& 1agt som pa 3,25-3,50 % for
primeldgen i Storbritannien, Frankrike och Tyskland. En
fortsatt stigande efterfragan och ett begrénsat utbud gor
att vi bedémer att direktavkastningskraven kommer att
vara fortsatt laga.

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter

Storsta fastighetsdgare av kommersiella lokaler i Géteborg 2021

Bolagsstyrning

Hyresfastigheter exklusive bostadsfastigheter kvm Industri- och logistikfastigheter kvm
Platzer 501 755 Geely Holding 852 784
Vasakronan 377 287 Castellum 326 791
Balder 375 201 Platzer 317 667
Wallenstam 326 376 AB Volvo 195179
Castellum 287 849 Wallenberg 161 105
Nyfosa 198 613 Balder 144 309
Skandia 182 036 Autologistikk property 123 315
Lundbergféretagen 162 496 Mileaway Sunbeam 112 000
Alecta 161 679 Corem 85 156
AB Volvo 116 280 Bygg-Gota 74 350

Killa: Datscha

Kalla: Datscha

OMRADE: ARENDAL
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Intressentdialog

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning

Som lokalt férankrat fastighetsbolag med egen personal ute i vara fastigheter och
omraden ar vi | stdndig dialog med vara intressenter. De spontana métena och samtalen
kompletteras med strukturerade undersdkningar och enkéter samt formella diskussioner
och analyser internt. Resultatet ar att vi battre forstar vilka aspekter i vart arbete kring

de tre hallbarhetsdimensionerna som &r viktigast for varje intressentgrupp.

Kunder

Vi traffar vara hyresgaster varje dag. Vi har medarbetare
pa plats i fastigheterna och vi ar tillgdngliga via telefon,
mejl, hemsida, sociala medier och Platzers kontor. Vi
genomfor kundtréffar, kundundersékningar, l16pande
diskussioner, inte minst i samband med om- och tillbygg-
nader samt har ett nyhetsbrev med mdjlighet till dialog.
Under aret har vi utékat antalet digitala skdrmar i vara
trapphus for att enklare na ut med information. Hyres-
gdsterna dr vara kunder, och det dr den téta dialogen
med dem som forflyttar savél Platzer som hela stadsdelar
1en fortsatt hallbar riktning.

Ett exempel pa hur var kunddialog utvecklat oss ar den
snabba utvecklingen av grona hyresbilagor. Det har skapat
okad insikt om var gemensamma miljopaverkan. Vi for-
star ocksé att kontoret som motesplats och kulturbédrare
kommer fa en dnnu viktigare roll framat for vara kunder.
Infoér sommaren 2021 genomforde vi en férdjupad inter-
vju med ett urval av vara nyckelkunder for att fa deras
syn pa kontorets betydelse efter pandemin. Att kontoret
behovs for att stodja kreativitet, kunskapsoverforing och
social interaktion framkom tydligt, vilket gav vardefulla

insikter till hur vi kan utveckla kunderbjudandet framat.
Varje ar genomfor vi dven kundundersokningen Fastig-
hetsbarometern, CFI Groups och Fastighetsdgarnas analys
av svenska hyresgésters uppfattning om sin hyresvéard.

I ar forbattrade vi vart totala NKI-index med tre procenten-
heter, vilket vi ser som ett kvitto pa att utveckling av vart
kundarbete gar i rétt riktning. [ undersékningen framkom
bland annat att vara kunder ar mycket néjda med vara
kontaktpersoner och hur vi haller vara kunder informerade
om vad som hénder i och runt om fastigheten. Samtidigt
ser vi att vara kunder sétter allt storre vikt vid att deras
lokaler ar d&ndamalsenliga och stérker deras verksamhet.
Nagot som vi, inte minst i sparen av pandemin, jobbar och
kommer jobba mycket med framdver.

Viktiga hallbarhetsfragor:

e Miljocertifiering av fastigheter

e Grona hyresavtal

® Hyresgasternas hélsa och sékerhet

e | okalsamhallen

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Gamlestadens Fabriker &r
en plats for innovatérer
och kreatorer. En vinterdag
bjod vi kunderna pa en

kopp magiskt gott kaffe
fran Fogarollis kaffemoped
- och framfor allt ett tillfélle
att traffa bade varandra
och oss pa Platzer.
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Intressentdialog

Medarbetare

Vi for dialog med vara medarbetare i vardagen saval
som pa moten av olika slag. Vi genomfor individuella
utvecklingssamtal och uppféljningar liksom en med-
arbetarundersokning varje ar. Vi satsar kontinuerligt
och strukturerat for att utveckla bade medarbetare
och ledare. Medarbetarnas drivkraft visar sig genom
de ménga forbattringsforslag som rér utvecklingen
av verksamheten och vara fastigheter, samt inte
minst genom att 92 procent av vara medarbetare
klassat Platzer som en riktigt bra arbetsplats i med-
arbetarundersckningen "Great Place to Work”, las
mer pa sidan 33.

Medarbetarundersokningen 2021 visade att vi
behover starka samordnad planering och involve-
ring, vilket vi ocksa arbetar vidare med. Resultatet
f6ljs upp pa saval koncernniva som pa avdelnings-
niva och varje avdelning tar fram en handlingsplan.

Viktiga hallbarhetsfragor:
¢ Anstallningsvillkor
e Halsa och sakerhet pa arbetsplatsen

e Mangfald och inkludering

Aktieagare

Som borsnoterat bolag dr aktiedgaren en avgérande
intressent. Det ar viktigt for oss att forsta vad aktie-
dgarna prioriterar och vad en god avkastning inne-
bar. Vara viktigaste kommunikationskanaler ar var
hemsida, ekonomiska rapporter, pressmeddelanden,
arsstimman, analytikermoten, aktiesparartraffar,
styrelsemoten och vid behov extra bolagsstdmmor.
Dialogen med aktiedgarna ger oss bra underlag for
att skapa ekonomiskt hallbar avkastning dar samt-
liga hallbarhetsaspekter utgdr en mer naturlig del.

Saval stora, internationella och institutionella
investerare som privatpersoner soker i allt storre
utstrdckning efter bolag med langsiktigt hallbara
affdrsmodeller att investera i. Har passar Platzer in
med fokus pa en langsiktig och ansvarstagande
utveckling av omraden fér Géteborgs basta. Vart
arbete med att minska vart avtryck pa miljé och
klimat har mgjliggjort en gron certifiering av var
aktie. Under 2021 fick var aktie, som ett av de forsta
svenska bolagen, markningen Nasdaq Green Equity
Designation, och tog dessutom plats i EPRA index,
som ar ett ledande globalt index for bérsnoterade
fastighetsinvesteringar. Det ger oss mdjligheten att
na en bredare internationell investerarkrets.

Viktiga hallbarhetsfragor:
e Ekonomiskt resultat

e Styrning

Kreditgivare

Projektutveckling och finansiering av férvarv och pa-
gaende projekt kraver en dialog med vara kreditgivare.
Vi stravar efter en diversifierad och flexibel laneport-
f6]j med bank-, kapitalmarknads- och penningmark-
nadsfinansiering. Blandningen gor att vi kan sprida
vara risker men kraver mer av oss i dialogen da det
ocksa innebdr fler intressenter. Dialogen gor att vi kan
férdjupa var kunskap om hallbara langsiktiga invest-
eringar. Vara viktigaste kommunikationskanaler ar
personliga méten och information via hemsidan.

Intresset for grona investeringar fortsatter att cka
for varje ar. Platzer var tidiga med groén finansiering
och vi lanserade vara forsta gréna obligationer 2015
genom deldgda Svensk Fastighetsfinansiering AB
(SFE). Vart andra steg i utvecklingen tog vi 2018 nar
det blev mgjligt att finansiera oss grént med hjalp av
bankfinansiering. Under 2021 tog vi ndsta stegi ut-
vecklingen genom att etablera ett Medium Term
Note (MTN)-program och lanseringen av ett gront fi-
nansiellt ramverk. Det ger oss mojlighet att emittera
upp till 5 mdkr i nya gréna obligationer. Dessa initia-
tiv tillsammans med en stark finansiell stallning har
gjort att intresset for Platzer dkat ytterligare. Vi stré-
var efter att ha s& hog andel gron finansiering som
mojligt och vid arsskiftet var den 66% (52%), vilket &r
den hogsta andelen hittills uppmatt vid nagot ars-
skifte.

Viktiga hallbarhetsfragor:
e Ekonomiskt resultat

® Energi

e Utslapp

e Miljocertifiering av fastigheter
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Intressentdialog

Leverantorer

Vi arbetar med leverantorer i varierande storlek, allt
fran stora byggentreprendrer i vara stérre ombygg-
nads- och nybyggnationsprojekt till mindre leveran-
torer i den dagliga driften. Bland de senare finns
exempelvis lokalvardare, snorojare, sakerhetsbolag
och andra underhallsleverantorer. Majoriteten av
vara leverantorer ar svenska och flertalet ar base-
rade 1 Goteborgsomradet.

Vi traffar varje ar alla vara storre leverantorer,
vilket ger oss kunskap om hur de kan bidra till att
utveckla vara gemensamma affdrer pa ett hallbart
satt samt vad vi kan gora battre i var bestallarroll.
Dialogen handlar bland annat om hur vi kan ta ett
annu storre miljéansvar, fordjupa rutinerna kring
arbetsmiljon och se éver vara inkopsprocesser med
till exempel tydligare krav pa material.

Resultatet av dialogen syns dven i form av vart
arbete med att certifiera vara fastigheter. Det vi lar
oss inom ramen for en certifiering tar vi ofta med
oss till andra projekt. Ett bra exempel ar det "gréna
paket” som vi antog infor 2021 vilket innebar den
mest omfattande satsningen pa miljocertifieringar i
Platzers historia. Det har lett till att vi kunnat certi-
fiera eller uppgradera 16 fastigheter, samtliga dldre
byggnader. I samtalen med vara leverantorer far vi
ocksa kunskap om den tekniska utvecklingen och
dess mojligheter, sdsom smart uppkopplad energi-
overvakning, vilket kommer att kunna medféra stora
resursbesparingar pa sikt.

Viktiga hallbarhetsfragor:
e Socioekonomisk och miljomassig lagefterlevnad
® Lokalsamhallen

® Anti-korruption

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning

Samhaillet

For att vi ska kunna gora Géteborg till Europas basta
stad att arbeta i kravs en god samverkan med lokala
politiker och offentliga tjanstemé&n. De ar en forlang-
ning av viljan hos stadens invdnare. Tack vare dialogen
far vi en forstaelse for Goteborgs Stads prioriteringar.
Det gor att vi kan vara en del av samverkansprocessen
och utvecklas i samklang med staden. Dessutom del-
tar viiinitiativ och dialoger for att starka kunskapen
inom omraden som kan ha stor paverkan pa stadens
langsiktiga utsikter.

Under 2021 bestéllde vi en rapport fran SMHI om
hur vart fastighetsbestdnd kan komma att paverkas
av klimatférandringar, sasom stigande temperaturer
och okad risk for 6versvamningar. Rapporten
anvands som underlag for arbetet med riskmini-
mering i de av vara byggnader som ar mest sanno-
lika att utsattas for klimatrelaterade risker. Den ger
aven underlag for diskussion och paverkansarbete
med andra aktérer sdésom kommun, myndigheter
och andra fastighetsdgare for att kunna paverka de
storsta riskerna som ar utanfor var radighet som
enskild fastighetsdgare. Det handlar till exempel om
att reglera vattenflédet uppstroms i Gota alv och uti-
fran en lagpunktskartering (laglanta omraden i ter-
rangen dar vatten kan ansamlas vid regn) sdaker-
stalla bra flodesvagar fér avrinning med minskad
risk for skada pa fast egendom.

Viktiga hallbarhetsfragor:
e Ekonomiskt resultat
e | okalsamhallen

® Anti-korruption

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

23



NS

Detta &r Platzer

Omvirld och marknad

Strategisk inriktning

Verksamhet

Finansiering

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

24



NS Detta ar Platzer Omvarld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Strategisk inriktning

Pa Platzer vill vi bidra positivt till samhéllet med ett
sa litet miljdavtryck som majligt. Men framfor allt
tar vi ansvar for Goteborg genom att utveckla hall-
bara omrdden med méanniskan i centrum. Resan
gar via sund I6nsamhet och tillvdxt, och inte minst
medarbetare som trivs.

Var vision

Vi ska gora Goteborg
till Europas basta stad
att arbeta i.

Visionen ar vart viktigaste fokus. For att ta oss
mot den och na vara mal behéver vi strategier,

karnvarden och en tydlig affarsidé som beskri-

ver hur vi ska jobba. Vi har ocksa ett hallbar-

hetslofte som pekar ut vara langsiktiga atagan-

den inom ekonomisk, ekologisk och social
hallbarhet.

Var affarsidé

Platzer skapar
hallbara varden genom
att aga och utveckla
kommersiella fastig-
heter i Goteborg.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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Detta &r Platzer

Var strategi

Omradesutveckling
Genom att ta en ledande posi-
tion i utvalda omraden tar vi
ansvar for att utveckla platser
dar méanniskan ar i centrum,
hallbar utveckling uppnas och
Europas béasta arbetsplatser
finns.

Finans

Var finansiering ska stodja
hallbar tillvaxt, 1 forsta hand
utan aktiedgartillskott, dar
finansieringskostnaden ar
effektiv over tid och en Invest-
ment Grade-rating

bibehalls.

Omvirld och marknad

Strategisk inriktning

Tillvaxt
Vi skapar hallbar tillvéaxt genom:

e virdeskapande forvaltning i
vara fastigheter

e aktiv fastighets-, projekt-
och stadsutveckling

e strategiska fastighetstran-
saktioner

Kund
Vi skapar langsiktiga kundrelationer genom att ligga steget fore,
férutse kundbehov och ta initiativ till 10sningar i varje skede av
kundresan.

Verksamhet

Finansiering

Medarbetare/organisation
Vi ska vara en av branschens
bésta arbetsgivare genom att
attrahera, utveckla och behalla
medarbetare med olika bakgrund
och erfarenhet, som arbetar
tillsammans utifran vara karn-
varden.

e Vi gor det latt for kunden att valja genom tydligt paketerade

erbjudanden

e Vibehaller vara kunder genom en aktiv och professionell

dialog i vardagen

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Vara karnvarden

Frihet under ansvar

Langsiktig utveckling

Oppenhet

Frihet under ansvar

Vara medarbetare ar beslutsfora, till-
gangliga och tar egna initiativ. Det inne-
bar att kunden far snabba besked och
svar pa sina fragor.

Langsiktig utveckling

Vi dr en trygg och langsiktig dgare. Vara
medarbetare lyssnar pa kundernas behov
eftersom vi vill bygga goda relationer
som haller éver lang tid.

Oppenhet

Vi dr informativa, tydliga och ger vara
kunder relevant information i god tid.
Genom att lyssna pé feedback hittar vi
nya losningar och foérbattringar.

Bolagsstyrning
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Sa skapar vi hallbara varden

Platzer skapar héllbara varden genom att 4ga och utveckla kommersiella
fastigheter i Goteborgsomradet. Vi prioriterar goda relationer med vara
kunder och erbjuder service som préaglas av ndrhet och engagemang.

Vara resurser Var verksamhet

E

Uthyrning och Fastighets, projekt- Fastighets-
férvaltning och stadsutveckling  transaktioner

Vart vardeskapande sker genom férvaltning, utveckling
samt férvarv och férsaljningar av fastigheter. Vi stravar
efter att skapa attraktiva omraden med goda affarsmoj-
ligheter for vara kunder och en bra mix av verksamheter.

Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Tillsammans skapar vi
varden som bestar

\ 4

Hallbara varden

Platzer forvaltar och utvecklar fastigheter och omraden som bade
gor Goteborg till en &nnu battre stad och som bidrar till miljéer for
manniskor att mé bra i, sdval inom- som utomhus. Det ar inget
som sker 6ver en natt, nagra veckor, manader eller ar. Det handlar
istallet om att satta langsiktiga och uppnéeliga mél och arbeta
mot dem, steg for steg, tillsammans med andra.
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Omvirld och marknad

Strategisk inriktning

Verksamhet

Finansiering

QP Tillsammans skapar vi varden
som bestar

Vi gor det i Garda, i Gamlestaden, i Arendal och pa manga andra platser runt om i staden. Vara
medarbetare, vara kunder, partners, samverkansorganisationer, politiker, myndigheter, leveran-
torer och banker, alla ar delar i det gemensamma arbetet att skapa varden som bestar, for den
enskilde individen och staden som helhet.

Vart eget vardeskapande utgar fran tre erbjudanden:

1.

Vi forvaltar fastigheter och
vara kunders foértroenden
genom att vara bade lyhérda
for deras behov och radgiv-
ande i att ta fram anpassade
[6sningar.

2.

Vi utvecklar bade befintliga
byggnader och bygger nytt
fran grunden, och bidrar till
nagot som &r bra for alla.

3.

Dessutom genomfor vi
I6pande transaktioner som
adderar vérde till vart sam-
lade erbjudande. Genom
att aktivt bidra till en béattre
utveckling lokalt, bidrar vi
aven globalt.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Fordelning av ekonomiskt
varde pa intressenter

<

B Aktiesgare, 252mkr [ Medarbetare, 84 mkr

B Leverantorer, 237 mkr Styrelse och vd, 7 mkr

[0 Kreditgivare, 208 mkr M Lokalsamhéllet, 2 mkr
Samhéllet, 124 mkr

Forutom det rent ekonomiska vardet
vi tillfor vara intressenter bidrar vi
dven med andra icke-finansiella vard-
en sasom trygga levande omraden
och minskade utslapp genom energi-
effektiviseringar.

Bolagsstyrning
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Mal och nyckeltal

Vart |6fte ar att hallbarhet ska vara en
grundstomme i var verksamhet, och att

allt vi gor ska stérka vara tretton langsiktiga
ataganden inom ekonomisk, ekologisk

och social hdllbarhet.

Var verksamhet drivs av ldngsiktiga mal som omfattar ekono-
miska, miljéméssiga och sociala faktorer. Tillsammans med
FN:s Globala mal for hallbar utveckling utgdr de ryggraden i
vart hallbarhetsldfte. De globala malen erbjuder dessutom ett
gemensamt sprak och ramverk gentemot vara intressenter.
Bland annat blir det enklare for oss att benchmarka mot andra
aktdrer, bade i och utanfor var egen bransch. Vi har valt att
prioritera mal 5 Jamstélldhet, mal 7 Hallbar energi for alla,
mal 8 Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt och
mal 11 Hallbara stdder och samhéllen.

Under 2021 hade vi fortsatt positiv utveckling av samtliga I OCh g enom Vér
ekonomiska héllbarhetsmal. Nar det giller de ekologiska och

verksamhet bidrar

Ser vi pa ar 20211 sin helhet har vi uppnatt eller tagit stora vi aktIVt tl” en
kliv framat vad avser elva av vara tretton mal. positiv sam hal |S-

utveckling

sociala malen utmarker sig den stora 6kningen av andelen
grona hyresavtal samt att vi deltar i fler samverkansprojekt.

Finansiering

5 JAMSTALLDHET

¢

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

lw
i

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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Mal och nyckeltal

Ekonomisk hallbarhet

Detta &r Platzer

Omvirld och marknad

Strategisk inriktning

Verksamhet

Mal- Historisk
Mal uppfyllelse maluppfyllelse Kommentar
Soliditet: 41 % % 50 Att soliditeten 6verstiger
>30 % gg malet innebér att det fort-
20 satt finns utrymme for
18 investeringar, utan tillskott

17 18 19 20 21

av dgarkapital.

Belaningsgrad: 49 % % 60 En beléningsgrad over tid
. L 50 o x
over tid inte 40 pa 50 procent eller lagre
overstiga 50 % 28 innebér att vi har utrymme
18 for ytterligare investeringar.
17 18 19 20 21
Okning av 14 % kr/aktie]gg 28% Vi har haft en positiv trend
substansvérde: 80 40 pa EPRA NRV sedan 2014.
>10 % per ar 918 88 De senaste tre aren har
(langsiktigt, 28 2)0 EPRA NRV 6kat med mer
EPRA NRV) 17 18 19 20 21 4n 137 procent.
Réntetdcknings- 4,1 ggr ggr 5 Vi har natt eller 6vertréffat
grad: g malet for rantetécknings-
>2 ggr 2 grad nio &r i rad.
5
17 18 19 20 21
Investeringsvinst 100 % % 100 Var projektverksamhet &r
i projektinveste- gg |I6nsam och 6verskrider
ringar: 40 med rage malet. 2021
>20 % 28 avslutade vi 53 projekt i

17 18 19 20 21

totalt 27 av vara fastigheter.

— Mal

Finansiering

Ekologisk hallbarhet

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

Mal- Historisk
Mal uppfyllelse maluppfyllelse Kommentar
Miljocertifierade 89 % % 100 Under aret har vi hojt certifierings-
fastigheter: gg nivan pa 16 fastigheter. Vi har for-
100 % 40 vérvat tva ej certifierad fastigheter,
28 vilket paverkar helheten negativt.
17 18 19 20 21
Grona 63,7 % % 100 Fler av vara hyresgéster har valt
hyreskontrakt: 28 att teckna gréna hyresavtal under
100 % av hyres- 40 aret. Sett till férgaende ar &r det
vardet 28 en 6kning med drygt fem procent-
17 18 19 20 21 enheter.
Koldioxid- 0,8 kg/kvm kg/m?2 4 Arets utslipp (scope 1+2) dkade
utslapp: LOA 3 med 27 % jamfort med féregaen-
<0,5 kg/kvm LOA 3 de, framst pga 6kad férbrukning
0 av fjarrvérme, nagot fler lackage av
17 18 19 20 21 kéldmedia och héjda emissions-
faktorer for fjarrvarmen fran ener-
gibolagen. Fortsatt hogt fokus pa
utslappen for att n& vart mal.
Séankt energi- -2,0% % 10 Vi nadde det arliga malet om
anvandning: g sénkt energianvandningen med
2 % (jamférbart 4 2 procent. Vi har nu en genom-
bestand) g snittlig energiprestanda pa 80,6
17 18 19 20 21 kWh/kvm.
— Mal
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Mal och nyckeltal

Social hallbarhet

Mal- Historisk
Mal uppfyllelse maluppfyllelse Kommentar
Vi ska aktivt samverka med ~ 9/10 Antal 10 —m0m2 — o Vi ar aktiva i samverkansprojekt i 9 av vara 10
S 8 2 .
andra aoktorer inom utvalda S utvglda delomraden, t.ex BID Gamllest‘aden, pilot Vi blir allt bittre pa hallbarhet
delomraden. 4 projekt om autonom transportlésning i Arendal, ! . i -
(2) Purple Flag i centrala Géteborg samt gemensam - vart hallbarhetsindex Skar
17 18 19V 20 21 utveckling av Gamlestaden, Aimedal och Sédra
Anggarden.
Fordelning av Ledningsgrupp: 10w W W Vi tror att en heterogen grupp medarbetare ger
kvinnor och mén: 38/62 28; ett béttre resultat. Var ledningsgrupp bestar av
40-60 % (samtliga ki 40 tre kvinnor och fem mén vilket innebér att vi inte
nivaer i organisationen). STl 28 riktigt nar vart mal om en férdelning mellan 40-60
Man 17 18 19 20 21 procent.
Chefer: 100w W . Vi satsar pa jamstalldhet i hela organisationen. H
40/60 28; Bland samtliga chefer utanfér hégsta lednings-
: 40 gruppen &r andelen kvinnor 40 procent.
| Kvinnor 20 n
Méin 0717 18 19 20 21
Medarbetare: %100 m . Bland medarbetare (ej chefer/ledningsgrupp) ar
46/54 287 H EH NN 46 procent kvinnor, vilket &r en 6kning fran forra
W Kvinnor 40 aret med 3 %
20
M 0747 18 19 20 21
Vi ska bidra till kompetens- 15 Antal 15 Vi erbjod praktikplatser, examensarbeten och
férsérining i branschen 10 sommarjobb till totalt 15 studerande pa hég- Vart hallbarhetsindex indikerar hur vl vi uppfyller vart
Jning I pa hog ppty
genom att erbjuda praktik- 5 skole- och gymnasial niva under aret. n hallbarhetsltfte, det vill sdga hur bra vi varit pa att
platser, examensarbeten infria vara tretton hallbarhetsmal. Varje ar satter vi en
och sommarjobb till minst 0 17 18 19 20 21 delmalsniva och tar fram handlingsplaner for inneva-
10 studerande per r. rande verksamhetsar. Aven om vi inte nadde énda
fram 2021 var indexet hégre jamfoért med aret innan.
Vi ska vara en av bransch- 78 Index 188: Vi har ett langsiktigt utvecklingsarbete for att B :\:?;T?é: !itetljtzg);n%eeci“falt: spaamczll(ee:gains(:ﬁl)ﬁaftnal‘:(})‘?l rae;ts—
ens bas‘ta arbetsplitser (_for- 60 skapa engagemang h(?s vara medarbetare. | se alla delar av indexet och forsta berakningsprincip-
troendeindex >90 % enligt 40 medarbetarundersokningen Great Place To Work n erna bakom. bladdra till sidan 121.
Great Place to Work). 28 fick vi ett fortroendeindex pa 78 — en minskning '
17 18 19 20 21 med 2 procent sedan forra aret.

D Nytt mal 2019.
— Mal



NS Detta ar Platzer Omvarld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

PLATZER OCH MEDARBETARE

Garda Vesta — en hilsosam
och social arbetsplats

Arbetet med att fa byggnad och certifieringar pa plats, och att knyta till sig
hyresgaster och anpassa lokaler, har involverat ett stort antal personer inom
Platzer. Nagra av dem samlade vi i huset for att prata om samarbetet.

Pontus Bern, projektledare. Johan Bjérkman, marknadsansvarig. Kajsa Gémez, kommersiell
forvaltare. Fredrik Koch, teknisk forvaltare. Frida Nilsson, fastighetsansvarig.

Beréatta lite om projektet

Pontus: Jag och Johan har varit med sedan cirka fyra ar tillbaka och det har varit valdigt inspirerande
att folja utvecklingen. Vi kan nu lamna 6ver en mycket bra produkt till férvaltningen.

Johan: Vi har skapat |6ften till kunderna och nu géller det att leva upp till dessa. Ett hus som Géarda
Vesta erbjuder nagot extra, bade vad géller trivsel och kreativitet.

Frida: Det &r bra att bade Johan och Pontus varit med under hela projekttiden, vilket underlattar att
snabbt fa svar pa fragor som kan uppkomma i de inledande kontakterna med hyresgasterna.

Vilka varden vill ni framst lyfta fram?

Fredrik: Huset ar speciellt. | grunden finns forstas en miljdcertifiering som garanterar hog energi-
prestanda, men det ar framfér allt de mjuka vardena som ar viktigast. Har kan Garda Vesta fungera
som forebild fér andra projekt.

Pontus: Att byggnaden far en Well Building certifiering som &ven véver in de sociala aspekterna har
lockat méanga, det har helt enkelt blivit Iattare att skriva kontrakt utifran denna vetskap.

Kajsa: Well Building handlar om allt som ger trivsel pa arbetsplatsen. Det kan till exempel handla om
behaglig ljus- och ljudkomfort och att huset och miljén inbjuder till rérelse och hélsosamma val. Pa entré-
plan méts du av grénska och ytor fér méten, en restaurang med halsoprofil, och sa trapphuset forstas.

Vad ar sa speciellt med trapporna?

Johan: Det ar ett 26 vaningar hogt trapphus som ar ett enda stort konstgalleri. Nio framstaende konst- I bérjan av 2022 flyttar de sista

narer har fatt skapa fritt i olika stilar och tekniker, med naturen som gemensam namnare. hyresgasterna in i Géteborgs

och Platzers nya landmérke, det
26 vaningar héga Garda Vesta.
pen, sinnet och det sociala, da man ofta méter manniskor i trapphuset. De flyttar in | Géteborgs férsta
byggnad certifierad enligt Well
. . Building Standard, som helt och
SIUtllgen- vad ar VlktlgaSt? hallet fokuserar pa vdlmaende

Fredrik: Att alltid tanka utover huset, att det vi gor ska bidra till att utveckla hela omradet. Torget utanfér och halsa for de som vistas i

Kajsa: Det gor det enklare att vélja trapporna istallet for hissen. En stimulans som paverkar saval krop-

har till exempel blivit en uppskattad métesplats. byggnaden.

Frida: Att alla |6sningar i forsta hand fokuserar pa manniskorna. Det gér det extra motiverande att fort-
satta utveckla miljon, nagot som underlattas av den dynamiska dialog vi har i vart team.

Formell arsredovisning
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Frihet under ansvar
Langsiktig utveckling

Oppenhet

Vara karnvarden fungerar vagledande for alla
medarbetare i det dagliga arbetet. De
genomsyrar var verksamhet och ligger till
grund for vara beslut.

Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning 33

Medarbetare

Var attraktiva arbetsplats

Vi &r specialister pa att skapa attraktiva arbetsplatser at vara
kunder. Och da méste vi sd klart leva som vi lar. Vi vill erbjuda
en av branschens bédsta arbetsplatser genom att attrahera,
utveckla och behalla medarbetare med olika bakgrund och
erfarenhet, som arbetar tillsammans utifran vara karnvarden.
Det ar vara medarbetare som alltid finns dar for vara kunder.

Tre starka kdrnvérden

Vi har definierat tre kdrnvarden som genomsyrar verksam-
heten. Karnvardet Frihet under ansvar handlar om att leda
sig sjalv och andra, att vaga fatta beslut och vara med och
paverka foretagets framgang oavsett roll. Medarbetarna ska
kédnna att de har hog flexibilitet och kan planera arbetslivet
utan att bli detaljstyrda, en frihet som gor det mdjligt att
snabbt moéta kundernas behov. Karnvardet Langsiktig utveck-
ling innebar att bolaget och alla medarbetare jobbar for att
utveckla Goéteborg idag och for framtiden, och inte minst
bygga langsiktiga relationer. Oppenhet handlar om att ha en
oppen och rak kommunikation, men dven om att vaga bjuda
pa sig sjdlv i en prestigelds miljo. Vi varnar om varandra och
om att nya medarbetare snabbt ska komma in i gemenskapen.
Under 2021 anstéallde vi 9 personer (13). Den 31 december var
vi totalt 87 medarbetare (86).

Great Place To Work

For andra aret i f6ljd skattar vara medarbetare Platzer som
"A Great Place to Work”, ett kvitto pa framgangsrikt arbete
med var medarbetarstrategi att bli en av branschens basta
arbetsplatser.
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Medarbetare

Great Place to Work (GPTW) ar en arlig medarbetarundersok-
ning utifrdn en global modell dér vi kan jamfora oss med andra
foretag. GPTW maéter vara medarbetares upplevelse av Platzer
utifran perspektiven tillit, stolthet och kamratskap. Matningen
2021 gav oss ett genomsnittligt fértroendeindex pa 78 procent
(80). Dessutom anser 92 procent (92) av vara medarbetare att
Platzer dr en mycket bra arbetsplats. Da vart resultat ater var
6ver 70 procent pa varje del av undersokningen erholl vi for
andra aret i rad GPTW:s certifiering. Undersdkningen har med-
fort att vi arbetar for att skapa tydligare processer kring bland
annat malsattning och utvecklingsmdjligheter.

En inkluderande arbetsplats

Jamstalldhet och mangfald ar viktigt i var organisation, bade
for att vara en attraktiv arbetsplats och skapa den kultur med
kompetenta medarbetare vi tror pa for att vara en av bran-
schens bédsta arbetsplatser och driva var verksamhet mot upp-
satta mal. Darfor forsoker vi alltid komplettera organisationen
med personer med skiftande bakgrund, utbildning och erfa-
renhet. I vara rekryteringsprocesser strévar vi efter en inklu-

Antal anstidllda

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

derande kravprofil med fokus pé eftersokt kompetens snarare
an snéva kvalifikationer. Vart arbete for 6kad inkludering har
stod i var arbetsmiljopolicy, vara kdrnvarden och genom Plat-
zers hallbarhetslofte.

Pa Allbrights gula lista

Varje ar granskar Allbrightstiftelsen jamstalldhet hos bérsbo-
lagen i Sverige genom att titta pa andel kvinnor i styrelse, led-
ningsgrupp och bolaget i stort. I &r hamnade Platzer pa den
gula listan som innefattar borsbolag som har minst en kvinna
iledningsgruppen, men som inte har natt jamstélldhet. Vi
aterfinns pa plats 77 (67) av totalt 339 bolag och &r inte ndjda
forran vi ater hamnar pé den grona listan, dér vi aterfanns
senast 2019.

Sa attraherar vi studenter

Kontakten med studenter ar viktig for oss. Vi tycker dven att
det ar viktigt att olika aktorer hjdlps at for att sdkra kompe-
tensforsorjningen i fastighetsbranschen som helhet och darfér
deltar vi bland annat i Fastighetsbranschens utbildningsrad.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Under 2021 tog vi emot 4 praktikanter och dessutom skrev 4
studenter sitt examensarbete hos oss. Vi anordnade ocksa stu-
dentaktiviteter och genomférde lunchféreldsningar p4 Chalm-
ers och Fastighetsakademin, och under hosten héll vi ett upp-
skattat Sppet hus pa vart huvudkontor f6r studenter fran
Chalmers. Vi dr huvudsponsor at programmet for affarsut-
veckling och entreprendrskap inom byggsektorn pa Chalmers
samt medverkar arligen pa hogskolans arbetsmarknadsdag.

Vidlkomnandet av nya medarbetare

For att vara nyanstéllda snabbt ska komma in i féretaget och
lara kdnna sina nya kolleger arbetar vi med gemensamma
introduktionsdagar. Tanken &r att ge en tydlig och likvardig
introduktion av bolaget. Under hésten ndr pandemirestriktion-
erna var lattade anordnade vi en medarbetardag dédr alla med-
arbetare fick mgjlighet att traffas under en dag for att stdrka
de sociala banden.
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Medarbetare

Kompetensutveckling pa alla nivaer

For oss dr det sjalvklart att uppmuntra personligt engagemang
och vi satsar kontinuerligt pa kompetensutveckling. I de arliga
individuella utvecklingssamtalen bryter vi tillsammans ner
bolagets dvergripande mal till individniva som foljs upp under
aret. Totalt investerade vi 1 mkr (1) i kompetensutveckling
under 2021. Vi skapar férutséttningar for alla medarbetare att
utvecklas. Vi har pdbdrjat en omfattande digitaliseringsresa
for att 6ka kompetensen inom digitala verktyg for att bli &nnu
battre rustade for framtida utmaningar.

Tydliga och kommunikativa chefer ar viktiga for bade trivsel
och resultat. Darfér genomgar alla vara chefer en grund-
utbildning i ledarskap. Vi har dven en ledarskapspolicy som
fungerar som en gemensam utgangspunkt for samtliga
chefers arbete.

En hdlsosam och inspirerande arbetsplats

Som ett led i var strdvan att vara en av branschens bésta
arbetsplatser arbetar vi for att pa alla sitt skapa forutsatt-
ningar for en sa god arbetsmiljé som mojligt fér alla medarbe-
tare. Arbetsmiljon ska praglas av 0ppenhet och alla individer
ska behandlas jamlikt och med respekt. Vi accepterar ingen
form av mobbning, trakasserier eller diskriminering.

Under dret har fragan om flexibilitet i arbetet varit i fokus
inte minst med anledning av en 6kad méngd distansarbete pa
grund av av pandemin. Vi har arbetat tillsammans i hela orga-
nisationen for att ta fram ett gemensamt férhallningssatt
kring hur, nér och var vi arbetar och mots. Det arbetet result-
erade i gemensamma riktlinjer kring flexibilitet, tillgdnglighet
och moten som vi kommer utvdrdera och anpassa efterhand.
For oss dr kontoret var gemensamma motesplats och utgangs-
punkt, vart kontor dr verksamhetsbaserat vilket innebér att vi
utformat det utifrdn de behov vi har i var verksamhet. Pa vart
kontor finns gott om plats for kreativa moten savél som for
fokuserat arbete och rekreation.

Som bas for vart arbete foljer vi lagar och regler som syftar
till att férebygga ohélsa och olycksfall i arbetet. Arbetsmiljo-
risker identifieras via regelbundna riskbeddmningar samt
genom medarbetarsamtal, medarbetarundersékningar och

NS Detta ar Platzer Omvarld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet
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Medarbetare

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning

92 procent av vdara medarbetare tycker att Platzer
dr en mycket bra arbetsplats — enligt medarbetar-
undersokningen Great Place To Work.

aterkommande hélsoundersckningar. De senare genomfors av ~ Varje affdrsomrade har ett helhetsansvar for fastighetsaffa-
foretagshdlsovarden och omfattar alla medarbetare. Medarbe-  ren inom respektive affarsomrade. I det ingar att hantera

tare och chefer rapporterar incidenter och olyckor till hr for
utvardering och uppféljning. Alla chefer har utbildatsiarbets- handling, uthyrning och utveckling av varje fastighet och dess

miljo och hédlsa som en férebyggande aktivitet, och arbets-

miljé ingar som en del i introduktionsutbildningen. Under
2021 rapporterades 0 arbetsrelaterade skador (0).

En organisation for fortsatt utveckling
Vi &r organiserade med syfte att driva tillvdxt inom vara priori-  marknad/hallbarhet, affdrsomrade kontor, affarsomrade

terade segment (kontor och industri/logistik), hitta nya omra-
den att utveckla samt gora vara befintliga omraden dnnu mer  med till exempel hallbarhetsansvarig och inkdpsansvarig.
attraktiva dn idag. Verksamheten bestar av tva segmentsindel-  Koncernledningen bestar idag av 8 personer.

ade affdrsomraden:

affarsomrade kontor — ska utifran dagens ledande position
skapa fortsatt l6nsam tillvaxt inom kontor.

affdrsomrade industri/logistik — ska gora Platzer till det
ledande kommersiella fastighetsbolaget i G6teborg inom
industri och logistik.

marken, byggnaden och kunderna i byggnaderna samt omfor-

naromrade. Medarbetarna ansvarar for daglig forvaltning,
drift och underhall, uthyrning samt projektledning av fastig-
hetsdrivna projekt och kundanpassningar.

I var koncernledning ingar ansvariga for verksamhetsut-
veckling, affarsutveckling, finans/ekonomi, kommunikation/

industri/logistik och hr. Under 2021 uttkade vi organisationen

Antal medarbetare
2021 2020 2019

Anstéllda 87 86 79
Varav kvinnor, % 45 41 43
Nyanstallda 9 13 192
Personalomsattning, % 7 7 14
Sjukfranvaro 2,6 3,7 4,0

Antal rapporterade fall av diskriminering 0 0 0

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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Forvaltning

Strategisk inriktning
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Vi strévar efter att skapa attraktiva omrdden med goda affarsméjligheter for vara kunder och en bra
mix av verksamheter. | vara fastigheter finns allt fran kontor, hotell och restauranger till skolor, trénings-

anlaggningar samt lager- och logistiklokaler. Kunderna ar saval privata foretag som offentliga aktérer.

Vad éar en fastighet?

En fastighet ar ett avgrénsat omrade eller volym pa marken

som utgor en rattslig enhet. Till en fastighet kan héra bygg-
nader, skog, vatten med mera. All mark i Sverige &r indelad i

fastigheter dar alla har en sarskild beteckning inom kommu-
nen. Att Platzer har 72 fastigheter innebar alltsa inte att vi
har 72 byggnader, utan istéllet mark, ibland med byggratter,

och ett stort antal byggnader, for kontor, logistik och industri.

Fordelning ytor

B Kontor, 54% M Projekt, 6% M Butik, 1%

[ Industri/ ] 9 9
Logistik, 309 Vard, 3% Hotell, 1%

B Ovrigt, 3% [ Restaurang, 2%

Inom kontor ar vi ledande aktdr i Lilla Bommen, Garda,
Gamlestaden och Hogsbo. Bland de stdrsta hyresgdsterna kan
namnas Forsakringskassan, Skatteverket, Géteborgs Stad,
Molnlycke Health Care, Migrationsverket, Nordea, Véstra
Gotalandsregionen, Folktandvarden, Elite Plaza och Zenseact.
Totalt har vi 635 lokalhyreskontrakt inom kontor med totala
hyresintdkter pa 989 mkr pa arsbasis.

Inom industri/logistik &r vi ledande i Torslanda och Aren-
dal. Bland de storsta hyresgdsterna kan ndmnas AB Volvo,
DFDS, DHL, Plasman och SSAB. Totalt har vi 71 lokalhyres-
kontrakt inom industri/logistik med totala hyresintdkter pa
280 mkr pa arsbasis.

Kérnan i var verksamhet utgdrs av vara fastighetsteam.
Foérutom kommersiell férvaltare som &r ansvarig for helheten
finns fastighetsansvarig, uthyrare, kommunikator, projekt-
ledare och teknisk forvaltare med specialistkompetens inom
sina respektive omraden. Fastighetsteamen har stora mandat
att under devisen "frihet under ansvar” och utifrédn vara stra-
tegier och hallbarhetsloftet dagligen fatta beslut for att 1osa
kundernas problem och halla vara fastigheter i gott skick.

Fortsatt pandemi men béttre hyresmarknad

Aven om pandemin fortsatt har den préglat var verksamhet i
allt mindre utstrackning. Vi sag en starkare hyresmarknad
under aret och vi har tecknat flera storre hyresavtal, sdsom
ESS Group och Lowell i Garda.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

De kundsegment som har drabbats och de som fortfarande ar
negativt drabbade av atgérderna mot och konsekvenserna av
covid-19 utgdr en mindre andel. Ett fatal hyresgdster, som i
grunden har en barkraftig affar, men som i radande situation
verkligen behovt kortsiktig hjalp for att overleva, har fatt hjélp
fran oss. Behovet av kortsiktig hjalp fran oss har minskat for
varje kvartal som gatt under aret. Dessa tillfalliga hyres-
rabatter uppgar till 0,15 procent (0,4) av arets hyresintakter.

Total hyresvolym och nettouthyrning

Totalt har vi 706 lokalhyresavtal (701), varav 56 (51) omfor-
handlades under 2021. De tjugo storsta hyresavtalen stod for
36 procent (34) av hyresvardet och den genomsnittliga ater-
staende 16ptiden var vid arets slut 45 manader (37). Utéver
lokalhyreskontrakten finns avtal f6r parkeringsplatser samt
for reklamskyltar och mobilmaster med ett totalt hyresvarde
om 41 mkr. Nettouthyrningen for forvaltnings- och projekt-
fastigheter samt deldgda fastigheter i intresseforetag uppgick
till 35 mkr (-20). I forvaltningsfastigheter var uthyrningen

58 mkr (43) och uppsédgningarna 65 mkr (—-69).

Uthyrningen i projektfastigheter var 40 mkr (14), vilket
framst avser uthyrningarna i vara projekt Kineum och Garda
Vesta samt var uthyrning till NTEX i Syrhala 3:1. Uppsédgning-
arna i projektfastigheter uppgick till -4 mkr (-4). Nettouthyr-
ningen i intresseforetags deldgda fastigheter uppgick till
6 mkr (—4).
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Forvaltning

Fran rykten om kontorsdad till hybridarbetsplatsens
fédelse

Manga bedomare tror att vi kommer att gora farre tjanstere-
sor och jobba mer hemifran dven efter pandemin. Samtidigt
ser vi en fortsatt urbanisering och att andelen kontorsan-
stéllda pa arbetsmarknaden fortsétter att 6ka. Vi bedomer att
pandemin snarare har starkt trenden att se kontoret som en
motesplats. Sverige rankas l6pande som ett av vérldens mest
innovativa lander, och om det dr ndgot som gynnas av att vi
tréffas fysiskt s& &r det innovation och kreativitet. Utveck-
lingen stéller dock nya krav pa hur kontoren &dr utformade
och var de ligger. Hybridarbetsplatsen &r en intressant medel-
vag for hur vi kommer arbeta. Det innebar att medarbetaren
inom vissa ramar kan arbeta var hen &n befinner sig — fysiskt
pa kontoret, hemma, pa landet eller pa sprang. Kontoret
méste bidra med ett mervéarde for att det ska vara vart for
anstdllda att resa dit. Vi tror att vinnaren dr moderna kontor i
attraktiva omréden i vara storre stdder, och dar det finns ett

Marknadsvarde per
fastighetskategori

Forfallostruktur hyreskontrakt

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

utbud av restauranger och annan service i omradet. Har ar
vara satsningar i Garda goda exempel: Kineum som blir en
hybrid mellan kontor och hotellupplevelse, och Garda Vesta
som utvecklats till Géteborgs forsta WELL Building-certifierade
kontor med fokus pa medarbetarnas védlmaende.

Kundanpassat i Sveriges logistikhuvudstad

Fastigheten Arendal, som utgdr merparten av var forvalt-
ningsportfdlj inom industri/logistik, dr beldgen i Nordens
mest strategiska och byggintensiva logistikomrade. Narheten
till Volvo och hamnen gér omradet attraktivt for partners och
underleverantorer till fordonsindustrin. Samtidigt ar det allt
fler branscher, varav flera inom den digitala handeln, som fatt
ett 6kat behov av logistikytor i pandemins spar. Vi dger totalt
300 000 kvm uthyrningsbar yta i omradet. Stérsta hyresgister
ar bolag inom Volvokoncernen eller deras underleverantorer.
Bland hyresgédsterna finns dven DFDS, DHL, Plasman, SSAB
och Emtunga. Att omradet ar attraktivt visas av att ndstan

Hyresvolym och hyresdkning
omforhandling, per kvartal

Formell arsredovisning
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hela bestdndet ar uthyrt. Den ekonomiska vakansen &r cirka
5 procent, vilket innebédr att utvecklingen av befintliga fastig-
heter sker i samarbete med befintliga kunder. Under 2021
investerade och byggde vi till fér 26 mkr f6r vara hyresgéaster i
Arendal. Forbéttringarna géllde frimst kundanpassning av
lokalerna samt olika energiprojekt.

I Arendal har vi paborjat en viardeskapande fastighetsbild-
ning dar utvalda byggnader ska styckas av och bli egna fast-
igheter. Syftet &r att underldtta var férvaltning vid bland
annat investeringar och hyresgédstanpassningar, samt under-
latta vid vardering. Lantmateriférrattning padbdrjades under
2021.

Sedan fyra ar tar vi sjalva hand om den tekniska forvalt-
ningen, och vi ser nu tydliga effekter av detta. Vi har bland
annat genomfort ett flertal energiprojekt som medfort kraf-
tigt sdnkt energianvdndning och darmed lagre kostnad for
koéldmedier. Lés exempelvis pé sid 52 om samarbetet med
var kund Plasman.

Nettouthyrning, per kvartal

mkr antal kontrakt mkr % mkr

350 250 100 60
50

280 200 80

210 150 60

140 100 40

70 50 20

0 0 0 0
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B Projektfastigheter, 9% B Hyresintikter

@ Antal kontrakt

W Hyresvolym == Hyresokning (%)

Il Nytecknat forvaltning
Nytecknat projekt
== Netto per kvartal

[ Uppsagt férvaltning
Il Uppsagt projekt
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Projektutveckling

Vi har en langsiktig vision att géra Goteborg till
Europas basta stad att arbeta i och vi har delat

upp vart arbete inom tre fokusomraden; fastighets-
utveckling, projektutveckling och stadsutveckling.

Genom nyproduktion eller utveckling av befintliga fastigheter vill
vi skapa miljoer som gdr goteborgarna annu lite stoltare och beso-
karna dnnu mera nyfikna. Nar vi dger, forvaltar eller utvecklar en
fastighet tar vi darfor ansvar for att utveckla stadsrummet
omkring. Det omfattar allt fran enskilda projekt till omvandling av
hela kvarter och omréden.

Vi har padgéende storre projekt som tillsammans omfattar cirka
75 000 kvm lokalarea (LOA) och utdver dessa en projektportfslj pa
cirka 500 000 kvm bruttoarea (BTA). Projektportfdljen inrymmer
projekti alla skeden, fran detaljplan till inflyttningsklar byggnad.

I exempelvis Garda arbetar vi malmedvetet for att skapa en
stadsdel som &r tryggare och trevligare under dygnets alla timmar.
Parallellt samarbetar vi med andra fastighetsdgare for att knyta
samman Garda med evenemangsomradet och centrum, vilket ar
helt i linje med stadens vision. Mobiliteten ar en central fraga i alla
vara projekt. De fastigheter som vi vill 4ga langsiktigt ska ligga i
anslutning till bra kommunikationer och ha goda férutsattningar
for hallbart resande. I Arendal och Torslanda &r mobilitet forstas
en avgorande del av affdren. Under aret har vi paborjat utveck-
lingen av vara forsta projekt i omrédet, som vi utvecklar at Volvo
Cars och NTEX. Sedan tidigare har vi ett joint venture med Bocka-
sjo for att utveckla Sorred Logistikpark. Sammantaget kan man
sdga att vi ligger i mycket bra fas med planlagd industrimark i
Sveriges basta industrildge.

Under 2021 fortsatte vara storre projekt att utvecklas som for-
véntat och en storre del av var vardetillvaxt kom fran utvecklings-
projekt. Ddrmed lever vi upp till ambitionen att tillvéxten ska vara
cirka 2,5 mdkr &rligen varav hélften ska komma fran egna utveck-
lingsprojekt.

Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter

Garda Vesta
ar Sveriges, férmodligen
varldens, hogsta konstgalleri

150 hojdmeter
konst!

Bolagsstyrning
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Projektutveckling

Garda

Ett par minuter fran Géteborgs centrum
ligger Garda — omradet dar klassisk indu-
strihistoria och arbetarkvarter star axel

mot axel med entreprendrer, innovatorer
och kunskapsféretag. Idag har Garda
paborjat ett stort utvecklingssprang med
manga projekt under uppférande. Vara
bada nybyggnadsprojekt Garda Vesta och
Kineum utgér betydande inslag. Husen har
intressant arkitektur, och funktioner som
gor livet bade enklare och trevligare for alla
medarbetare. Husen uppfyller aven de
hégsta nivaerna av miljéklassning. Garda
Vesta &r dessutom pa vag att bli Géteborgs
forsta Well-certifierade kontorsbyggnad.

Garda Vesta ar fardigstallt och vi har
valkomnat Skatteverket, Lansférsakringar,

Aros Kapital, Rejlers, Wasa Kredit och

Lansférsakringar Méaklarservice som

hyresgaster. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till 27 000 kvm av vilka 98 procent var
uthyrda vid arsskiftet. Garda Vesta kompletterar det kluster av offentliga aktérer som finns i norra
Garda sasom Migrationsverket, Férsakringskassan och Géteborgsregionen (GR). Vi har lagt ett
stort arbete med att utveckla service och restauranger i omradet, for att skapa en bra helhet for
vara hyresgéster. Nagot av det vi blivit mest stolta dver ar det torg som vuxit upp i anslutning till
var byggnad.

Pa andra sidan Gardarondellen ligger vart projekt Kineum, som med sin arkitektur gor ett mar-
kant intryck i stadsbilden. Kineum kommer att innehalla hotell, kontor och andra verksamheter.
Under byggtiden delar vi och NCC dgandeskap med 50 procent vardera. NCC kommer att flytta
sitt Goteborgskontor till den nya byggnaden. Storsta hyresgast blir ESS Group som utvecklar ett
nytt hotell med cirka 230 rum och totalt 156 000 kvm i fastigheten. ESS Group har aven utékat sin
etablering i huset med en Grand Hall, en tillbyggnad fér konferenser och underhalining, och dess-
utom kommer de att flytta sitt huvudkontor till huset. Hotellet ar ett led i var stravan att bidra till
omradets utveckling och att gora sodra Garda till en destination som lever under dygnets alla tim-
mar. Uthyrningsgraden i projektet var 83 procent vid arsskiftet.

Andel av Platzers
totala projektvolym .
(pagéende och

potentiella projekt) 10%

Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Gamlestaden

Gamlestaden ar pa vag att utvecklas till en
helt unik stadsdel. Har finns huvudkontoren
for flera varldsledande féretag, gamla och
nya bostader, ett myller av smé och stora
butiker, en spirande startup-scen, offentlig
service och kultur. Dessutom med overlag-
sen tillganglighet oavsett transportslag, en
hallplats fran Centralstationen och med vat-
tenkontakt. Gamlestaden har helt enkelt bli-
vit en vél avvagd mix av bostéader, kontor,
handel och annan service, och det pa en
begransad yta. De narmaste tio aren kom-
mer omrédet dessutom att utvecklas ytterli-
gare och fa an mer av stadskaraktar med en
blandning av bostader och verksamheter.
Platzer &r i hog grad delaktiga i detta.

Vi ager ett flertal storre fastigheter och
projekt i Gamlestaden. Ett omrade som pa ett
valdigt bra satt speglar allt det som Platzer gor
— fran forvaltning till omradesutveckling. Hosten 2018 stod fastigheten Gamlestads torg klar och har blivit
en profilbyggnad for stadsdelen. Nast pa tur for oss star Gamlestadens Fabriker — Goteborgs industriella
vagga varifran bade SKF och Volvo har sitt ursprung. Har planerar vi fér 300 nya bostader, nya kontorsytor
samt bland annat livsmedelsbutik och ett parkeringshus. Detaljplanen godkandes av kommunfullmaktige i
februari och vann laga kraft i slutet av mars. Gamlestadens Fabriker ar redan idag ett entreprenérstatt
omréde med gott om kreativa verksamheter inom bland annat mode och design. Det har ocksa fatt en tyd-
lig inriktning mot aterbruk, hallbarhet och food tech. Las mer pa sidan 58 om var hyresgast Mycorena. Plat-
zers planer for omradet &r att skapa en urban och levande stadsdel, som tar vara pa det industrihistoriska
arvet, och som tapper till de luckor som 1900-talets rivningar skapat mellan de aldre byggnaderna. Omra-
det far ocksa en tydligare gatustruktur, med sma torg och parker, istéllet fér dagens stora asfaltsytor.

Det tredje moéjliga projektomradet ar fastigheten Bagaregarden 17:26 som ligger alldeles intill
Gamlestadens Fabriker. [dag rymmer den framst kontor med MoInlycke Health Care som stérsta hyres-
gast. Har har vi tecknat ett planavtal for att under aret starta ett detaljplanearbete gallande fértatning
om totalt 60 000 kvm blandstad. Har ser vi stora méjligheter att fértata fastigheten, framst genom att
tillskapa bostadsbyggrétter som vi sedan séljer till bostadsutvecklare. Precis som vi sélt bostadsbygg-
ratterna pa Gamlestadens Fabriker till JM.

Andel av Platzers

totala projektvolym

(pdgdende och

potentiella projekt) 28%
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Projektutveckling

2000

nya bostader

Sédra Anggarden

Ett av norra Europas storsta industrikluster, Hogsbo industriomrade,
kommer som ett av Géteborgs stérsta utvecklingsprojekt, férvandlas
till ett blomstrande omrade med bostader, handel och kontor. Tanken
ar att skapa en gronare blandstad dar jobb, boende, fritid och shop-
ping finns i naromradet. Dessutom planeras Dag Hammarskjoldsleden
att forvandlas till stadsboulevard och kommer att ansluta till Linnéplat-
sen. Omradet far ny gatustruktur, utbyggd kollektivtrafik och utvecklat
cykelvagnat. Sparvagnsnatet kan komma att forlangas énda ner till
Sisjon. Sédra Anggarden pa Dag Hammarskjéldsledens ostra sida pla-
neras vara forst ut, en stadsdel med stort fokus pa variation, konst och
héllbarhet.

Vi &r stérsta fastighetsagare i Sodra Anggarden och planerar att
utveckla en levande ny stadsdel med bland annat 2 000 nya bostader,
skolor och kommersiella lokaler. Kommunfullméktige tog i april 2020
beslut om detaljplanens antagande. Vi invantar nu slutgiltigt beslut
fran Mark- och Miljééverdomstolen, under varen 2022, innan planen
kan vinna laga kraft. Vi har sedan tidigare tecknat avtal om férséljning
av bostadsbyggrétter till Bonava, Hem fran Skanska, Peab Bostad,
Hokerum Bygg och Mansson Fastigheter. Vi har dessutom tecknat
avtal med Internationella Engelska Skolan om att uppratta en
F-9-skolbyggnad for 900 elever. Hyresavtalet ar pa 20 ar och omfat-
tar cirka 9 000 kvm. Preliminart tilltrade sker under 2024.

Andel av Platzers

totala projektvolym

(pagéende och

potentiella projekt) 31 0/0

«

Lilla Bommen

Lilla Bommen star infor en kraftig utbyggnad nar centralenomradet
utvecklas och staden vaxer ner mot vattnet. Nya Hisingsbron och nya
byggnader kring brofastet skapar liv och ¢kad service till det redan
populara omréadet vid kajen. Tidigare intensiva trafikleder tacks over.
Med kommande stationslagen for Vastlanken och nytt sparvagnslage
hamnar Lilla Bommen i ett ypperligt lage med goda kommunikationer.
Sammantaget blir Lilla Bommen en av de stora vinnarna i den utveckling
staden befinner sig i.

Nérheten till vattnet och centrum — och Goteborgssymboler som
Lappstiftet, Operan och nya Hisingsbron — gér omrédet till framtidens
kanske mest attraktiva kontorslage. Var ambition &r att géra Lilla Bom-
men till ett riktigt spannande, centralt affarsdistrikt med levande botten-
vaningar och gangavstand till centrum och handel. | entrén till stadsde-
len Lilla Bommen ligger var fastighet Aria, som fatt sitt namn fran laget
mittemot Géteborgsoperan. Har utvecklar vi moderna kontorsytor med
gemensamma service- och restaurangytor i bottenplan. Uthyrning och
projektering pagar. | anslutning till den nya Hisingsbron och pa den plats
dar den gamla Hisingsbron lag, har vi en option pa att férvarva tva bygg-
ratter om totalt 43 000 kvm BTA. Har planerar vi attraktiva kontorsla-
gen, med néarhet till vatten, gangavstéand till centralstationen samt en
blandad bebyggelse med boende, kontor och service. Preliminér pro-
jektstart planeras under slutet av 2022.

Andel av Platzers

totala projektvolym

(p&géende och

potentiella projekt) 7%

Almedal

Almedals Fabriker ligger mitt i MéIndalsans dal-
gang, strax soder om Korsvagen, Liseberg, Uni-
verseum, Svenska Méssan och
Evenemangsstréket. | vackra tegelbyggnader
fran 1800-talets spinneri- och vaveriverksamhet,
huserar numera kreativa verksamheter inom
bland annat musik, filmproduktion och inredning.

Vi ager Almedals Fabriker sedan 2014 med en
mojlig byggratt om cirka 25 000 kvm kontor. Har
pagar ett detaljplanearbete och Géteborgs Stad har
valt Almedals Fabriker som ett av fem pilotprojekt
for okad exploatérsmedverkan i detaljplaneproces-
sen. Syftet ar att minska den totala projekttiden.
Detaljplaneprocessen drivs gemensamt av Platzer,
Svenska Hus, Wallenstam och Géteborgs Stad.

Vi har aven ett planbesked for fastigheten
Krokslatt 34:13, dar vi planerar att utveckla kon-
torsytor.

Andel av Platzers ‘
totala projektvolym

(pagéende och

potentiella projekt) 60/0
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Projektutveckling

Mélndal

MolIndalsans dalgang &r ett expansivt omrade
mellan MéIndals innerstad och Vastlankens
framtida station vid Korsvagen. Pa sikt kommer
omradet att fortatas och integreras med cen-
trala Goteborg. Malsattningen ar aven att géra
MolIndalsvagen till en stadsgata. Vi dger och
forvaltar fem fastigheter i omradet.
Under 2021 tecknade vi ett avtal med NCC
om att férvarva ny- och ombyggnadsprojektet
MIMO ("Mitt i MéIndal”) i MéIndals Centrum,
med cirka 32 000 kvm kontorsytor. Forsta
spadtaget togs i oktober och fardigstallande
beraknas ske under andra halvaret 2024.
MIMO ar precis det objekt vi har sokt for att
vaxa i basta lage i expansiva MéIndal. Fastigheten
kommer att bli en profilbyggnad med direkt anslut-
ning till en av Géteborgsomradets mest trafike-
rade knutpunkter. Platzer blir dessutom storst pa kontor i omradet. Med MIMO kan vi sedan fortsatta att
véaxa och aktivt bidra till omradesutveckling i MdIndal p&4 samma satt som vi gér i till exempel Gamlestaden.

Da MIMO &r ett forvdrv anges ej andel av projektvolym.

Centrum

Vart tillskott till utvecklingsomradet Skeppsbron ar den anrika fastigheten Merkur fran 1897, som vi dger
gemensamt med Bygg-Gota. Har har vi uppfort en byggnad om 5 400 kvm kontor i anslutning till befint-
ligt hus, specialanpassat for bland andra reklambyran Forsman & Bodenfors som hyr totalt 3 350 kvm.
Vid arsskiftet var 87 procent av lokalytan uthyrd. | bottenplan véxer restaurangytor fram som kommer
bidra till en levande stadsbild.

Andel av Platzers
totala projektvolym
(p&géende och
potentiella projekt)

Verksamhet

Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter

Torslanda/Arendal

Goteborg ar Sveriges logistikhuvudstad och har
utsetts till landets bésta logistiklage i tidningen
Intelligent Logistiks ranking varje ar sedan 2005.
Torslanda och Arendal ligger granne med Nor-
dens storsta hamn och svensk fordonsindustri
samt har direktaccess till huvudleder som E6
och E20, jarnvagsnatet och narhet till Sveriges
nast storsta flygplats.

Hamnens utveckling ar avgoérande fér vara
egna logistiksatsningar, men ocksa fér hela
Sveriges naringsliv. Under 2021 sl6t vi och
Géteborgs Hamn avtal om en férséljning av
108 000 kvm mark och vattenareal om 69 000
kvm i Arendal. Affaren innebar att logistik- och
industriomradet stérker sin koppling till Nordens
storsta och mest héllbara hamn. Hamnens
ambition &r att utveckla hanteringen av rullande
last inom roro- och farjesegmentet pa platsen. Arendal har tidigare aven valts ut som testarena for en
ny autonom transportldsning fran Volvo. Projektet ar ett samarbete mellan Volvo, DFDS, APM Termi-
nals, Géteborgs Hamn och Platzer. Vi har dven tecknat avtal med restaurangentreprendrerna, Rolf Tsoi
och Magnus Séderstrém som ska etablera en ny restaurangdestination i omradet. Att 6ka serviceut-
budet &r en viktig del for att 6ka omradets attraktionskraft. Arendal har méjlighet att utvecklas till en
grogrund for det nya svenska industriundret, med bland annat etableringar med kopplingar till elektri-
fieringen och autonoma fordon. Vara projektplaner for omradet och var samverkan med andra aktérer
utgor viktiga delar i denna ambition.

| Torslanda har vi under aret byggstartat den forsta av tva etableringar, en terminal- och lagerbygg-
nad om 13 950 kvm at logistikleverantéren NTEX. Affaren omfattar ett 10-arigt hyresavtal med grén
bilaga som har tecknats med inflyttning i april 2023. Den andra etableringen &r en industri- och logis-
tikbyggnad pa 20 000 kvm fér Volvo Cars. Aven har har ett tioarigt hyresavtal med gron bilaga teck-
nats. Byggstart planeras till andra kvartalet 2022 med inflyttning under 2023.

| Torslanda/Arendal har vi dven detaljplanelagda byggratter med mojlighet att uppfora ytterligare
drygt 200 000 kvm BTA fér logistik och industri. Ett led i omradets utveckling &r vart joint venture med
Bockasjo. Samarbetet inleddes i april 2020 i det gemensamma bolaget Sérred Logistikpark. Samarbe-
tet, dar Platzer blir langsiktig &gare, omfattar 130 000 kvm BTA av vara planlagda byggratter. Markfor-
beredande arbeten har inletts for att korta tiden fran byggstart till inflyttning.

Andel av Platzers
totala projektvolym \“.
(pagdende och ‘
potentiella projekt) . 11 0/0

\

Bolagsstyrning
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Utveckling pa tre nivaer

Fastighetsutveckling (FU)
Fastighetsutveckling innebar att vi
gor om eller utvecklar en befintlig
byggnad. Antingen for att anpassa
byggnaden efter en befintlig hyres-
gést eller for att attrahera nya.

Exempel: | Gullbergsvass har huset pa
Kéampegatan 3-7 gétt fran att vara en
byggnad med traditionella kontors-
lokaler till en flexibel arbetsplats for
hyresgaster med olika 6nskemal och
behov.

Projektutveckling (PU)

Med projektutveckling avses nypro-
duktion fran mark utan befintlig bygg-
nad, dér vi arbetar fran idé till fardig
fastighet.

Exempel: Garda Vesta utvecklas till
Goteborgs forsta WELL Building-
certifierade kontor med flexibla
kontorslokaler och fokus pa med-
arbetarnas vdlmaende.

Hallbarhetsnoter

Stadsutveckling (SU)
Stadsutveckling innebar att vi tar ett
langsiktigt ansvar for ett omréde, ofta
tillsammans med andra. Vi bidrar till
attraktiva stadsmiljéer och 6kade
fastighetsvérden. Ibland utvecklar vi
bostadsbyggrétter som siljs till sam-
arbetspartners.

Exempel: Sédra Anggarden haller
pa att utvecklas fran kontors- och
industriomrade till modern blandstad.

Bolagsstyrning
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Utveckling pé tre nivaer
Pagaende storre projekt

Befintlig Total

yta LOA, Ny yta investerin Varav kvar att  Verkligt varde,  Hyresvéarde,  Uthyrnings-
Fastighet Typ" kvm  LOA, kvm inkl. mark, mkr? investera, mkr mkr mkr®¥  grad yta, % Fardigstéllt
Gullbergsvass 1:1 FU 15483 - 1123 254 862 59 519 Q32023
Garda 2:12, Garda Vesta FU = 27 000 1169 11 1584 83 98 Q12022
Garda 16:17, Kineum PU/FU 15 500 28 000 2 105 378 2228 145 83 Q42022
Syrhala 3:1, etapp 1 PU = 13 950 212 160 52 12 100 Q12023
Totalt 30983 68 950 4609 803 4726 299
Deldgda fastigheter redovisade som intresseforetag

Befintlig Total

yta LOA, Ny yta investerin Varavkvar att  Verkligt varde,  Hyresvédrde, Uthyrnings-
Fastighet Typ" kvm  LOA, kvm inkl. mark, mkr? investera, mkr mkr mkr® grad, % Féardigstallt
Inom Vallgraven 49:1, PU - 5400 291 38 335 19 87 Q12022
Merkur®
Sérred 8:129 PU - - 372 55 317 - - Q12022
Sérred 7:217 PU - - 81 2 79 - - Q22022
Totalt - 5400 744 95 731 19 87
Méjliga utvecklingsprojekt

Msjlig

Fastighet Typ" Fastighetstyp Ny yta BTA, kvm Projektfas byggstart”
Syrhéla 2:3 PU logistik/industri 14 600 detaljplan finns 2022
Syrhéla 3:1, etapp 2 PU logistik/industri 20 000 detaljplan finns 2022
Arendal 764:720, Arendals kulle PU logistik/industri 14 000 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:7 m fl, Gamlestadens Fabriker =~ SU/PU/FU blandstad 100-120 000 detaljplan finns 2022
Sodra Anggarden (flera fastigheter och
flera utbyggnadsetapper) SU/PU blandstad cirka 200 000 detaljplan pagar 2022
Krokslatt 34:13 FU/PU kontor 10-15 000 planbesked finns 2022
Skar 57:14, Almedals Fabriker FU/PU kontor 25 000 detaljplan pagar 2022
Bagaregarden 17:26 SU/PU/FU blandstad 60 000 detaljplan pagar 2023/2024
Gullbergsvass® PU kontor 43 000 detaljplan finns 2022/2023

Totalt

" Se forklaring av Typ pa sid 44 ovan.

486 600-511 600

Sammanstaliningen omfattar mojliga projekt identifierade pa dgda eller férvarvsavtalade fastigheter.

2| total investering inklusive markvéarde ingar ingaende varde samt investering i fastighetsutveckling.

9 Avser bedémt hyresvarde fullt uthyrt nar fastigheten ar fardigstalld.

4 Uthyrningsgraden omfattar aven befintlig byggnad.

9 Avser endast nybyggnad intill befintlig férvaltningsfastighet.
9Markférberedande projekt i JV med Bockasjo, Sérreds Logistikpark om 130 000 kvm LOA.
" Med méjlig byggstart menas nar projektet bedéms kunna starta férutsatt att planarbetet gar som férvantat och att uthyrning natt en tillfredstallande niva.
® Platzer 4ger inte marken idag men har option pa att férvarva mark med byggréatt till marknadsvarde.

Hallbarhetsnoter

Planprocessen

Planbesked

Antagande av
S detaljplan

6  Overprévning

7 Overklagan

8 Planen vinner
laga kraft

O  Byggstart

Fardigstallt

Bolagsstyrning
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Platzers fastighetsbestand i korthet
2021 2020 2019 2018 2017
Antal fastigheter” 72 69 68 70 68
varav projektfastigheter 24 22 22 23 24
Total uthyrningsbar yta, kvm" 874000 827000 825000 825000 805000
Totalt fastighetsvérde, mkr? 26 031 22 575 20 479 18 388 15 559
varav de tio storsta, mkr 14 065 12 520 10 990 9 300 8 250

" Inklusive deldgda fastigheter som redovisas som intresseforetag.
2 Koncernens konsoliderade varde i balansrakningen, vilket ar exklusive
fastigheter som redovisas som intresseféretag.

Finansiering Formell arsredovisning

Fastighetsvidrde per segment

B Kontor Centrala Géteborg, 55 %

B Kontor Norra Ostra Goteborg, 16 %

B Kontor Sédra Vastra Géteborg, 4 %
Industri/Logistik, 16 %

M Projekt, 9%
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Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Fler grona hyresavtal och hégre niva
pa de milj6certifierade fastigheterna

Resursanvandningen lokalt paverkar klimatet och miljén glo-
balt. Vara fastigheter belastar miljon under hela sin livscykel,
dels i den dagliga fastighetsdriften, dels i samband med fastig-
hets- och projektutveckling.

Vart miljoarbete fokuserar pa de omraden dar fastighetsfor-
valtningen har stdrst paverkan, sdsom energianvandning,
avfallshantering och hallbara materialval vid om- och nybygg-
nationer. Energieffektivisering ar en sjalvklar del av verksam-
heten. Det ger inte bara en lagre kostnad for hyresgasten utan
minskar ocksd effektbelastningen lokalt i Géteborg och dar-
med utslappen globalt. Under 2021 har vi haft ett extra stort
fokus pa grona avtal och miljocertifiering av vara fastigheter.

Fokus pa energieffektivitet

Hyresgdsterna star for den storsta andelen av energianvand-
ningen i vara fastigheter. I sd stor utstrackning som mdajligt
ingdar vi avtal med kallhyra s& att hyresgédsterna endast beta-
lar for energin som faktiskt anvands. Vi arbetar ocksa med
att tydliggora energianvandningen och déarigenom uppmuntra
resurssmarta val. Samtidigt vidtar vi tekniska atgédrder for att
minska effektuttagen och energianvandningen. Totalt lycka-
des vi sanka energianvdndningen 2021 i jamforbart bestadnd
med 2,0 procent (6,6). Under de senaste 10 &ren har vi sénkt
energianvandningen med 33 procent.

Fler gréna hyresavtal

Under aret har vi sett ett fortsatt stort intresse och engage-
mang for grona avtal bland vara hyresgédster. Merparten av
hyresavtalen som ingicks under &ret tecknades med gron
bilaga. Det innebaér att vi tillsammans med hyresgasten kom-
mer Overens om en gemensam ambition att férbattra miljéar-
betet i huset. Det kan handla om att minska energianvand-

ningen, forbattra avfallshanteringen eller att vilja resurs-
snala alternativ vid inkop. Vid arsskiftet 2021 uppgick andel-
en grona hyresavtal till 64 procent av vart hyresvarde. Vart
langsiktiga mal &r att de grona hyresavtalen ska sta for 100
procent av vart hyresvarde.

H6g andel miljocertifierade fastigheter

Vi har arbetat med miljocertifiering i 6ver tio &r. Att ha miljo-
certifierade fastigheter ar viktigt ur flera perspektiv. Certifie-
ringen &r ett bevis fran tredje part pa att vara fastigheter har
en lag miljépaverkan, vilket gor att vi kan tillmotesgé vara
hyresgéasters vaxande miljokrav. Att vara byggnader ar miljo-
certifierade &r ocksé en férutsattning for var finansiering med
grona obligationer. Infor aret antog vi ett "gront paket”, var hit-
tills mest ambitidsa satsning for ett enskilt &r och som resul-
teratiatt vi under aret antingen certifierat eller uppgraderat
certifieringen av 16 fastigheter. Samtliga dessa ar dldre bygg-
nader som uppfordes med andra regelverk och miljokrav an
dagens nyproducerade byggnader. Att genomfora ett sddant
arbete parallellt med att vi successivt férvarvar fastigheter
med vésentligt simre miljoprestanda ar en utmaning. Att
kopa fastigheter med lag miljoprestanda, ibland kallat "bruna
fastigheter” och gora dem gréna, dvs hdja deras miljéprestanda,
har blivit lite av var specialitet och det &r ocksd dér vi kan
gora mest nytta for miljon, dven om det kortsiktigt férsamrar
en del av vara nyckeltal. Pa sikt &r vart mal att certifiera samt-
liga fastigheter enligt ndgot av de aktuella miljocertifierings-
systemen. Vid arsskiftet var 89 procent (90) av vara forvalt-
ningsfastigheter certifierade. Utdver certifieringarna finns det
ocksd med atgérder for forbattrad undermétning av energi
samt projekt for att forbéttra virmedatervinning.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Utveckling av vara ekologiska
hallbarhetsl6ften senaste tio aren

2012

'

1,7
CO

Utfallet av vara ekologiska hallbarhetsmal
har forbattrats under de tio senaste aren,
men arbetet fortioper med fullt fokus.

% Energianvandning, kWh/kvm
COQ Koldioxidutslapp, CO2e/kvm
Grona hyresavtal, % andel av hyresvardet

E Miljécertifierade fastigheter, % andel
av férvaltningsfastigheter
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Miljébyggnad &r ett certifierings- (] ]
system for byggnader som base- 0000

1T
MILJO

ras pa svenska regler och svensk
byggpraxis. Miljobyggnad ger ett
kvitto pa viktiga kvaliteter vad

galler energi, inomhusmiljé och BYGGNAD
material.
GreenBuilding &r till for att effek-
tivisera energianvandningen i a0e 088
lokaler och bostader. Kravet ar att a0
energianvandningen minskas
med 25 procent jamfort med tidi- SWEDEN
gare, eller med nybyggnadskraven GREEN BUILDING
1 Boverkets byggregler (BBR). COUNCIL

) WELL

WELL Building ar den forsta //' -
byggstandarden som enbart 1{{]/
fokuserar pa halsa och vélbe- K:{/,}
finnande for méanniskor. Certi- Kw,:;,’/
fieringen utgar fran de tio

omradena luft, ljus, vatten, ljud, material, sinne,
kost, rorelse, temperatur och trygghet och
gemenskap.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Vi har valt att arbeta med fyra miljécertifieringssystem samt
tva system som fokuserar pa sociala aspekter:

BREEAM &r ett av de dldsta

och mest spridda miljocerti-

fieringssystemen i Europa.

Byggnaderna klassificeras enligt en femgradig
skala, dar redan det ldgsta betyget innebar att
byggnaden dr battre 4n radande myndighetskrav
och normer.

LEED Green Building Rating Sys-
tem beddmer byggnadens miljo-

prestanda utifrdn omradets nar-

UsgeC

miljo, vattenanvandning,
energianvandning, material och
inomhusklimat.

Fitwel ar ett internatio- = O ©
nellt certifieringssystem .== I twe
som syftar till att oka

valmaende och hélsa f6r ménniskor i byggnader.
Certifieringen anvander sig av olika strategier for att
6ka social hallbarhet och jamstalldhet, valbefin-
nande, fysisk aktivitet och siakerhet samt reducera
sjukdom och sjukfranvaron.

Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter

Certifierade forvaltningsfastigheter

Bolagsstyrning

2021
Miljo
BREEAM Excellent 3
BREEAM In Use Very Good 24
BREEAM In Use Good 2
LEED Platinum 1
LEED Gold 3
Miljsbyggnad Silver 5
Miljobyggnad Brons =
Green Building 7
Hilsa
WELL Building 2"
FitWell 1

"Bada fastigheterna invéntar slutlig certifiering.
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PLATZER OCH NEXER

Bésta arbetsplatsen &r gron

Ho6g energiprestanda och en halsosam inomhusmiljé har praglat samarbetet
mellan Platzer och kunden Nexer sedan Platzer ar 2016 blev &gare till deras
huvudkontor pa Lindholmen i Géteborg. Vi har intervjuat:

Beatrice Silow, kommunikations- och kulturchef pa Nexer.
Henrik Nordqvist, kommersiell férvaltare pa Platzer

Hur ser ni pa hallbarhet pa Nexer?

Beatrice: Som en viktig och sjélvklar fraga. Det genomsyrar allt, fran det dagliga arbetet pa kontoret
till de tekniklosningar vi levererar till vara kunder. Vi gor var egen héallbarhetsrapport och har ett ambi-
tiost mal om att minska vara vaxthusgasutslapp med minst 50 procent till 2030.

Hur samarbetar ni for att nd dessa mal?

Beatrice: Nexer, tidigare Sigma IT, har funnits i huset sedan det byggdes 2004. Ar 2016 tog Platzer
Over égarskapet och vi fick en battre och djupare dialog. De har varit valdigt lyhdrda. Precis som vi hjal-
per vara kunder att minska sin negativa paverkan pa miljon hjalper Platzer oss med detta pa kontoret.
Henrik: Platzer har i manga ar arbetat med energieffektivisering och miljocertifieringar av vara fastig-
heter. Med en gron hyresbilaga kommer vi narmare kunden och far en I6pande dialog om hur vi tillsam-
mans med Nexer kan minska energiférbrukningen éven foér deras verksamhet och samtidigt forbattra
inomhusklimatet. Som resultat har vi nu behovsstyrd ventilation och belysning, stérre mojligheter att
justera och paverka inomhusklimatet och sist men inte minst en minskad energianvéndning och dér-
med minskad miljopaverkan.

Hur viktig dar utformningen pa kontoret?

Beatrice: En attraktiv kontorsmiljé ar viktigt i en bransch med hard kamp om talangerna. Vi vill att
kontoret ska vara en harlig och produktiv plats som man vill vara pa, inte maste. Vi har ett aktivitets-
baserat hybridkontor med 120 arbetsplatser dar vi vaxlar att arbeta onsite eller remote. Ménga av
vara medarbetare ar konsulter ute hos kund och &r alltid vélkomna att arbeta pa kontoret. Detta upp-
lagg, med miljéer som ger extra mycket kreativitet, har vi vassat annu mer tillsammans med Platzer.
Medarbetarna kan dessutom utnyttja kontoret dygnet runt, aven for privata sammankomster. Férbatt-
ringarna har gett effekter. Fler uppskattar att vara pa kontoret och fler stannar langre. Det har helt
enkelt blivit roligare att vara har.

OM NEXER: Nexer &r ett globalt teknikféretag med ndrmare 2 000 medarbetare i tio lander.
Huvudkontoret ligger pa Lindholmen i Géteborg och man finns p& 18 andra platser i Sverige.

Bolaget ar en del av Danir-gruppen, ett svenskt privatagt féretag med 10 000 medarbetare
i 16 lander. Fére 2021 hette Nexer Sigma IT.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

49




NS

Detta &r Platzer Omvirld och marknad

Var milj6prestanda

Fastighetsbranschen &r en av de branscher dar
omstallningen till hallbarhet gatt snabbast. Vi
har gatt fran att fokusera pa tekniska l6sningar
for att minska utslédpp och energianvéndning till
att ta ett helhetsgrepp om miljéfragorna i hela
vardekedjan. Ofta i samverkan med andra aktorer.
Tillsammans kan vi utveckla hallbara omraden
med ett s& litet miljdaviryck som mojligt. Vart
miljdarbete f6ljs upp inom ramen for vart hall-
barhetslofte, las mer pa sid 29.

Energi

vart fokus pa energieffektivisering skapar vinster miljéméss-
igt och finansiellt, det gynnar ocksa bade Platzer, vara kunder
och planeten. 100% av var inkopta fastighetsel dr ursprungs-
markt vindkraft. Vi har ocksa installerat solpaneler pa sju
fastigheter dar de utgor en betydelsefull kalla for elprodukt-
ion och forsorjer en stor del av elanvédndningen. P4 sa sétt
verkar vi for att vara en god forebild for vara hyresgéster
och bidra till omstallningen av energisystemet.

Strategisk inriktning

Energianvandning MWh 2021 2020 Foréndring, %
Total energianvandning 71824 74 900 -4
kWh per kvm Atemp” 80,6 82,5 -2

) Atemp=Uppvéarmd area

Verksamhet Finansiering

Utslapp

De senaste tio aren har vi haft netto-noll-utslapp av vaxthus-
gaser fran fastighetsforvaltningen (Scope 1 och 2). Under
denna tio ars period har utslappsintensiteten minskat med 53
procent tack vare vart energieffektiviseringsarbete och inkdp
av fornybar el. Utsldppen dkade dock nagot 2021 jamfort med
féregdende ar, framst pa grund av okad fjarrvarmeforbruk-
ning. FOr utslédppen inom var forvaltningsverksamhet har vi
valt att klimatkompensera genom att kopa andelar i projekt
som syftar till att minska utslappen av vaxthusgaser i varl-
den. Under 2021 har vi investerat i ett vindenergiprojekt i
Indien som ar certifierat enligt CDM Gold Standard. I slutet av
aret skickade viin anstkan for att f& vara klimatmal valide-
rade och godkanda av Science Based Targets initiative. Fram-
6ver kommer vi att arbeta med att kartldgga och minska vara
vasentliga utslapp i scope 3.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter
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Teknikkonsultbolaget Rejlers flyttade
in i Garda Vesta under hosten. | loka-
lerna finns s& kallad "heat mapping”
installerat via sensorerna i armatu-

rerna, vilket bidrar till att minska
energikostnader, férbattra flexibilitet
samt utnyttjandet av lokalerna.

Forand-
ton CO,e 2021 2020 ring, %
Scope 1 (direkta) 283 238 19
Scope 2 (indirekta) marked based 408 309 32
Totala utsldpp av vixthusgaser
fran verksamheten 691 546 27
Intensitet, kg CO,ee/ kvm LOA? 0,8 0,7 14
Klimatkompensation 691 546 27
Nettoutslapp 0 0 0

2 LOA=Uthyrningsbar yta
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Var miljdprestanda

Vatten

Vi tar ansvar for att minska vattenanvandningen genom att
installera produkter med lagre vattenanvandning vid nybygg-
nation och ombyggnation samt l6pande underhalla VVS-
systemen i vara forvaltade fastigheter. Vara hyresgaster kan
ocksé paverka vattenanvdndningen genom hur de bedriver
sin verksamhet.

Strategisk inriktning

Kubikmeter 2021 2020"  Férandring, %
Kallvattenanvéndning 252 797 293475 -14 %
Liter per kvm LOA 289 355 -19 %

! Vattenanvandningen fér 2020 har korrigerats pa grund av slapande
inrapportering.

Avfall

Huvuddelen av avfallet i en fastighet genereras av hyresgast-
erna. Vi har darfor en 16pande dialog for att kunna anpassa
antal och typ av avfallsfraktioner efter hyresgdsternas behov.
Vi arbetar i enlighet med avfallstrappan och strévar efter en
sa hog andel materialdtervinning som mojligt.

Avfallshantering

B Energiétervinning genom Atervunnet
férbranning, 64,5 % avfall, 34 %

B Biogas, 1% Deponi, 0,5%

Verksamhet Finansiering

Var klimatresa

Visst ar det smart att bygga nya,
miljocertifierade byggnader. Men
nagot som ar annu battre fér mil-
jon och klimatet ar att ta hand om
de byggnader som redan star i
var stad.

Genom aren har vi férvarvat ett stort antal
dldre fastigheter som vid forvarv kanske

inte alltid haft ndgon vidare miljéprestanda.

Genom ett idogt miljé- och klimatarbete,
ofta i samverkan med hyresgédsterna, har
vi lyckats minska fastigheternas energi-
férbrukning och véxthusgasutslépp. For-
varven gor att var energi- och vaxthusgas-
intensitet pendlar fran ar till ar. Ser vi

till energiintensitet (kWh/kvm) har den
minskat med 33 procent under den senaste
tioarsperioden. Under motsvarande period
har var vaxthusgasintensitet (CO, kg/kvm)
minskat med 53 procent. Detta speglar vart
stdndigt pagaende arbete for att minska
energianvandningen och minska vart
klimatavtryck. Med férvarv av dldre fastig-
heter blir &ven de en del av var klimatresa.
Det dr ofta arbetet med vad som kan tyckas
vara sma detaljer som ger ett stort positivt
bidrag till det aggregerade resultatet. Vi har
kommit en bra bit sedan matningarna borj-
ade 2008, men arbetet pagar alltjamt med
samma hoga fokus.

Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning 51
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PLATZER OCH PLASMAN

Forbattrad energieffektivitet
och arbetsmiljé pa Plasman

Ett ndra samarbete mellan Plasman och Platzer har forbattrat
férutsattningarna pa anlaggningen i Arendal. Vi har intervjuat:

Peter Léwing, teknisk chef inom Platzer Industri & logistik
Nina Andersson, EHS-ansvarig pa Plasman

Andreas Eriksson, platschef pa Plasman

Therese Bernheim, kommersiell férvaltare pa Platzer

Vad gors i dessa lokaler?

Andreas: Har tillverkar vi, dygnet runt, bland annat emblem, kofangare och kromade lister till
fordon. Allt ar formsprutat och géar direkt in i vara kunders produktion tre kilometer bort, i
Torslanda. Vi etablerade oss har 1995 just pa grund av narheten till kunderna. Laget i Arendal
gor att vi kan leverera sakert och snabbt utan trafikproblem eller liknande.

Therese: Platzer kopte fastigheten av Volvo 2016. Hyresavtalet med Plasman har gron bilaga.

Ni har tillsammans genomfort ett stort energibesparingsprojekt,
beratta mer?

Peter: Fran bérjan handlade det om att férbattra arbetsmiljon, och vi sag darfér éver ventilation-
en. Vi har nu installerat ett helt nytt, energieffektivt ventilationssystem inklusive ett styrsystem
for hela fabriken.

Nina: Tidigt ins&g vi ocksa att det fanns fler omraden dar vi skulle kunna spara energi. Bland
annat ville vi ta tillvara den varme som genereras i produktionen och styra den till andra, kallare,
delar av lokalerna.

Vilka har varit era framgangsfaktorer i samarbetet?

Nina: Sakerheten kommer framst. Eftersom verksamheten varit igang under hela projektet,
har vi tillsammans gjort riskbeddmningar infér varje steg. Det nya ventilationssystemet driftsat-
tes innan arsskiftet. Vi ser att arbetsmiljén har forbattrats betydligt och energiférbrukningen
avseende varme har minskat med cirka 30 procent. Framéver planerar vi att utvardera nya
energikallor som sol- och vindenergi. Vi genomfor arligen ocksa en energikartlaggning och ser
Over forbattringsmojligheter, internt och med Platzer. Platzers langa erfarenhet av att utveckla
fastigheters miljoprestanda ar ett valkommet stod i dessa fragor.

OM PLASMAN: Plasman ar en kanadensisk underleverantor till fordonsindustrin som har
sitt europeiska huvudkontor i Géteborg. | Arendal pa Hisingen hyr bolaget ndrmare

25 000 kvm industri- och logistiklokaler fran Platzer och dér 6ver 350 méanniskor arbetar.

Verksamhet

Finansiering

Formell arsredovisning
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Omraden

Vi finns pa ett antal utvalda omraden i
Goteborg. Tanken &r att vi ska kunna bidra
med kunnande och resurser dar vi har mest
att tillféra, pa nagra av de omraden som
Goteborgs Stad har 6ronmarkt som stra-
tegiskt viktiga, sdsom Gamlestaden, Garda,
Hisingen och Mdlndal, for att staden ska fa
den gynnsammaste utvecklingen. Kort sagt
— vi vill géra det som é&r bast foér Goteborg.

Omrédenas profil varierar och lockar déarfor foretag med
olika typer av behov. Nagra omréaden har redan en tydlig
inriktning, andra dr under omvandling. Fér att under-
latta for kunderna att hamna ratt har vi positionerat in
vara omraden utifrdn fyra kategorier som bygger pa
savdl harda som mjuka parametrar. Dessa kategorier
arbetar vi &ven med i vara respektive omradesplaner
nar vi utvecklar befintliga hus, nya projekt och plats-
erna mellan husen.

Att utveckla hela omréden &dr en viktig del i var vision
att géra Goteborg till Europas bésta stad att arbeta i. Vi
har darfor utsett omradesansvariga medarbetare med
uppgift att vara drivande i det arbetet. Mélet ar att
kunna erbjuda varje hyresgédst inte bara en lokal, utan
ocksé en miljo som bidrar till kundens affarsnytta. P4
Platzer finns idag fyra omradeschefer som bland annat
leder arbetet med att ta fram och genomfdra omrades-
planer, initierar och underhaller kontaktnét och samar-
beten i omrédet och ser till att ha en hog kdnnedom
kring intressenter och mgjligheter i prioriterade omrad-
en. Dessutom agerar de som uppdragsgivare av utveck-
lingsprojekt.

Strategisk inriktning Verksamhet
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Varumarken

Det 6vergripande varumérket ar forstas Platzer. Forutom
Platzers varumarke arbetar vi med projekt- och platsvaru-
marken. Det innebar att enskilda fastigheter och omraden
kan ha egna profiler. Med hjélp av vara olika varumarken kan
vi forma véra hyresgésters, medarbetares och intressenters
associationer kring féretaget och namnet. Samtidigt jobbar
alla vara varumaérken tillsammans for att stédrka varandra.
Vi har valt en garantstrategi for var varumarkeshierarki.
Det betyder att vara platsvarumarken anvander sig av en
egen logotyp i kombination med Goteborgs basta Platzer
som garant. Genom vara undervarumérken kan vi anpassa
enskilda fastigheter eller omraden efter olika malgrupper.

Platzer &r ett av Géteborgs stérsta och ledande
fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter.

Var vision &r: Vi ska géra Goteborg till Europas
béasta stad att arbeta i. Precis som i var verksamhet
star kunden i centrum i logotypen.
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Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering
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Transaktioner starker positioner | prioriterade omraden

Vara fastighetsaffarer speglar tydligt var strategi fér omradesutveckling; att skapa vérde genom att ta en
ledande position i utvalda omraden. Under 2021 stérkte vi vara positioner i savél befintliga som helt nya

omraden med stor utvecklingspotential.

Vart arbete omfattar &ven samarbete med andra aktorer for
att tillsammans kunna stédrka omrédets attraktionskraft som
helhet och bidra till var vision att géra Goteborg till Europas
bésta stad att arbeta i. Omraden som Okar i attraktionskraft
som helhet gynnar dessutom alla aktérer som verkar i omra-
det. Tidigare i Platzers historia stod transaktioner for en
storre del av vart vardeskapande. Men nar fastighetspriserna
steg och direktavkastningskraven sjonk skiftade vi delvis
fokus till fastighets-, projekt- och stadsutveckling. Det ar fort-
satt var strategi, men i denna ingar &ven vardeskapande
genom forvarv och strategiska férsaljningar. Nagot som var
sarskilt tydligt 2021. Bland annat gjorde vi vart nést stérsta
férvarv nagonsin och etablerade oss i ett nytt spdnnande
omrade. Den hoga aktiviteten visar att vi ar stdndigt beredda
att agera.

Strategiska forvarv skapar langsiktiga varden

Genom forvarvet av tva fastigheter - Odontologen samt Bio-
tech Center och Halsovetarbacken - till ett underliggande
fastighetsvarde om 1 875 mkr fran Higab pa Medicinareberget
tar vi steget in i ett nytt intressant geografiskt omrade med
redan idag starka och stabila hyresgédster och med en span-
nande framtid. Granne med Sahlgrenska sjukhuset och i
direkt anslutning till Sahlgrenska Science Park vaxer befint-
liga och nya verksamheter inom Life Science fram, och for oss
ett helt nytt kundsegment. Vi ser en stor potential, att till-
sammans med hyresgéster och ovriga fastighetsdgare, vara
med i omradets fortsatta utveckling.

Vihar aven tecknat avtal med NCC om forvarv av deras pro-
jekt MIMO i Molndal i en "forward sale”. Bedomt fastighets-
varde ar 1,5 mdkr och tilltrade kommer att ske under andra
halvaret 2024. MIMO, med ca 32 000 kvm uthyrningsbar kom-
mersiell area 1 Mdlndals innerstad, ar precis det objekt vi har
sokt for att vaxa 1 basta lage i expansiva Molndal. Med MIMO
kan vi sedan fortsétta att vdxa och aktivt bidra till omréades-
utveckling i Molndal pa samma sitt som vi gor i till exempel
Gamlestaden.

Forsdljningar som stiarker omradets attraktionskraft
En av vara prioriterade atgdrder dr att forstérka vart erbju-
dande inom logistik och industri. Under tredje kvartalet teck-
nade vi avtal om forsdljning av en del av Arendal 764:720 till
Goteborgs Hamn. Forsédljningen genomfordes till underlig-
gande fastighetsvdrde om 475 mkr med planerat frantrade
under forsta kvartalet 2022. Den del vi salt bestar av mark (kaj
och byggnader) och vatten i direkt anslutning till Goteborgs
Hamns Ovriga verksamhet i Arendal. Forsaljningen skapar
mojligheter for Goteborgs Hamn att erbjuda utrymme for bade
kommersiell och publik battrafik till och fran Arendal, vilket
vi ser som en stor fordel for den fortsatta utvecklingen i Aren-
dal av bade hamnnaéra logistik och satsningar pa ett bredare
serviceutbud for befintliga och potentiella kunder i omradet.
Vi har salt vara tva kontorsfastigheter Sorred 8:11 (AB Volvos
tidigare huvudkontor) och Sorred 7:24 1 Torslanda i en bytes-
affar med Volvo Car Corporation (VCC). Bytet bestar i att VCC
tecknar ett hyresavtal om ca 20 000 kvm industri/logistik pa

fastigheten Syrhala 3:11 ett tioarsavtal och fari bytesaffaren
ett avdrag pa kopeskillingen. Totalt innebédr det en nettofor-
sdljning om 304 mkr. Med férsédljningen och forhyrningen till
VCC renodlar vi vart bestand genom att sdlja vara kontorsfas-
tigheter och fullt ut satsa pa att bli ledande aktér inom indu-
stri/logistik. Dessutom stadrker vi relationen till VCC som ar en
av nyckelspelarna for att Torslanda ska fortsétta utvecklas till
ett &nnu mer attraktivt omréde att arbeta i.

Investeringar och transaktioner
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Vart fastighetsbestand

Vi &ger, forvaltar och utvecklar sammanlagt 72 fastigheter om totalt 874 000 kvm,
inklusive intresseféretag. Vid utgdngen av 2021 var 89 procent av vara forvaltnings-
fastigheter miljocertifierade. Certifieringarna minskar var miljopaverkan och gor oss
annu mer attraktiva for bade hyresgaster och investerare.

Vvart fastighetsbestand &r indelat i kontorsfastigheter
samt logistik- och industrifastigheter. Fokus ligger pa
centrala Goteborg, i knutpunkter samt i omraden dar sta-

den véaxer. Kontorsfastigheterna ar uppdelade i tre geo- Fastighetsbestand Fastighetsbestand Fastigheter uppdelat pa
grafiska segment med tonvikt pa centrala Goéteborg. Har fordelat pa kontor och fordelat pa kontor och kontor och industri/logistik
finns vara starkaste positioner i Alvstaden, Gamlestaden industri/logistik, yta industri/logistik, varde
och Garda. Véra logistik- och industrifastigheter finns i
mindre centrala delar av staden, ndra viktiga transport- Marknads- -
leder. Var starkaste position inom logistik och industri Vardley i
har vii Arendal och Torslanda i direkt narhet till Gote- 30 000
borgs hamn.
25 000 =

Fastigheterna redovisas i balansrdkningen till verkligt
varde och vardeférandringarna redovisas i resultat-

20 000
rakningen. Vi genomfor 16pande intern fastighetsvarde-
ring av samtliga fastigheter baserad pa en tioarig kassa- 15/000
flodesmodell. Varje fastighet vérderas individuellt. Vid 10l000
arets slut gor vi ocksd en extern vardering av ett urval av
vara fastigheter som utgor ett tvarsnitt av fastighetsbe- 5000
standet, vanligtvis cirka 30 procent av fastigheternas
totala virde. Under 2021 har 60 procent av fastigheternas B Kontor, 63% Industri/logistik, 37 % B Kontor, 84 % Industri/logistik, 16 % 0 o1 18 | 1b | 26 |21
totala vdrde vérderats av extern véarderare. B Kontor Industriflogistik

For ytterligare information om véart fastighetsbestdnd
(se s. 77 "Intjaningsférmaga” samt s. 142-144 "Fastighets-
férteckning”).
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PLATZER OCH MYCORENA

Gamlestadens Fabriker
— ett center for foodtech

| Gamlestadens Fabriker sjuder det av kreativitet och utveckling. Som fastighets-
agare ar Platzer standigt pa ta for att kunna mota behoven hos exempelvis ett
snabbvaxande foodtech-bolag som Mycorena. Vi har intervjuat:

Ram Nair, Grundare och VD, Mycorena
Fredrik Petersson, Kommersiell férvaltare pa Platzer

Varfor valde ni Gamlestadens Fabriker fér ert huvudkontor och labb?

Ram: Vi har expanderat i hdg takt och vuxit ur tidigare lokaler. Darfor sékte vi nytt dar bade kontor och
labb kan fortsatta att expandera. Platzer hjélpte oss hitta ratt, och tog ansvar for att specialrenovera
fastigheten at oss. Vi insédg ganska snart potentialen i bade fastighet och omrade, dar narheten till
Slakthusomradet, ett valkant omrade for mat, ger stora fordelar. Vi saljer vara produkter till restau-
ranger i omradet och samarbetar med andra foodtech-bolag. Platzer har dessutom stora expansions-
planer for de narmaste aren.

Beratta mer om omradet och fastigheten?

Fredrik: Omréadet bestar av byggnader fran olika tidsepoker. Fastigheten som Mycorena hyr byggdes
ursprungligen som spinneri och vaveri. Sedan 1970-talet har det anvénts som lager. Innan Mycorena
flyttade in genomférde vi en omfattande renovering, och installerade ventilation och avrinning. Vi ar nu
i en expansionsfas med bade nyproduktion och utveckling av befintliga fastigheter. Vi har en vision att
Gamlestadens Fabriker ska bli en hubb for innovativa verksamheter, bland annat inom foodtech dar
Mycorena ar en viktig aktor.

Hur ser ert samarbete ut?

Ram: Vi har kontakt varje vecka. Platzer &r mer som en partner dn en hyresvard, och vi ar valdigt tack-
samma for att de vill ta den rollen. Som nystartat och snabbvaxande féretag behdver vi [6pande stod
och har héga krav vad galler bland annat ventilation och avlopp.

Fredrik: Det ar klart att det finns utmaningar att vara ett etablerat, noterat bolag och réra sig i samma
hastighet som en start-up. Men vi gor allt for att matcha Mycorenas snabba tillvaxt.

OM MYCORENA: Mycorena &r ett av de snabbaste vaxande bolagen inom foodtech i Sverige.
Bolaget &r ocksd ensamma inom sin nisch i Norden och har Europas storsta produktionsan-
laggning. Bolaget har 25 medarbetare och 13 nationaliteter. Grundaren Ram Nair studerade

och forskade vid Géteborgs universitet och finansierade starten av Mycorena 2018 med medel
fran GU Ventures.

Finansiering

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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Att vara ett fastighetsbolag och stadsutvecklare &r mer an att bara férvalta och bygga hus.
For oss handlar det om att skapa miljéer som forhdjer manniskors vardag. En forutsattning
for att driva stadsutveckling ar att gora det tillsammans med andra. Darfér samverkar vi med
alla som vill utveckla Goteborg och darmed ta oss ett steg narmare att na var vision.

Var strategi, saval som vart hallbarhetslofte, genomsyras av
ett fokus pa samverkan och ett stort engagemang i lokalsam-
hallet. Och Platzer dr idag en aktiv aktor nér Géteborg utveck-
las. Vi tar inte en ledande position i utvalda omraden for att
vara storst, utan for att skapa levande och urbana miljéer
som stédrker vara hyresgaster, deras verksamheter och dven
staden i stort. Arbetet med héllbara stadsdelar sker i néra
samverkan med hyresgister och andra aktérer i omradet. For
ddr manniskor trivs, dér trivs ocksa bolag. Det gor i sin tur att
dnnu fler soker sig till omradet. Genom att anvdnda interna-
tionellt etablerade samverkansformer kommer vi att fa fram
underlag for fortsatt utveckling efter hand.

Omradesplaner for hallbar utveckling

For varje omrade tar vi fram en omradesplan, i vilken vi sta-
kar ut omradets utveckling och definierar mdjligheter. Bero-
ende pa omradet kan planen strédcka sig ett till 20 ar framat i
tiden. Baserat pa fordndringar i omvarlden och input fran
vara intressenter revideras omradesplanerna arligen och
faststélls ddrefter av var ledningsgrupp. Omradesplanen
utgdr dessutom en bas for de fastighetsplaner som varje ar
tas fram for varje fastighet i var portfolj.

Fysiska miljon paverkar tryggheten
Vi dr mana om att vara hyresgéster och deras anstallda ska

ha en god arbetsmiljo i sina fastigheter. Trygghet och siker-
het &r tva parametrar som ar sérskilt viktiga i detta arbete.
For att oka tryggheten krévs en helhetssyn pa byggnaderna
och den fysiska miljon. Som fastighetsdgare kan vi paverka
manniskors vilja att vistas i vara omraden.

Bland annat arbetar vi med:

e innehéllet i byggnaderna, till exempel genom att planera sa
att restauranger, service och andra verksamheter placeras i
gatuplan vilket ger aktiva fasader

e utformningen av byggnaden, till exempel med entréer mot
gatan i viktiga strék

e forvaltning och skotsel av fastigheter, till exempel genom
regelbundet underhall, stddning, klottersanering och byte
av trasiga lampor

e samarbete och samverkan med andra i omradet sasom
hyresgéster,fastighetsdgare, samarbetspartners och myn-
digheter

e initiativ for att géra det tryggare att g och cykla till och
fran arbetsplatsen, sdsom cykelparkeringar och omklad-
ningsrum i fastigheterna.

De senaste aren har de traditionella miljocertifieringarna av
fastigheter kompletterats med sociala certifieringar som
WELL och Fitwell, lds mer pa sid 48.
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Hallbara miljoer

Vart recept pa hallbar stadsutveckling

For att skapa attraktiva omraden ar det av hogsta vikt att
samarbeta med staden och andra fastighetsagare. Ett exempel
ar Garda som lange uppfattades som &dsligt och otryggt efter
kontorstid. Tillsammans med Higab, Wallenstam, Folksam,
Kungsleden och Poseidon samlades vi kring en gemensam
vision: att skapa en livfull och tillgdnglig stadsdel. Med det
menar vi att skapa en blandstad med tydliga omraden, trev-
liga strak och bra kommunikationer.

Tack vare denna samverkan kan vi driva Garda i en rikt-
ning som &r bra for alla. Dessutom bidrar vara egna projekt,
Kineum och Garda Vesta, med hotellgdster, kvéllsoppna
restauranger och folkliv.

Vi ser ocksa stor potential i norra Hogsbo, ett traditionellt
kontors- och smaindustriomrade med cykelavstand till
centrum. Vi beslutade oss darfor att omvandla omradet till
Sodra Anggarden och skapa en tét och levande stadsmiljo dar
det ar lika néra till gatuliv som till naturen. Platzer star for
overgripande planering och kommer bland annat skapa
en bas for service som lédgger grunden for fler utatriktade
verksamheter. Bostadsbyggrétterna har vi salt till flera stora
och langsiktiga bostadsutvecklare.

Slutligen; vi kan inte prata hallbar stadsutveckling utan att
nédmna vart engagemang i Gamlestaden, dér Platzer ar en stor
fastighetsdgare. Tack vare invanarnas, stadens och fastighets-
dgarnas engagemang har omradet gjort en hdpnadsvéackande
resa fran otryggt till trendigt. I oktober 2021 besokte davar-
ande bostadsminister Marta Stenevi stadsdelen for att traffa
olika aktérer och lara av hur en struktur som vart samverkans-
projekt BID Gamlestaden kan bidra till for att skapa en béattre
situation — oavsett om det géller brottsférebyggande, utveck-
lande forvaltning, kulturdagar eller att 16sa framtida mobili-
tetsutmaningar.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning

Huvudsponsor for
Berattarministeriet

Sedan sex 4r tillbaka ar vi huvudsponsor i Géteborg
for Stiftelsen Berdttarministeriet. De erbjuder skolor
1 socioekonomiskt utsatta omraden kostnadsfria,
pedagogiska program, sa kallade skrivarverkstader,
som pa ett lustfyllt sétt ska locka elever att erévra
det skrivna ordet. Programmen &r férankrade i laro-
planen och verkar som ett &mnesovergripande stdd
for larare. Berdttarministeriet har sitt ursprungi
Stockholm men etablerade sigi dstra Goteborg
under 2017. Férutom att vi som bolag bidrar med
ekonomiskt stdd har vara medarbetare mdjlighet att
engagera sig som volontdrer i verksamheten under
arbetstid.

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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Samverkansprojekt

Mobilitetsgrupp pa Lindholmen

Expansiva Lindholmen ar idag en attraktiv adress for fore-
tag och boende. Ju fler som konkurrerar om stadsrummet,
desto viktigare blir det att samverka kring mobiliteten. For
att bidra till en valfungerande stadsdel ingar vi sedan 2016
i en mobilitetsgrupp bestaende av flera fastighetsagare pa
Lindholmen. Tillsammans for vi en dialog kring allt fran
hur mobiliteten paverkas av enskilda projekt, till hur vi kan
framja féarjetrafik och cykling.

Purple Flag i centrala Goteborg
Vi deltar i samarbetet for Purple
Flag-certifiering av Nordstan,
Fredstan, Lilla Bommen och Viastra
Nordstan. Purple Flag finns idag i
ett femtiotal stdder runtom i varl-
den och ar en arbetsmodell for att
skapa battre och tryggare stads-
kérnor.

Vulkano

I blivande Sédra Anggarden — nuvarande

Hogsbo industriomrade — har vi skapat en ny
motesplats med fokus pa omradets utveck-
ling. Vulkano ar ett upplevelsegalleri och
showroom. I galleriet ges konstnarer
utrymme att skapa och stalla ut. Alla ytor

gar ocksd att lana for event och upplevelser.
Bakom Vulkano star Platzer, Hokerum Bygg,
Peab Bostad, Mansson Fastigheter, Bonava och
Hem fran Skanska, som tillsammans driver
utvecklingen av den nya stadsdelen.
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Var finansverksamhet sékerstéller att vi har resurser for var tillvaxtstrategi i form av projektutveckling och fastig-
hetsférvarv. Var vaxande fastighetsportfolj, en stark vardeutveckling och en effektiv och allt grénare finansierings-
bas skapar mojligheter for tillvaxt med begransad risk. Detta har gett oss ett hogt fortroende pa marknaden.

I pandemins tidiga skede varen 2020 blev det tydligt att en
objektiv beddmning genom en investment grade rating hade
stor betydelse for att bli prioriterade bland langivare nér det
rader brist pa likviditet i det finansiella systemet. Under hos-
ten 2020 tog styrelsen i Platzer beslutet att skdrpa malet for
beldningsgraden i Platzer till att &ver tid inte Overstiga 50 pro-
cent och att skapa forutséttningar for att uppna en rating i
niva med investment grade. Under 2021 blev det klart att vi
erhallit ett investment grade kreditbetyg BBB- med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating (NCR), vilket férutom en
6kad trygghet i oroliga tider ocksa ger oss battre forutsatt-
ningar for konkurrenskraftig finansiering.
Finansverksamheten styrs av var finanspolicy som beslutas
av var styrelse. Policyn ger végledning kring rénte- och kapi-
talbindning samt nyttjandet av rantederivat, liksom hur
maénga och vilka finansieringskallor vi ska ha. Syftet &r att
hantera risker i finansieringen pa ett strukturerat sétt (se s.
80-84). Jamfort med anglosaxisk och kontinentaleuropeisk
tradition préglas var finansieringsverksamhet av att vi verkar

pa den svenska fastighetsmarknaden med de forutsattningar
som rader har. Det géller bland annat systemet med pantbrev
och att vi ur ett internationellt perspektiv har jamforelsevis
korta 16ptider for vara 1an.

Eget kapital

Vi stravar efter en attraktiv férdelning mellan eget kapital och
lanefinansiering for att balansera risken. Vid utgangen av 2021
svarade eget kapital for 41 procent (43) av var finansiering. Det
egna kapitalet uppgick till 11 068 mkr (9 687). Vart mal ar att
soliditeten ldngsiktigt ska dverstiga 30 procent. Den 31 decem-
ber 2021 var soliditeten 41 procent (42), vilket innebér att det
finns resurser for fortsatt tillvaxt utan tillskott av dgarkapital.
Aktiekapitalet finns beskrivet pa s. 68-71. Dér beréttar vi ocksa
om hur viiborjan av 2021 fick, som ett av de fyra forsta bolag-
enivérlden, den grona méarkningen Nasdaq Green Equity
Designation for var aktie. Den senaste férdndringen av aktie-
kapitalet genomfordes i december 2016 infor forvérvet av fast-
igheterna i Arendal, Torslanda och Sdve fran Volvo.

Finanspolicy

Mal/mandat Utfall 2021
Soliditet >30 % 41 %
Lanefinansiering, antal banker 3-6 6
Lanevolym hos en bank <35 % 22 %
Obligationslan Mégjlighet ska finnas 3 030 mkr
Andel laneforfall inom ett ar 35 % 13 %
Genomsnittlig rantebindningstid 1,5-5 ar 3,0 ar
Andel rantebindning som férfaller inom ett ar 20-60 % 55 %

Lanefinansiering

Lan hos bank och kapitalmarknadsfinansiering svarar for 47
procent (47) av var finansiering. Av detta utgjordes den 31
december 65 procent (78) av banklan, 24 procent (16) av obliga-
tioner samt 11 procent (6) av foretagscertifikat. Var andel
sakerstdlld finansiering vid arets slut var 79 procent (94).

Under senare ar har andelen gron finansiering ¢kat kraftigt.
Tack vare det arbete som sker i var férvaltning och att vi kon-
tinuerligt tillfor fler grona fastigheter till vart bestand blir vi
alltmer attraktiva for investerare som stéller hoga krav pa
miljoprestanda. Var andel grén finansiering uppgick vid
utgangen av 2021 till 66 procent (52). Av den grona finansie-
ringen utgjordes 36 procent (31) av grona obligationer och 64
procent (69) av grona banklan. Malet dr att fortsitta cka var
grona finansiering till att pa kort sikt na 75 procent. I ett
langre perspektiv dr malet att all finansiering ska vara gron.
Rantebdrande skulder uppgick den 31 december 2021 till 12
739 mkr (10 850), vilket motsvarade en belaningsgrad om 49
procent (48), vilket ar inom vart mal. De senaste tio aren har
beldningsgraden varit som lagst 48 procent och som hogst 66
procent.

Kortfristig del av rdntebdrande skulder avser lan som ska
omforhandlas under 2022 samt arets planenliga amorteringar
pa langfristiga 1an. Sedan 2018 har vi lan i sex banker varav
den storsta langivaren vid arsskiftet stod for 22 procent.

Grona obligationer och gréna banklan innebar ofta béttre
investeringsvillkor da det bland annat ar méjligt att rdkna
hem finansieringsrabatter for miljécertifierade fastigheter.
Inom fastighetsbranschen finns flera etablerade miljocertifie-
ringar, vilket underlattar att hitta grona projekt. Det harisin
tur lett till att fastigheter idag star for en betydande andel av
den grona obligationsmarknaden.
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Grona och starka finanser

Under 2021 tog vi nédsta steg i utvecklingen av var gréna
finansiering genom att etablera ett MTN-program samtidigt
som vi lanserade ett gront finansiellt ramverk. Det gor det
mojligt for oss som bolag att ge ut icke sdkerstdllda gréna
obligationer inom en ram om 5 mdkr. Icke sékerstdllda inne-
bér utan underliggande fastigheter eller aktier i pant. Ett
MTN-program innebdr att vi inom ramen kontinuerligt kan
ge ut obligationer utan att varje gdng behdva uppratta omfat-
tande legal dokumentation fran grunden. Ledarbank for vart
MTN-program dr Svenska Handelsbanken som &ven agerar
emissionsinstitut tillsammans med Nordea, SEB och Swed-
bank. Vart grona ramverk bygger p4 Green Bond Principles
som ges ut av International Capital Market Association
(ICMA) och har klassificeringen "Medium Green”, i en obero-
ende granskning, fran Cicero Shades of Green. Ramverket ger
oss mojlighet att finansiera projekt och tillgdngar som méter
ramverkets kriterier genom att emittera grona obligationer
under MTN-programmet. [ september gav vi ut de tva forsta
grona obligationerna inom ramen for programmet, en pa 600
mkr med en 16ptid om fyra ar respektive en pa 300 mkr med
en 16ptid om fem ar. Darefter har en tredje emission genom-
forts med start i november och ett belopp om 400 mkr med
en 16ptid om tre &r. Under &ret har 1 300 mkr (0) grona obliga-
tioner emitterats under programmet. Vi har ett uppréttat
féretagscertifikatprogram med ett rambelopp om 2,0 mdkr.
Per bokslutsdagen fanns 1 359 mkr (640) i utestdende certifikat.

Totalt utgor icke sdkerstdlld finansiering ddrmed 21 procent
(6) av rantebdrande skulder. Var malséttning ar att fortsatt
nyttja vart MTN-program for att finansiera var tillvixt samt
att successivt forbattra var rating.

Var obligationsfinansiering via Svensk Fastighetsfinansie-
ring AB (SFF) dr ocksa 100 procent gron. SFF emitterar saker-
stallda fastighetsobligationer dar vilanar beloppet till rorlig
Stiborrelaterad ranta eller fast ranta. SFF ags till lika delar av
Platzer Fastigheter Holding AB, Catena AB, Dids Fastigheter AB,
Fabege AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Varje dgarbolag har
en representant i styrelsen for SFF. Totalt har vi fem utesta-
ende grona obligationer via SFF till ett sammanlagt virde om
1730 mkr (1 726). Samtliga vdra grona obligationer dr note-
rade pd Nasdaqg Sustainable Bonds List.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Under &ret refinansierade vi banklan samt upptog nya 1an for
finansiering av projekt. Sammantaget innebar detta att vi
ldnade 4 019 mkr (3 472). Vi amorterade dven lan vid fastig-
hetsforsaljning.

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive effekter
av ingadngna derivatavtal, uppgick den 31 december 2021 till
3,0 &r (3,2). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
till 2,3 ar (2,3) och den genomsnittliga rantan inklusive effek-
ter av tecknade derivatinstrument 1,69 procent (1,83) exklu-
sive outnyttjade kreditloften och 1,85 procent (1,97) inklusive
outnyttjade kreditloften.

Vardefordandringar i derivat

Réntekostnaden &r en stor kostnad for alla fastighetsbolag.
For att minska svdngningarna i rdntekostnaden och nd éns-
kad réntebindningsstruktur anvénder vi oss av 1an till fast
rdnta samt rantederivatinstrument, ranteswappar, vilket ar
ett effektivt satt att forldnga rantebindningen utan att behova
andra villkoren for underliggande 1&dn. Derivaten redovisas
till verkligt vérde i balansrakningen och vérdeférandringarna

Belaningsgrad
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redovisas i resultatrdkningen utan tilldmpning av sdkringsre-
dovisning.

Den totala utestdende volymen av derivat var vid arsskiftet
5 570 mkr (5 370), varav 0 mkr (0) avser swappar med framtida
start. Marknadsvérdet var —-61 mkr (-240), vilket for hela &ret
innebar en vardeférdndring om 180 mkr (-89). Generellt dr var
strategi att behélla derivaten under deras fulla 16ptid. Nar
derivaten sedan forfaller dr vardet alltid noll.

Rorelsekapital

Ett av syftena med finansverksamheten ar, forutom att saker-
stalla finansiering av tillvaxt, att férsékra oss om att vi har
tillrackligt rorelsekapital och tillgang till likvida medel for att
klara de lopande betalningarna. Vi erhaller dessutom hyres-
intdkter i forskott samtidigt som utgifterna betalas i efter-
skott. Vid utgéngen av 2021 uppgick likvida medel till 171 mkr
(148). Darutéver fanns vid drsskiftet outnyttjade ldneldften om
3 070 mkr (2 840) samt outnyttjade checkkrediter om 100 mkr
(100).

Radntebarande skulder
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Grona och starka finanser

Sdkerheter

Av de rdntebdrande skulderna om 12 739 mkr (10 850) var vid
arsskiftet 9 709 mkr (10 210) sékerstéllda, vilket motsvarar 79
procent (94) av all inansiering. Andelen sdkerstélld finansie-
ring kommer att successivt minska i takt med att vi nyttjar
vart MTN-program med ej sdkerstédllda obligationer for att
finansiera var tillvéxt. Detta kommer dven att paverka rating
positivt framat vilket &r en del av var strategi inom finansie-
ring att bibehalla och férbéttra var rating. Var malsédttning ar
att fortsatt nyttja vart MTN-program for att finansiera var
tillvaxt samt att successivt forbattra var rating. Sédkerheter
utgdrs framst av pantbrev i fastigheter. Som komplement till
pantbrev i fastigheter lamnar moderbolaget i vissa fall regel-

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

maéssig pant i form av aktiebrev i de fastighetsdgande koncern-
bolagen. Likaséd lamnar moderbolaget borgensforbindelse for
dotterbolags utfastelser i samband med garantidtaganden eller
upplaning. Moderbolagets borgensfdérbindelser f6r dotterbolag
uppgick vid arsskiftet till 6 070 mkr (6 282).

Kovenanter

Kovenanter, det vill sdga de villkor en langivare kraver for att
tillhandahalla en kredit och som innebdr att en kredit forfal-
ler till betalning om villkoren inte uppfylls, &r likartade i de
olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvudsak en rénte-
tédckningsgrad om minst 1,5 ggr, belaningsgrad om maximalt
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70 procent och en soliditet pa minst 25 procent.

Finansiering

2021 2020 2019 2018 2017
Eget kapital 11 068 9687 8 556 7 288 5962
Uppskjuten skatteskuld 2 020 1707 1440 1122 815
Langfristiga rantebarande skulder 10 553 7216 7 094 5762 4520
Kortfristiga réantebarande skulder 2 186 3634 2 939 4 055 3871
Ovriga skulder 1130 1042 1077 789 768

Ranteforfall Laneforfall

Ar Lanebelopp, mkr Andel, % Shittranta, % Kreditavtal Utnyttjat Andel, %"
0-1ar 6 969 55 2,31 3895 3545 18
1-2ar 300 2 0,73 6 696 4 896 47
2-3 ar 250 2 0,08 1271 661
34 ar 720 6 0,93 1617 1617 12
4-5 ar = = = 896 896
5-6 ar 750 6 1,06 = = =
6-7 ar 1380 11 1,13 631 631 4
7-8 ar 800 6 0,68 = = =
8-9 ar 850 6 0,95 493 493 4
9-10 ar 720 6 1,15 = = =
10+ ar = = = = = =
Totalt 12739 100 1,69 15 499 12 739 100

U Exklusive foretagscertifikat om 1 359 Mkr.

B Eget kapital, 41 %
Uppskjuten skatteskuld, 7 %
B Langfristiga réntebérande skulder, 39%
M Ovriga skulder, 4%
B Kortfristiga rantebarande skulder, 8%

Radntebarande skulder

66%

andel grén
finansiering

M Banklan, 2 966 mkr, 23 %

Grona banklan, 5 384 mkr, 42 %
B Grona obligationer, 3 030 mkr, 24 %
I Féretagscertifikat, 1 359 mkr, 11 %
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Stor del av var verksamhet
omfattas av taxonomin

Genom de ekonomiska aktiviteterna forvéarv och dgande av byggnader, uppférande av nya
byggnader och renovering av befintliga byggnader omfattas Platzers verksamhet av EU:s

taxonomi for hallbara aktiviteter.

Platzer stdller sig bakom den Europeiska unionens mal till
2050: att nd netto-noll utslapp av vaxthusgaser, frikoppla eko-
nomisk tillvaxt frdn okat uttag av naturresurser och att skapa
en inkluderande union. Vi ser ocksa behovet av fastighets-
branschens, och vart eget bidrag, i denna omstéllning. Platzer
omfattas inte dn av rapporteringskravet, men véljer dnda i
arsredovisningen att rapportera enligt de férsta framtagna
rapportkrav enligt EU:s taxonomiférordning fér hallbara akti-
viteter. Vara ekonomiska aktiviteter som omfattas av EU:s
taxonomi ar férvarv och dgande av byggnader, uppfoérande av
nya byggnader och renovering av befintliga byggnader.

Omsittning

Omséttning omfattar hyresintdkter och ar hanforliga till den
ekonomiska aktiviteten férvarv och dgande av byggnader. I
hyresintdkterna ingar vidaredebitering, service- och ¢vriga
intdkter som utgdr 12 procent av den totala omséttningen.
100 procent av Platzers omsattning omfattades av EU:s taxo-
nomi for héllbara aktiviteter.

Investeringar
Investeringar i véra fastigheter som hdjer vdrdet pd dem
inklusive om- och tillbyggnader som aktiverats under redo-

visningsperioden inkluderas i posten investeringar. 100 pro-

cent av investeringarna omfattades under 2021 av taxonomin.

Kostnader

Vara driftskostnader omfattar 16pande kostnader som relate-
rar till var fastighetsférvaltning. Har avses kostnader som ar
direkt hanforliga till 16pande skétsel, underhallskostnader
och reparationer, i enlighet med definitionen i EU:s taxonomi
for hallbara aktiviteter. 100 procent av de kostnaderna omfat-
tades 2021 av taxonomin.

Andel som omfat- Andel som inte
tas av EU:s taxo-  omfattas av EU:s
nomi for hallbara  taxonomi for hall-

Totalt (mkr) aktiviteter, % bara aktiviteter, %

Omsittning 1201 100 0
Investeringar 1003 100 0
Kostnader 37 100 0

Redovisningsprinciper

Omséttning, investeringar och kostnader f6ljer definitionerna
1 Annex 1 till den delegerade akten 2021:4987 som komplette-
rar artikel 8 i taxonomiférordningen Uppgifterna dr insam-
lade fran vart ekonomisystem.
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EU:s taxonomi for
hallbara aktiviteter

Den Europeiska unionen har utformat en taxo-
nomi for hallbara aktiviteter i syfte att hjdlpa
investerare utvdrdera bolagens hallbarhetspres-
tanda och pa sa satt styra kapital till mer hall-
bara verksamheter. Detta dr en del av EU:s hall-
bara tillvaxtstrategi den gréna given och
maélsdttningen att bli den forsta klimatneutrala
kontinenten 2050.

Taxonomin klassificerar miljomaéssigt hallbara
ekonomiska aktiviteter inom ett urval av bran-
scher, och stéller krav pa stora, noterade bolag
och aktorer inom finansbranschen att rapportera

pa dessa. I enlighet med rapporteringskraven rap-

porterar vii ar hur stor del av verksamheten som
omfattas av taxonomin. Nésta ar kommer vi dven
rapportera hur stor del av aktiviteterna som upp-
fyller de tekniska granskningskriterierna och
darmed klassas som miljomaéssigt hallbara.

Bolagsstyrning
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PLATZER STYRELSECASE GRON FINANSIERING

Gron finansiering det enda
ratta for Platzer

Platzers styrelse bestar av atta ledaméter. Det finns en langsiktighet i
styrelsearbetet, precis som det faktum att bolagets tva huvudéagare funnits
med i manga ar: Ernstrom sedan 80-talet och Lansférséakringar sedan 2008.
Langsiktigheten har dven stor betydelse for arbetet med att skapa en
verksamhet som ar hallbar inom alla delar. Vi har intervjuat:

Anneli Jansson, vd f6r Humlegarden Fastigheter och styrelseledamot i Platzer sedan 2020.
Eric Grimlund, advokat pa Polaris Advokatbyra, styrelseordférande i Lédnsférsékringar Skara-
borg och styrelseledamot i Platzer sedan 2018.

Varfor ar det viktigt att vara “gron” ur ett finansieringsperspektiv?

Anneli: Det ger helt enkelt battre tillgang till kapital. Allt handlar om utbud och efterfragan.
Gront ger de basta villkoren, och lagre finansieringskostnader minskar risken.

Eric: Grona obligationer har funnits ett tag, men det tog tid innan det blev ett reellt utbud.
Darefter har efterfragan blivit hégre och réntorna darmed lagre an pa traditionella obligationer.
Sedan har det bara fortsatt. Men "grént” ar ett rérligt mal. EU:s taxonomi hojer kraven
ytterligare.

Men hur "grona” ar egentligen Platzer?

Eric: Det finns en genuin grén vilja inom alla delar av Platzer. Arbetet med att miljocertifiera
fastigheter har pagatt under manga ar. Dessutom har férvaltningen varit klimatneutral
sedan 2011 genom klimatkompensation. Darfor ar det nu naturligt att aven inkludera finan-
sieringen. Att vara gron skapar stolthet och ar knutet till Platzers varderingar.

Anneli: Det har dven hdg prioritet hos dgarna. Malet ar tydligt, 100 procent gron finansie-
ring. Platzer var tidiga med grona obligationer, via delagda Svensk Fastighetsfinansiering,
och med Ciceros ramverk och MTN-programmet har vi tagit nasta sjalvklara steg.

Vad tar ni sjalva med er for erfarenheter in i styrelsearbetet?

Anneli: Som VD for Humlegarden har jag arbetat med dessa fragor i dver fem ar. Vi gav ut
vara forsta gréna obligationer 2017 och har idag 100 procent gron finansiering. Jag har sett
vad det betytt for Humlegarden och vill se en liknande utveckling for Platzer.

Eric: Jag sitter i tva andra styrelser for bolag verksamma inom pensions- och kapitalforsak-
ringar. Fran pensionsperspektivet har vi satt betydligt tuffare krav for klimatmal an de som
FN satt upp. Viljan att ligga langt framme kan jag féra med mig in i Platzer.

Verksamhet

Finansiering

Formell arsredovisning
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690

andel gron finansiering
per 2021-12-31.
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Platzeraktien tar plats i viktigt index

Idag vill kapitalmarknaden investera héllbart. Platzers arbete med att i samverkan med andra
aktorer langsiktigt utveckla strategiska tillvaxtomraden i Géteborg kombinerat med bolagets
stora andel miljocertifierade fastigheter ger ett véxande intresse hos investerare. Under aret
har Platzeraktien fatt en ny grén stdmpel samt inkluderats i ett viktigt fastighetsindex.

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
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Platzers aktie i EPRA index

Frdn och med den 21 juni 2021 ingér Platzers aktie i EPRA
index, som 4ar ett ledande globalt index for borsnoterade
fastighetsinvesteringar. For Platzer betyder detta mojlighe-
ten att nd en bredare internationell investerarkrets. FTSE
EPRA Nareit Global Real Estate Index (EPRA index) ar ett
ledande globalt index f6r borsnoterade fastighetsinveste-
ringar och bestar av cirka 500 fastighetsbolag. EPRA &r fast-
ighetsbranschens europeiska branschorgan for noterade
fastighetsbolag och star f6r European Public Real Estate
Association.

Forsta bolaget pa Large Cap med Nasdaqs grona
aktiestampel

Vvart langsiktiga arbete mot ett alltmer hallbart Platzer ger
resultat bade genom férbéttrade nyckeltal i verksamheten,
sdsom sankt energianvdndning och minskat koldioxidav-
tryck, och att vi uppnar olika gréna utmarkelser. Sedan tidi-
gare dr var aktie gron, var finansiering allt gronare och vara
fastigheter dr i mycket hog grad miljocertifierade. Under 2021
lanserade Nasdag sin grona aktiestdmpel "Nasdaq Green
Designation” med fokus pa att underldtta for investerarare
att hitta hallbara foretag pa Stockholmsborsen. Platzer blev
det forsta bolaget pa Large Cap som fatt Nasdags grona
markning.
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Platzeraktien

Oberoende granskning av vart ramverk for grona aktier
Som det andra bolaget i vérlden har vi 13tit forskningsinstitu-
tet Cicero Shades of Green géra en oberoende granskning av
vart ramverk for grona aktier. Det ar ett sitt for oss att 6ka
transparensen kring var klimatpaverkan. Ramverket ar en
genomlysning av vara intdktsstrémmar, investeringar och
vart ledningssystem ur ett hallbarhetsperspektiv, vilka
klassificerats pé en skala fran gront till brunt. Resultatet
visade att hela 88 procent av vara intdktsstrémmar och 96
procent av vara investeringar dr grona avseende utfallet fran
2020. Utdver att bedoma fastigheternas hallbarhetsprestanda
har Cicero dven granskat var organisation och styrning samt
var Overensstammelse med EU:s taxonomi, vilket ar ett verk-
tyg som klassificerar vilka investeringar som dr miljomassigt
hallbara eller inte.

Data per aktie

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Noteringsplats och kursutveckling

Platzeraktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm, och ingér
sedan januari 20211 Large Cap-segmentet. Den 31 december
2021 var aktiekursen 135,60, vilket innebdr en uppgang med
26 procent jamfort med foregdende ar. Det motsvarar en
6kning av borsvardet till 16 247 mkr (12 868). Noteringen
avser samtliga B-aktier i Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
som dar moderbolag i Platzerkoncernen. Aktierna handlas
sedan januari 2021 i segmentet Large Cap och tillhor sektorn
Real Estate. Kortnamnet dr PLAZ B och ISIN-koden ar
SE0004977692.

Omsittning och kursutveckling
Under 2021 omsattes 17 miljoner aktier (30) till ett samman-
lagt varde av 2 185 mkr (2 641). Den genomsnittliga omsatt-

2021 2020 2019 2018 2017
Eget kapital, kr per aktie 92,37 80,23 70,84 60,34 49,36
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr 109,74 96,35 84,00 69,54 58,39
Aktuellt substansvirde per aktie (EPRA NTA) 105,63 92,84 80,95 67,21 56,53
Avyttringsvérde per aktie (EPRA NDV) 92,37 80,22 4,20 3,72 3,57
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
per aktie (EPRA EPS) 5,34 4,65 70,84 60,34 49,36
Borskurs vid arets slut, kr 135,60 107,40 110,00 59,50 52,00
Resultat efter skatt, kr? 14,24 11,40 12,19 12,55 11,54
Justerat férvaltningsresultat efter skatt, kr? 4,20 5,35 4,94 4,29 3,96
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 5,73 4,09 4,54 4,53 3,68
Utdelning, kr 2,20 2,10 2,00 1,70 1,50
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 119816 119816 119816 119 816 119 684
Genomsnittligt antal aktier, tusental 119 816 119816 119816 119 750 119 684

Avseende definitioner, nyckeltal och berékningar, se beskrivning s. 145-146.

' Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier fsrekommer.

2 Justerat férvaltningsresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, exklusive vardeférandringar
hanforligt till intresseféretag samt med avdrag fér schablonskatt (fér 2021 avses 20,6%).
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ningen var 69 000 aktier (119 000) per handelsdag. Samtliga
noterade aktier handlades pa Nasdaq Stockholm. Totalavkast-
ningen, motsvarande summan av verkstélld utdelning och
kursutveckling, var 28 procent (0). Motsvarande avkastning
fér OMXS Real Estate GI (fastighetsindex) var positiv med 46
procent (-6). Bland véra tio storsta aktiedgare skedde nagra
forandringar under 2021. Den storsta dgaren, Ernstrom & C:o
har under aret forvarvat ndstan 4 miljoner aktier frdn famil-
jen Hielte/Hobohm. Lansforsdkringar Goteborg och Bohusldan
samt Lansforsdkringar Skaraborg har inga forandringar i sitt
innehav under aret. Ovriga férandringar &r att Lansforsak-
ringar Fondférvaltning minskade sitt dgande fran 12 till 11
procent av kapitalet, Fjarde AP-fonden minskade dven de sitt
innehav fran 10 till 9 procent av kapitalet medan SEB Invest-
ment Management ¢kade sitt innehav frén 4 till 5 procent.
Lesley Invest kvarstdr stabilt med sina 3 procent av kapitalet
och State Street Bank and Trust Co kommer in som ny pa
nionde plats med 2 procent av kapitalet och Handelsbanken
Fonder star relativt oférdndrade med knappt 2 procent.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer fordelade sig den 31 december 2021 pa
20 miljoner A-aktier med ett rostvarde pa tio roster per aktie
samt 99 934 292 B-aktier med ett réstvédrde pa en (1) rost per
aktie. Av B-aktierna dger Platzer 118 429 aktier (118 429) som
eget innehav. Varje aktie har ett kvotvarde pa 0,10 kr.

Substansvirde
Det langsiktiga substansvéardet, EPRA NRV, uppgick vid ars-
skiftet till 109,74 kronor (96,35) per aktie.

Utdelningspolicy och utdelning

Var utdelning ska langsiktigt uppga till 50 procent av justerat
férvaltningsresultat efter schablonskatt, baserad pa gillande
inkomstskatt (20,6 procent 2021). Justerat forvaltningsresultat
innebdr forvaltningsresultat hdnforligt till moderbolagets
aktiedgare exklusive vardefoérdndringar i intresseforetag.
Utdelningens storlek ar anpassad for att badde ge aktiedgarna
marknadsmassig avkastning och mojliggdra investeringar for
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framtida vardetillvdxt. Det dstadkommer vi genom att lata
férvaltningsresultatet ligga till grund for utdelningen, medan
den fortsatta tillvaxten finansieras genom vérdedkningar
som genereras genom god fastighetsforvaltning, utveckling
och forvarv.

Platzer har inte mottagit ndgot villkorat statligt stod i
samband med pandemin och kunde ddrmed lamna utdelning
under pandemin. Infér drsstdmman 2022 foreslar styrelsen
en utdelning om 2,20 kronor (2,10) per aktie samt att utdel-
ningen delas upp péa tvé utbetalningstillfallen. Detta motsva-
rar en direktavkastning pa 1,6 procent (2,0) berdknat pa aktie-
kursen vid arets slut.

Bemyndiganden

Arsstdimman den 9 april 2021 bemyndigade styrelsen att
fram till ndsta arsstdmma besluta om férvarv och éverlatelse
av B-aktier i bolaget. Koncernens totala innehav av egna
B-aktier far uppga till hogst 10 procent av samtliga registre-
rade aktier. Stdmman beslutade ocksd att bemyndiga styrel-
sen att fram till nésta drsstdmma, vid ett eller flera tillféllen
och med eller utan féretrddesrétt for aktiedgarna, besluta om
nyemission av B-aktier om hdgst 10 procent av aktiekapitalet.
Emissionen ska kunna genomfoéras som kontant-, rapport-
eller kvittningsemission och ske till marknadsmaéssigt pris.
Styrelsen har inte erhallit ndgot annat bemyndigande att
besluta om nyemissioner av aktier, emittera konvertibler eller
teckningsoptioner dn vad som angivits ovan.

Agarforhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december 2021 till 5 652
(6 680). Det utlandska dgandet uppgick till 11 procent (7) av
aktiekapitalet och S procent (3) av antalet roster.

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) bildades 1 januari
2008 av Ernstrém & C:o, Brinova Fastigheter (med moderbola-
get Backahill) samt Lansférsdkringar Goteborg och Bohuslédn.
Backahill sdlde 2017 sina aktier da Lansforsdkringar Skara-
borg gick in som ny A-aktiedgare.

Strategisk inriktning Verksamhet

Finansiering

I bolagsordningen finns en hembudsklausul som innebdr att
en kopare av A-aktier, som inte dger A-aktier sedan tidigare, ar
skyldig att hembjuda de férvarvade aktierna till dvriga dgare
av A-aktier, om inte forvérvet skett genom koncernintern
overlatelse eller dverlatelse till juridisk person som innehaller
firman Lansforsékringar. Om &gare av A-aktier inte forvarvar
de hembjudna aktierna omvandlas de 6verldtna aktierna
automatiskt till B-aktier innan férvarvaren infors i aktie-
boken.

Information till aktiedgarna

Hemsidan platzer.se dr var framsta informationskanal. Har
offentliggdrs alla pressmeddelanden och finansiella rapporter.
P4 var hemsida finns ocksa presentationer fran stdmmor,
generell information om aktien, rapport om bolagsstyrning
samt finansiella data. Arsredovisningen finns tillgénglig pa
hemsidan. Vi arrangerar ocksa regelbundet traffar for analy-
tiker, aktiedgare och potentiella investerare och finansidrer.
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Strategisk inriktning

Verksamhet

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 31 december 2021

Finansiering

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Antal aktiedgare 2021-12-31 per geografiskt omrade

Bolagsstyrning

Antal Antal Antal Andel Andel Antal Aktie- Innehav, Roster, Marknads-
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, % aktiedgare agare, % Innehav % Roster % varde, tkr?
Ernstrom & C:o 11 000000 5500000 16500 000 38,5 13,8 Sverigeboende 5479 96,9 106 433539 88,7 286 433539 955 11717649
Léansforsékringar Goteborg Ovriga Norden 47 0,8 1845 734 1,5 1845 734 0,6 250 260
och Bohuslan 5000000 15075112 20075112 21,7 16,8 Ovriga Europa
LF Skaraborg Férvaltning AB 4 000 000 968 000 4968 000 13,7 41 (exkl. Sverige
Familien Hielte / Hobohm 18598312 18598312 6,2 15,5 och Norden) 88 1.6 4469677 87 4469677 15 606042
Lansforsakringar fondférvaltning AB 13170698 13170 698 44 11,0 USA 25 04 7117714 59 7117714 24 965152
Fiirde AP-fonden 10388 274 10 388 274 35 87 Ovriga vérlden 13 0,2 67 628 0,1 67 628 0,0 9163
SEB Investment Management 5 896 601 5896 601 20 4,9 Summa 5 652 100,0 119 934 292 100,0 299 934 292 100,0 13 548 266
Lesley Invest (inkl privata innehav) 4030562 4030562 1,3 3.4 ' Marknadsvérde avser noterade B-aktier, exklusive A-aktier.
State Street Bank and Trust Co 2919 661 2919 661 1,0 2,4
Handelsbanken fonder 2 025 631 2 025 631 0,7 1,7
Ovriga agare 21243012 21243012 7.1 17,7
Totalt utestaende aktier 20 000 000 99 815863 119 815 863 100,0 100,0
Aterkt')pta egna aktier 118 429 118 429
Totalt registrerade aktier 20 000 000 99 934 292 119 934 292
Aktiedgare i storleksklasser 2021-12-31
Antal Antal Antal Innehav, Roster, Marknads-
Storleksklass aktiedgare A-aktier B-aktier % % varde, tkr"
1- 500 4098 0 495 724 0,4 0,2 67 220
501 - 1000 728 0 564 414 0,5 0,2 76 535
1001 - 5000 560 0 1264 807 1,1 0,4 171 508
5001 - 10 000 90 0 664 022 0,6 0,2 90 041
10001 - 15 000 22 0 276 610 0,2 0,1 37508
15001 — 20 000 20 0 355 550 0,3 0,1 48 213
20 001 - 134 20 000 000 96 313 165 97,0 98,8 13060 065
Summa 5 652 20 000 000 99 934 292 100,0 100,0 13 551 090
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Flerarsoversi
erarsoversikt

mkr 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Resultatrakning
Hyresintakter 1201 1142 1124 1044 995 687 589 525 464 384
Fastighetskostnader -278 -274 -287 -263 -268 -181 -152 -131 -123 -104
Forvaltningsresultat
(inklusive intresseféretag) 759 680 611 531 508 322 266 211 166 130
Vardeforandring forvaltnings-
fastigheter 1240 1 006 1522 1311 1214 450 510 401 117 108
Resultat fore skatt 2108 1671 1913 1835 1776 635 840 385 365 184
Avrets resultat 1709 1374 1476 1511 1393 500 664 298 294 157
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 26 031 22575 20479 18388 15559 13615 9784 8 343 6913 6 091
Ovriga anlaggningstillgangar 556 388 228 158 127 50 65 42 28 7
Omsittningstillgangar 370 323 399 470 250 200 290 123 706 138
Eget kapital 11 068 9 687 8 556 7 288 5962 4703 3592 2 966 2726 1816
Langfristiga skulder 13135 9539 9153 7 239 5689 6615 4919 5391 4739 4283
Kortfristiga skulder 2 754 4 062 3 397 4 489 4 285 2 547 1628 151 182 136
Balansomslutning 26 957 23 286 21106 19016 15 936 13 865 10139 8 508 7 647 6 236
Kassaflodesanalys
Kassaflode fran [6pande verk-
samhet 686 490 543 543 428 367 294 192 156 145
Kassaflode fran investerings-
verksamhet -2 332 -1127 -609 -1 308 -672 -3 364 -932 -1011 -708 -1479
Kassaflode fran finansierings-
verksamhet 1 669 517 -21 979 253 2902 769 237 1111 1414
Arets kassaflsde 23 -120 -87 214 9 -95 131 -582 559 80
Ovrigt
Fastigheter, antal 72 69 68 70 69 70 59 60 53 55
Fastighetsinvesteringar, bygg-
nationer 1 003 995 937 723 526 521 360 166 114 151
Medelantal anstallda 80 82 80 67 66 61 55 41 36 35
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Kommentar till flerarsdversikten

Under 2012 férvarvades nio fastigheter fran Vasakronan och
Wallenstam. Férvarven finansierades via tva nyemissioner.
Detta innebar en storre balansomslutning samt ¢kade hyresin-
tékter framover.

Borsnoteringen 2013 skedde samtidigt med en nyemission
som starkte var balansrakning ytterligare. Under aret forvéar-
vade vi fastigheter och intensifierade vart utvecklingsarbete,
vilket bidrog till ckade fastighetsvérden.

Utvecklingsprojekt bidrog till 70 procent av var vardetillvaxt
i fastigheter under 2014. Samma ar férvéarvade vi sju fastighe-
ter i Gamlestaden, Backaplan, norra Hogsbo och langs Moln-
dalsvégen.

Under foljande &r tog vi ett allt storre ansvar for stadsutveck-
lingen i vara omraden. Vi fortsatte ocksa att investera i projekt-
och fastighetsutveckling. Samtidigt ledde ¢kade fastighetsvar-
den till battre resultat och dkad balansomslutning.

Vart hittills storsta férvarv genomfordes i slutet av 2016 och
omfattade AB Volvos fastigheter i Torslanda, Arendal och Séve.
Forvarvet finansierades med en nyemission, vilket paverkade
var balansomslutning samt kommande &rs resultatrdkning.

Under 2017 salde vi byggrétter i Sodra Anggarden for
1,7 mdkr, vilket dock paverkar resultatet forst i och med att
detaljplanen vinner laga kraft. I ovrigt praglades aret av ett
antal stora utvecklingsprojekt i Gamlestaden och Garda.

De forsta spadtagen f6r Garda Vesta och Kineum togs 2018.
Under hosten gick Gamlestads torg 6ver i férvaltning och bor-
jade darmed paverka resultatrdkningen. Dessutom forvarva-
des tva storre fastigheter i Garda.

De stora utvecklingsprojekten praglade dven 2019 da vi dess-
utom inledde ett nybygge intill Merkur pa Skeppsbron samt
pabodrjade planarbetet for Almedals Fabriker. Under hosten
frantrddde vi tva handelsfastigheter pa Backaplan. Under 2020
bildade Platzer ett gemensamt bolag tillsammans med Bocka-
sjo for att utveckla Sorred Logistikpark i Torslanda. Férvarv av
hotellfastigheten Vallgraven 54:11 genomférdes i september. I
december 2020 godkédndes detaljplanen fér Gamlestadens
Fabriker och den férsta hyresgédsten flyttade in i utvecklings-
projektet Garda Vesta.
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Nyckeltal

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Finansiella
Skuldséttningsgrad, ggr 1,2 11 1,2 1,3 1,4 1,7 1,6 1,6 1,7 2,2
Rantetéackningsgrad, ggr 41 41 4,3 3,6 3,5 3,2 3,0 2.4 2.1 2,0
Belaningsgrad, % 49 48 49 53 54 59 58 58 65 66
Soliditet % 41 42 41 38 37 34 35 35 36 29
Avkastning pa eget kapital, % 17 15 19 23 26 12 20 10 13 10
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 3,8 4,0 4.3 4,7 5,0 4.9 4,8 5,2 5,3 5,4
Overskottsgrad, % 77 76 74 75 73 74 74 75 74 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 93 94 95 95 94 91 94 93 91
Hyresvarde, kr/kvm 1578 1500 1488 1378 1326 1538 1532 1490 1363 1078
Uthyrningsbar yta, tkvm?® 853 821 819 821 805 801 465 415 374 402

Avseende definitioner, nyckeltal och berékningar, se s. 145—-146.
" Uthyrningsbar yta inklusive intresseféretag 874 tkvm.
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mkr 2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31 2020-12-31 mkr 2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31 2020-12-31
Resultatrakning Eget kapital och skulder
Hyresintakter 304 307 296 293 281 Eget kapital 11 068 10 673 10 217 10 053 9 687
Fastighetskostnader -76 -63 -68 =71 —-78  Uppskjuten skatteskuld 2020 1940 1879 1797 1707
Driftsdverskott 228 244 229 222 203 Langfristiga skulder 11115 10 038 9 694 7 837 7 642
Central administration -18 L -14 -15 —14  Kortfristiga skulder 2 764 3042 3350 4112 4 250
Andel i resultat fran Summa eget kapital och skulder 26 957 25 693 25 140 23 799 23 286
intresseforetag 33 26 35 9 -5
Finansnetto -54 -54 -52 -49 -51
2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31 2020-12-31
Forvaltningsresultat 189 204 198 167 133
Vardeférandringar Nyckeltal
forvaltningsfastigheter 492 248 317 183 253 Direktavkastning, % 36 40 39 39 36
Vardeforandringar finansiella Overskottsgrad, % 75 79 77 76 79
instrument 41 42 7 90 34 ; :
) Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 ol 91 cl 92
Vardeférandringar : . Sl o
finansieringsavtal 140 59 1 16 74 Avkastning pa eget kapital, % 8,6 8,9 8,8 7,7 7,4
Resultat fore skatt 583 546 523 456 494  Egetkapital, kr 92,37 88,43 84,62 83,90 80,23
Skatt pa periodens resultat -111 -90 -107 -91 -g3  Léngsiktigt substansvarde
(EPRA NRYV) per aktie, kr 109.74 105,35 101,38 99,39 96,35
Periodens resultat 472 456 416 365 411
Aktuellt substansvarde
(EPRA NTA) per aktie, kr 105,63 101,50 97,63 95,76 99,85
2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31 2020-12-31 . "
Avyttringsvarde
[ (EPRA NDV) per aktie, kr 92,37 88,44 84,62 83,26 80,23
Balansrakning
s Forvaltningsresultat efter
Tillgangar . )
avdrag fér nominell skatt
Forvaltningsfastigheter 26 031 24 574 24 386 22 969 22575 (EPRA EPS) per aktie, kr 1,38 1,41 1,40 1,17 0,92
Nyttjanderéttstillgangar tomtratt 30 30 30 30 30 Bérskurs, kr 135,60 132,00 129,80 103,80 107,40
Ovriga anlaggningstillgangar 20 19 19 21 11 Resultat efter skatt, kr 3,94 3,81 3,47 3,03 3,40
Finansiella anlaggningstill- Kassafléde fran den 16pande
gangar 506 416 380 376 347 \erksamheten, kr 1,79 1,17 1,90 0,86 0,34
Omsattningstillgangar 199 169 154 251 176
Likvida medel 171 485 171 152 148
Summa tillgangar 26 957 25 693 25 140 23 799 23 286
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Platzer Fastigheter Hol-
ding AB (publ) organisationsnummer 556746-6437, auger hdrmed
foljande drsredovisning och koncernredovisning for 2021. Uppgifter
inom parentes avser foregdende rdkenskapsar.

Allmant om verksamheten

Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag

inom kommersiella fastigheter, framst kontor samt industri

och logistik. Bolaget &r engagerat i att skapa, bevara och

utveckla Goteborg. Platzer strévar efter att vara den ledande

aktoren i vara prioriterade omraden — en position vi idag har

i Arendal, Gullbergsvass, Garda, Gamlestaden och Hogsbo.
Platzer Fastigheter Holding AB (publ.) &r moderbolag i

Platzerkoncernen. Bolagets aktie dr noterad pa Nasdaq Stock-

holm, Large Cap.

Affarsidé
Platzer skapar varde genom att ga och utveckla kommersi-
ella fastigheter i Goteborgsomradet.

Finansiella mal

e Soliditeten: >30 %

e Beldningsgraden: over tid inte 6verstiga 50 %

e Okning av substansvarde: >10 %/ar (langsiktigt, EPRA NRV)
e Réntetdckningsgrad: >2 ggr

e Investeringsvinst i projektinvesteringar: >20 %

Viasentliga hiandelser under rakenskapsaret
Réakenskapsaret 2021 praglades liksom rdakenskapsaret 2020
av atgarder paverkade av pandemin. Ett stort fokus har legat
pa att begrénsa negativa effekter i form av kundférluster
samt att nyttja vara interna resurser for effektivisering av
vara fastigheter. Bedémningen var att verksamheten hade en
okad risk for kundforluster framst nar det géllde hyresgaster
1 utsatta branscher. For att forebygga kundforluster har vi
l6pande haft en tat dialog och hjalpt utsatta hyresgéster, som

igrunden har en barkraftig affar, genom framforallt ver-
enskommelser om manadsbetalning istédllet fér kvartalsvis
betalning. Ett fatal hyresgaster fick tillfalliga rabatter under
aret och dessa uppgick till 0,15 % (0,4) av arets hyresintakter.
Behovet av hjalp fran oss har minskat for varje kvartal som
gatt under aret. Samtliga atgarder foll val ut och andelen
betalade hyror som aviserats for forsta kvartalet och januari
2022 ar helt i niva med motsvarande period féregaende ar.

Vihar under pandemin haft god beredskap i alla delar av
var verksamhet. Paverkan pa vara stora projekt har darfor
varit begransad och vi ser fortsatt bara mindre avvikelser,
vilka ryms inom uppstéllda tids- och kostnadsramar. Vi foljer
aktivt utvecklingen i samhaéllet och har handlingsplaner for
att hantera eventuella kommande effekter av pandemin.

Under aret fortsatte Platzer de stora utvecklingsprojekt som
startats tidigare ar. [ ett av vara storsta utvecklingsprojekt,
Garda Vesta, har inflyttning skett under aret och uthyrningsgra-
den var vid rdkenskapsarets slut 98 % i fastigheten.

Precis fore halvarsskiftet tecknades avtal om fastighetsfor-
varv pa Medicinareberget. [ samband med detta gar Platzer
in som fastighetsédgare inom Life-Science omradet. Tilltrade
genomfordes i tva etapper under aret. I andra kvartalet saldes
kontorsfastigheterna Sorred 8:11 och Sorred 7:24. Under tredje
kvartalet tecknade vi avtal om forsdljning av en del av Aren-
dal 764:720 till Goteborgs Hamn samt tecknade avtal med NCC
om forvarv av deras projekt MIMO i Modlndal.

Var medverkan i utvecklingen av stadsdelar i Géteborg fort-
satte med hog intensitet under 2021.

Resultat

Hyresintdkterna uppgick till 1 201 (1 142), en 6kning med 6,9
%. Okningen beror framst p4 att allt fler hyresgéster flyttat in
i Garda Vesta (Garda 2:12) samt att vi under hésten 2020 for-
varvade fastigheten Inom Vallgraven 54:11 och under andra
kvartalet 2021 férvarvade Odontologen (Anggarden 718:1)
samt Biotech och Halsovetarbacken (Anggérden 36:2).
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Forvaltningsberattelse

Driftsoverskottet 6kade med 6,3 % och uppgick till 923 mkr
(868). Driftsoverskottet i jamforbart bestdnd minskade med
2,7 %. Overskottsgraden uppgick till 77 % (76). Direktavkast-
ningen for fastigheterna uppgick till 3,8 % (4,0).

Forvaltningsresultatet, exklusive vardeférandringar i
intressefoéretag med 103 mkr (39), ar i nivé med féregéende ar
med 656 mkr (641). Kostnader fér central administration upp-
gick for helaret till 58 mkr (54). Okningen beror frémst pa att
personalrelaterade kostnader dkat.

Arets finansnetto uppgick till -209 mkr (-200). Finansnettot
har paverkats negativt av en hogre ldanevolym men det har
motverkats frdmst av en ldgre Stiborrdnta. Vardeférandringar
pa fastigheter var under &ret 1 240 mkr (1 006) och berodde
framst pa fastighets- och projektutveckling samt dven ¢kade
marknadshyror, nytecknade kontrakt och omférhandlingar
samt sankta yielder. Vardeférandringar pa finansiella instru-
ment och finansieringsavtal uppgick till 109 mkr (-15). Skill-
naden jamfort med &ret innan bestar badde av omvérdering av
tidigare ars delavyttring av fastighet som redovisas som
finansieringsavtal samt vérdeférandringar i derivat.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 709 mkr (1 374).

Investeringar och kassaflode
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick under
aret till 686 mkr (490). Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgick till -2 332 mkr (-1 127). I detta ingick investe-
ringar i befintliga fastigheter om -1 003 mkr (-995). Arets kas-
saflode uppgick, efter det att utdelning till aktiedgare skett
med -251 mkr, till 23 mkr (-120).

Likvida medel uppgick pé bokslutsdagen till 171 mkr (148).
Utéver likvida medel fanns beviljade byggnadskreditiv, kredit-
faciliteter och outnyttjad checkkredit om 3 170 mkr (2 940).

Finansiell stéllning
Koncernens eget kapital uppgick per bokslutsdagen till 11 068
mkr (9 687). Soliditeten uppgick per samma dag till 41 % (42).

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Eget kapital per aktie uppgick per bokslutsdagen till 92,37 kr
(80,23) och det langsiktiga substansviardet enligt EPRA NRV
till 109,74 kr (96,35).

Per bokslutsdagen uppgick de rdntebdrande skulderna till
12 739 mkr (10 850), vilket motsvarade en beldningsgrad om
49 % (48). Kortfristig del av rantebarande skulder avser 1an
som kommer omférhandlas under kommande tolv ména-
derna. Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive
effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick den 31 december
2021 till 3,0 ar (3,2). Den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den uppgick till 2,3 &r (2,3).

Skatt

Skattekostnaden for aret uppgick till -399 mkr (-297), varav
—-358 mkr (-282) utgjordes av uppskjuten skatt och aktuell
skatt uppgick till -41 mkr (-14), varav 2 mkr avser aktuell
skatt for ret innan. Skattemassiga underskottsavdrag upp-
gick per bokslutsdagen till 0,4 mkr (0,4) i koncernen. Fér mer
detaljerad information se not 11.

Organisation

Platzers organisationsstruktur avser att pa bédsta satt stodja
var verksamhet och att driva tillvdxt inom vara prioriterade
segment. Verksamheten dr darfor indelad i tva affarsomraden:

e Affarsomrade kontor

e Affdrsomrade industri/logistik

Varje affdrsomrade har ett helhetsansvar for fastighetsaffa-
ren inom respektive affdrsomrade.

Till sitt stod har affarsomradena koncerngemensamma
funktioner samt en ny koncernledning. Idag bestar koncern-
och stabsfunktionerna av finans/ekonomi, kommunikation/
marknad, verksamhetsutveckling, affarsutveckling och hr.

Vid arsskiftet uppgick antal anstéllda till 87 personer (79).
Bolagets kontor finns i Gullbergsvass, Géteborg, i en av Platzer
dgd fastighet.
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Fastighetsbestandet

Platzer dgde vid arsskiftet 2021/2022 totalt 72 fastigheter (69)
inkluderat fyra (3) deldgda fastigheter som redovisas som
intresseforetag. I fastighetsbestdndet ingdr 24 projektfastig-
heter (22), varav tva (2) ar deldgda. Fastigheterna har ett verk-
ligt varde om 26 031 mkr (22 575) exklusive intressefdretag.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 873 590 kvm,
vilka foérdelade sig pa kontor 54 % (55), butik 3 % (1), industri/
lager 30 % (31) och 6vrigt 13 % (13).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick for dret till 91
% (93). Totalt hade Platzer 706 lokalhyresavtal (701) vid ars-
skiftet 2021/2022 och hyresintékter pa arsbasis utifran gél-
lande hyresavtal uppgick till 1 269 mkr (1 164). Utéver lokal-
hyreskontrakten finns avtal for parkeringsplatser samt for
reklamskyltar och master med totala hyresintdkter om 41
mkr (42). De tjugo stérsta hyresavtalen stod for 36 % (34) av
det kontrakterade hyresvardet.

Genomsnittlig aterstdende 16ptid f6r hyresavtalen uppgick
till 45 manader (37).

Fastigheternas varde

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som
férvaltningsfastigheter och varderas i enlighet med beskriv-
ningen i not 12.

Fastigheterna redovisas i balansrékningen till verkligt virde
och vérdeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Vid
arsskiftet 2021/2022 uppgick det samlade fastighetsvardet till
26 031mkr (22 575) och det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet till 4,6 % (4,8).

Hallbarhet

Vi har upprattat en separat hallbarhetsredovisning i enlighet
med arsredovisningslagen. Hallbarhetsredovisningen omfat-
tar Platzer Fastigheter Holding AB (publ) med samtliga dotter-
bolag. Hallbarhetsrapporten vars omfattning beskrivs pa
sidan 122 ingar inte i den finansiella rapporteringen.
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Efter rapportperiodens utgang
Den 3 februari 2022 frantrédddes 50% av fastigheten Garda 2:12
genom forsdljning av 50% av andelarna i KB Platzer Garda 2:12.

Utsikter for 2022

Platzer fortsatter under 2022 att utveckla Goteborg och vara
prioriterade omraden Garda, Gamlestaden, Sodra Anggarden,
Almedals Fabriker och Arendal. Vara stora utvecklingsprojekt
Garda Vesta och Merkur planeras att fdrdigstéllas i borjan av
2022 och Kineum i slutet av 2022. Projektet i Gamlestadens
Fabriker okariintensitet under det kommande &ret med
utveckling av vara byggratter och indelning av ursprungs-
fastigheten i nya registerfastigheter for fortsatt utveckling.
P4 Syrhala 3:1 1 Torslanda fortsdtter vi byggnationen av, den
forsta av tva etableringar, en terminal- och logistikbyggnad
pa 20 000 kvm.

Inom var finansieringsverksamhet har vi under aret erhallit
ett investment grade kreditbetyg BBB- fran Nordic Credit
Rating, vilket ger oss battre forutsattningar for att sdkerstélla
framtida tillgéng till likviditet.

Intjaningsformaga
Sammanstallningen bygger pa fastighetsbestdndet den 31
december 2021 och ger en 6gonblicksbild av var intjdningsfor-
méga och &r inte en prognos. I sammanstéllningen gors ingen
bedomning av eventuella fordndringar i hyresavtal. Indel-
ningen av kontorsfastigheter féljer den allménna branschom-
radesindelningen i Goteborg med undantag for fastigheten pa
Backaplan som vi redovisar som Norra Alvstranden. Vi sér-
redovisar vara industri/logistik- och projektfastigheter. Som
projektfastigheter réknas exempelvis alla fastigheter i Sodra
Anggarden. Efter summan for Platzer exklusive intresseféretag
presenteras uppgifterna for vara intresseféretag med 100 %
av vardet oavsett dgarandel, som generellt uppgar till 50 %.
Dérefter presenteras tecknade avtal om inflyttningar som
sker om sex ménader eller senare och kommande vakanser
pa uppsagda hyresavtal sdrredovisas i egen tabell.

Med hyresvarde menar vi hyresintédkter samt bedomd
marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick.
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Intjaningsférmaga 2021-12-31
Verkligt Ekonomisk Hyres- Drifts- .
Antal Uthyrbar vérde, Hyresvérde, uthyrnings- intakter, overskott, Overskotts-

fastigheter yta, kvm mkr mkr grad, % mkr mkr grad, %
Forvaltningsfastigheter
Central Business District (CBD) 8 74 632 4677 218 82 178 134 75
Ovriga innerstaden 18 197 831 9814 443 95 420 312 74
Centrala Goteborg 26 272463 14 491 661 91 599 446 75
Ostra Goéteborg 6 119586 2 826 197 92 182 135 74
Norra Alvstranden/Backaplan 38 299 1378 86 91 79 57 72
Norra/ostra Goteborg 10 157 885 4204 283 92 260 192 74
Viastra Goteborg 4 21 941 245 24 71 17 9 53
MélIndal 4 28 844 808 56 99 56 45 81
Sodra/vastra Goteborg 8 50 785 1053 80 91 72 54 74
Industri/logistik 2 317 512 4 066 302 94 284 212 75
Summa forvaltningsfastigheter 46 798 645 23 814 1326 92 1215 9204 74
Projektfastigheter 22 54 431 2 217 929 96 95 78
Summa Platzer exkl intresseforetag 68 853 076 26 031 1425 92 1310 983 75
Intresseforetag 4 20 514 1221 41 82 34 24

Utover ovanstaende finns tecknade hyresavtal med inflyttning fran den 1 juli 2022 och framat:
Hyresintéakter, mkr

varav intressefdretag

Pagéaende och kommande nybyggnadsprojekt 120

0

Férvaltningsfastigheter 16

Utover ovanstaende finns uppsagda hyresavtal med avflyttning fran och med den 1 januari 2022:
Hyresintéakter, mkr

5

varav intressefdretag

Pagéaende och kommande nybyggnadsprojekt 6

0

Férvaltningsfastigheter 42

0



NS

Detta &r Platzer Omvirld och marknad

Forvaltningsberattelse

Resultatrelaterade kolumner inkluderar géllande hyresavtal i
befintliga fastigheter, inklusive inflyttning under kommande
halvar. Hyresavtal med senare inflyttning eller i fastigheter
som dr under byggnation inkluderas ddremot inte.

Med hyresintdkter avses ovan kontrakterade hyresintakter,
inklusive avtalade tilldgg sdsom ersdttning for vdrme och
fastighetsskatt samt oaktat tidsbegransade hyresrabatter om
cirka 35 mkr. Nér det géller projektfastigheter dédr projekt-
start ej skett dn eller dédr projekt pagar avser hyresviarde,
hyresintakter och driftsoverskott befintliga hyresavtal och
kostnader i fastigheten. For projektfastigheter dar inflytt sker
under kommande halvar inkluderas hyresvérde, hyresinték-
ter och driftséverskott hanforligt till dessa hyresavtal. Avta-
let med Internationella Engelska Skolan i S6dra Anggarden
ingdr inte i ovan angivna hyresintédkter, da villkoren for ikraft-
trddande ej dnnu dr uppfyllda.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjaningsformaga
pa arsbasis definierat som kontrakterade hyresintékter per
1 januari 2022. Avdrag gors for bedémda fastighetskostnader
inklusive fastighetsadministration avseende ett normalar.

Aktien och dgarna

Platzers B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Bolaget har ett aktiekapital om 11 993 429 kr och antalet regi-
strerade aktier uppgick vid &rets utgang till 119 934 292,
varav 20 000 000 A-aktier med tio réster per aktie och

99 934 292 B-aktier med en rdst per aktie. Varje rostberattigad
aktiedgare far vid bolagsstdmman rosta for fulla antalet av
denne dgda och foretrddda aktier. Samtliga aktier dger lika
ratt till andel i Platzers vinst.

I Platzers bolagsordning finns en hembudsklausul som
innebdr att en kdpare av A-aktier, vilken inte tidigare dger
A-aktier, ar skyldig att hembjuda de férvarvade aktierna till
6vriga dgare av A-aktier, om inte forvérvet skett genom kon-
cernintern overlatelse eller motsvarande inom respektive
nuvarande dgargrupp. Om dgare av A-aktier inte férvarvar de
hembjudna aktierna omvandlas de 6verlatna aktierna auto-
matiskt till B-aktier innan férvarvaren infors i aktieboken.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Platzers innehav av egna aktier uppgar till 118 429 B-aktier
motsvarande 0,1 % av registrerade aktier, vilka forvarvades
av Platzer under 2015 i samband med en riktad nyemission
som syftade till att sékerstdlla bolagets kapacitet att leverera
aktier till bolagets aktiesparprogram.

Bolagets dgarstruktur framgar av tabellen

Formell arsredovisning

Andel Andel
Storsta dgare roster, % kapital, %
Ernstrém & C:o 38,5 13,8
Léansforsékringar Goteborg och Bohusléan 21,7 16,8
LF Skaraborg Forvaltning AB 13,7 41
Familjen Hielte/Hobohm 6,2 15,5
Lansforsékringar fondforvaltning AB 4,4 11,0
Fjarde AP-fonden 3,5 8,7
SEB Investment Management 2,0 4,9
Lesley Invest (inklusive privata innehav) 1,3 3,4
State Street Bank and Trust Co 1,0 2,4
Handelsbanken fonder 0,7 1,7
Ovriga agare 7.1 17,7
Totalt utestaende aktier 100,0 100,0

Bolagsstyrning

Platzer ar ett svenskt publikt aktiebolag med sidte i Géteborg.
Till grund for bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebo-
lagslagen samt andra tillampliga lagar och regelverk. Platzer
tilldmpar Svensk kod for bolagsstyrning. Narmare beskriv-
ning av bolagsstyrningen inom Platzer finns pa s. 131-137.

Styrelsens arbete

Platzers styrelse bestar av atta ledamoter utan suppleanter.
Styrelsen antar varje ar en arbetsordning som anger vilka
drenden som behandlas under aret, ansvarsférdelning mellan
styrelse och vd samt vilken ekonomisk rapportering som ska
ske till styrelsen. Styrelsens ledamoter har inte ansvar for
olika arbetsomréden, utan hela styrelsen &r delaktig i samt-

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

liga ansvarsomraden. Styrelsen har dock utsett ett ersitt-
ningsutskott och frdn och med styrelseéret 2020 har ett risk-
och revisionsutskott inrdttats.

Styrelsen har enligt arbetsordningen minst atta méten per
ar dar revisorn deltar pa tva moéten. Under 2021 hoélls 9 moten.
En utforligare beskrivning av bolagsstyrning och styrelsens
arbete framgdr av Bolagsstyrningsrapporten pa s. 131-137.

Ersattning till vd och ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska &rsstdimman besluta om riktlinjer
fér ersattning och andra anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare. Med ledande befattningshavare avses
Platzers ledningsgrupp.

Styrelsen foreslar arsstdmman 2022 att f6ljande riktlinjer
for ersattning och andra anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare ska gélla fram till ndsta drsstdmma. Nuva-
rande riktlinjer och anstéllningsvillkor avviker inte fran for-
slagets principer. I évrigt hdnvisas till not 4.

Ersédttningar och andra anstédllningsvillkor fér bolagets led-
ningsgrupp ska vara marknadsmassiga och konkurrenskraftiga
samt vara baserade pa den anstélldes ansvar och prestation.
Ersdttning utgar med fast 16n fér samtliga i ledningsgruppen.
Pensionsvillkor ska vara marknadsmaéssiga och baserade pa
avgiftsbestdmda pensionslosningar eller ITP-planen. Utéver
fast 16n ska ocksa rorlig kontant ersdttning kunna utga som da
ska belona férutbestdmda och métbara prestationer.

Sadan ersattning far inte 6verstiga ett belopp motsvarande
fyrtio (40) procent av den fasta arliga kontantlénen och inte
utges mer dn en gang per ar och individ. Beslut om ytterligare
kontant ersattning ska beslutas av styrelsen. Langsiktiga ror-
liga incitamentsprogram ska vara aktierelaterade och presta-
tionsbaserade samt vid utfdstelsen vara maximerade till en
arslon.

Utoéver bolagets dtaganden har dgaren Ernstrém & C:o
genom dotterbolag i december 2018 utfardat kopoptioner till
vd vilka ger rétt att férvdrva 500 000 B-aktier i Platzer. Losen-
perioden infaller 2023.
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Forvaltningsberattelse

Vid uppsdgning av anstéllning fran bolagets sida ska gélla en
uppségningstid om hogst 12 manader. Avgangsvederlag, inkl-
usive 16n under uppsagningstid, far inte dverstiga 12 manads-
l6ner. Styrelsen dger ratt att franga riktlinjerna om det i en-
skilt fall inns sarskilda skal for det.

Moderbolag och forslag till vinstdisposition
Moderbolaget Platzer Fastigheter AB (publ) dger inga egna
fastigheter. Verksamheten bestér i koncerngemensamma
funktioner kring ledning, administration och finansiering.

Samtliga moderbolagets intédkter kommer fran fakturering
av tjanster till koncernféretag. Omsattningen uppgick under
aret till 16 mkr (15) och vérdeférandringar avseende derivat
uppgick till 180 mkr (-89). Resultat efter skatt var 711 mkr
(634).

Forslag till vinstdisposition

Strategisk inriktning

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 2399 944 876
Balanserade vinstmedel 445 076 051
Arets resultat 710 731 423
Kronor 3 555 752 350
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagare utdelas 2,20 kr per aktie 263 594 899

I ny rakning 6verfors 3292 157 451

Kronor 3 555 752 350

Styrelsens forslag dr att utdelningen utbetalas vid tva till-
fallen om vardera 1,10 kr. Den forsta avstdmningsdagen fore-

Verksamhet Finansiering

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna
vinstutdelningen

Den foreslagna utdelningen motsvarar 51 % av utdelningsbart
forvaltningsresultat efter schablonskatt. Det ar i linje med
den av styrelsen faststédllda utdelningspolicyn som anger att
utdelningen langsiktigt ska uppgé till 50 % forvaltningsre-
sultatet efter schablonskatt. Vid bedémning av utdelningens
storlek har styrelsen tagit hansyn till koncernens och moder-
bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och stall-
ning i 6vrigt samt att den framtida utvecklingen kan ske med
bibehéallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Den foreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna reducerar
moderbolagets soliditet marginellt, vilken efter foreslagen
utdelning uppgar till 29 %. Koncernens soliditet uppgar efter
foreslagen utdelning till 40 %. Soliditeten ar betryggande mot
bakgrund av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt
bedrivs med lénsamhet. Likviditeten i bolaget och koncernen
beddms kunna uppratthallas pa en likaledes betryggande
niva.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen
vare sig hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende
bolag, fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt,
eller att fullgdra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan darmed foérsvaras med hansyn till vad som
anfors 1 ABL 17 kap 3§ 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Formell arsredovisning
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| direkt anslutning till den palatsliknande
fastigheten Merkur fran 1897 uppfér vi
en ny kontrastrik byggnad som star klar

slas vara den 25 mars 2022 och for den andra utbetalningen
23 september 2022.

2022. Har har reklambyran Forsman &
Bodenfors nu flyttat in i sina nya lokaler
om totalt 3 350 kvm.
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Vart arbete med risker och riskhantering Ous Duess Qe

Vi arbetar aktivt med att identifiera, bedoma och méta de risker som har storst paverkan pa Platzer. God
intern kontroll, kontroll fran revisorer samt vél fungerande administrativa system och policyer &r grundlag-
gande for att hantera och minimera riskerna. Ytterst &r det styrelsens ansvar att upprétta effektiva system
for riskhantering och internkontroll (se s. 136—137). | den I6pande verksamheten &r det vd som &r ansvarig.

Vi har delat upp riskerna i verksamhetsrisker, omvérldsrisker,
finansiella risker och hallbarhetsrisker.

Verksamhetsrisker ar risker som uppstar pa grund av bris-
tande interna processer och rutiner, manskliga fel eller felak-
tiga system. Med omvérldsrisker avses risker som vi inte
sjdlva kan paverka, men som vi maste férhalla oss till. Med
finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose verk-
samheten med kapital till en rimlig kostnad, vilket &r en nod-
vandig resurs for fastighetsverksamhet. Platzers finanspolicy
(se s. 63-65) anger riktlinjer och regler for hur dessa risker ska
hanteras. En utforligare beskrivning av den finansiella risk-
hanteringen framgar av not 3 pa s. 96-97. Hallbarhetsrisker ar
kopplade till miljopaverkan, klimatférédndringar eller sociala
risker som otrygghet.

Vi har graderat varje risk efter hur stor sannolikheten
beddms vara att den infaller samt hur stor paverkan denisa
fall skulle ha pa Platzer. Graderingen har nivaerna lag (L),
medel (M) och hég (H).

Urvalet av risker baseras pa saval historiska erfarenheter

Sannolikhet

(H)

Hog

00

Medel

00

Verksamhetsrisk

TMOOW>

-I®

Fastigheternas vardeférandring
Hyresintakter och uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Investeringar och projekt
Fastighetstransaktioner
Organisationsrisk och
operationella risker

Tvisterisker

IT-risk

Leverantdrsrisk

Omvarldsrisk

vozZz=rx -

Ekonomisk konjunktur
Inflation och rénta
Lagstiftning och skatter

Lokal politisk risk och planrisk
Utbud av lokaler
Ravaruprisrisk

Elférsorjning

Finansiell risk

: o /3R 8 : 0 ni, o0 : Q Raénterisk
som bedémningar infor framtiden. Risker som vi tidigare inte Lo 00 G e o0 R Kreditrisk
exponerats for och som vi bedéomer mindre sannolika har a9 Q S Likviditetsrisk
exkluderats ur uppstéllningen. T Refinansieringsrisk
U Siasong

Lag

o

Medel

(H)

Hog

Paverkan

Hallbarhetsrisk

\'J
X
Y
4

Miljorisk

Klimatrelaterade risker
Sociala risker

Okat tryck fran politik och
kapitalmarknad
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Risk

Beskrivning

Lang sikt >3 ar

Paverkan

Sannolikhet

Hantering

Verksamhetsrisk

o Fastigheternas
vardef6randring

Féréndringar av fastigheternas véarde paverkar bade vart resultat och var finansiella stéll-
ning. Véara forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och vérdeférandringarna
redovisas i resultatrdkningen. Vardet pa fastigheterna berdknas utifran ett antal faktorer.
Dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresniva och driftkostnader, dels mark-
nadsspecifika sdsom avkastningskrav och kalkylrantor som harleds ur jamférbara trans-
aktioner pa fastighetsmarknaden. | varderingsprocessen finns risk for att gjorda anta-
ganden éar felaktiga, vilket ocksa skulle paverka varderingen.

(H)

(M)

Genom att koncentrera fastigheterna till attraktiva lagen med utvecklingspotential i
Goteborgsregionen minskar risken for negativa vardeférandringar. Risken minskar
ocksa av att vi arbetar aktivt med underhall och utveckling av fastigheterna. Fastighets-
varderingen gors kvartalsvis. Cirka 50 procent av bestandet externvérderas varje ar.
Véra interna vérderingar kvalitetssékras av oberoende varderingsman. Se not 12 pa

s. 105-106

e Hyresintakter och
uthyrningsgrad

Platzers intakter paverkas av hyresnivaerna och fastigheternas uthyrningsgrad samt av
hyresgésternas betalningsférmaga. Bade uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas i sin
tur av konjunktur, befolkningstillvéxt och utbud av motsvarande lokaler.

Vi koncentrerar vart fastighetsbestand till attraktiva omréden i Géteborgsregionen som
har en stabil ekonomisk utveckling med 6kande efterfragan pé lokaler och laga vakans-
nivaer. Vi arbetar langsiktigt med uthyrning och startar inga nya projekt utan en tillfreds-
stéllande uthyrningsgrad. Hyresavtalens langd varierar fran ett till 20 &r, dér merparten
av hyresavtalen &r langre &n tre ar.

Genom att arbeta nara hyresgésterna, med egen personal och med gemensamma
varderingar sakerstaller vi en hég kundnéjdhet. Dessutom arbetar vi for att utveckla de
omraden dar vi &r verksamma. Vi minskar @ven risken genom en stor andel offentliga
hyresgéster, langa hyresavtal, i sa stor utstrackning som méjligt ha flerbrukarhus samt
folja upp hyresgasternas betalningsférméga. Vi har dven god spridning pa véra hyresav-
tal. Vid &rsskiftet svarade de 20 stdrsta hyresavtalen fér 36 procent (34) av hyresinték-
terna pa arsbasis, varav det stérsta svarade fér 4 procent (3).

e Fastighetskostnader

Driftskostnader utgérs till stor andel av taxebundna kostnader (t ex kostnader fér el,
sophémtning, vatten och varme). Flera av dessa tjénster kan endast kdpas frén en aktér,
vilket minskar méjligheten till paverkan. Darutover tillkommer kostnader for fastighets-
skatt, fastighetsskétsel och administration. Oférutsedda och omfattande reparationer
kan ocksa paverka resultatet negativt.

Vi vidaredebiterar mer dn 90 procent av de taxebundna kostnaderna till hyresgésterna.
Dessutom arbetar vi kontinuerligt med att optimera och energieffektivisera driften av
fastigheterna. Ett strukturerat och férebyggande underhallsarbete minskar ocksa risken
for oférutsedda kostnader. Varje fastighet har en individuell underhallsplan. Se beskriv-
ning i avsnitt om fastighetsforvaltning pa s. 38—39.

Q Investeringar och projekt

Platzer utvecklar och uppfor egna byggnader. Det medfér risker i form av att projekten
blir dyrare an beraknat p& grund av exempelvis felkalkylering, andrade férutsattningar
eller hogre inkdpspriser. Férseningar kan ocksa innebara att intékterna kommer senare
an beréknat.

Projekten drivs i olika entreprenadformer, vilket ger en flexibel samt kostnadseffektiv
produktion. Vi har alltid direktkontakt med kunderna, korta beslutsvédgar samt snabb och
enkel Sverlamning till férvaltningen. For alla investeringar géller bolagets forsiktighets-
princip. Det innebér att inga investeringar pabdérjas utan att en rimlig avkastning kan
tryggas genom tecknande av hyreskontrakt.

G Fastighetstransaktioner

Fastighetsforvarv &r alltid forenade med osakerhet, exempelvis i form av bortfall av
hyresgéster, oférutsedda kostnader fér hantering av tekniska problem eller miljigsanering.

Infor férvarv genomfor vi en legal, finansiell, teknisk och miljmassig due diligence.
Dessutom innehaller alla forvarvsavtal saval sedvanliga, som fér den individuella afféren,
erforderliga garantier och andra ataganden fran saljarens sida. Vid avyttringar strévar vi
efter balanserade avtalsvillkor med sedvanliga ansvarsbegransningar samt 6ppenhet
och tydlighet i informationsgivningen. Se beskrivning i avsnitt om fastighetstransaktioner
pa s. 56.
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G Organisationsrisk och
operationella risker

Platzers fortsatta framgang &r till stor del beroende av medarbetarna, saval ledande
befattningshavare som 6vriga medarbetare samt att foretagets entreprendrer har
tillgang till kompetens. Idag rader stor konkurrens om medarbetare och kompetens, vil-
ket hojer risken for 6kad personalomsattning och déarmed tappat tempo i verksamheten.

o

o

Vi arbetar aktivt for att 6ka medarbetarnas engagemang och lojalitet fér bolaget. Medar-
betarna har arliga utvecklingssamtal och uppféljningssamtal. Det genomférs arliga med-
arbetarmétningar. Varje medarbetare har stora befogenheter och eget ansvar. Som stod
i det dagliga arbetet finns foretagsgemensamma kérnvarden, vilka fungerar som riktlinjer
vid beslutsfattande. Se beskrivning i avsnitt om medarbetare pa s. 33-36.

For att sakerstélla tillgang till kompetens i utvecklingsprojekt samarbetar vi néra vara
entreprendrer. | vissa fall saméger vi och entreprendren fastigheten under utvecklings-
fasen. Det 6kar incitamenten hos bada parter att slutféra projekten.

e Tvisterisker

Liksom i all affarsverksamhet finns risken att Platzer blir indraget i legala processer, vil-
ket skulle kunna paverka bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning negativt.

Vi méter denna risk bland annat genom ett strukturerat arbete i enlighet med policys
och fastlagda riktlinjer.

Q@ mrisk

IT-system &r en vital och integrerad del i Platzers verksamhet. Dessa system kan attack-
eras, verksamheten manipuleras, information kan komma i oratta hander och spridas till
fel personer. Dartill finns en risk att Platzer inte lever upp till géllande lagkrav.

Vi arbetar kontinuerligt med sékerhetshojande atgarder kring IT-sakerhet samt uppgrad-
erar brandvéggar, virusskydd och system |6pande. Vi genomfor ocksé intrangstester
samt ser kontinuerligt 6ver vara rutiner for IT-skydd.

0 Leverantorsrisk

Det rader stor konkurrens om entreprendrer, vilket staller héga krav pa att upphand-
lingar och avtal sker och tecknas pa ett korrekt satt. Annars finns risk for otydlighet
kring ansvar och 6kade kostnader. En annan risk kopplad till leverantdrsrelationer ar att
leverantorer inte foljer ingangna avtal eller var uppférandekod.

Genom god lokalkdnnedom och marknadskunskap har vi upparbetat langa relationer
och véletablerade samarbeten med entreprendrer och leverantérer. Vi har ocksa uppar-
betade rutiner och processer for upphandling och inkép. Vi fér en kontinuerlig dialog
med entreprendrer om krav pa efterlevande av vara regler. Véra kédrnvéarden ger ocksa
tydlig riktning och ansvar for projektansvariga och andra medarbetare.

Omvarldsrisk

o Ekonomisk konjunktur

Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsgraden som &r en vasentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och darmed paverkar vakansgrader och
hyresnivaer — framférallt géllande kommersiella lokaler. Vi koncentrerar var verksamhet
till Goteborg och ar darfér beroende av utvecklingen i regionen. Eftersom fordonsindu-
strin ar storre i Géteborg &n i 6vriga Sverige har utvecklingen inom denna sektor stor
betydelse for Goteborg och darmed Platzer.

Vi genomfor ett noggrant férberedande arbete inf6r varje investering och koncentrerar
bestandet till omraden som beddms vara attraktiva dven vid svagare konjunktur. Dess-
utom har vi en diversifierad kontraktsportfolj som minimerar exponeringen mot enskilda
branscher och kunder. Vi &r endast i liten grad exponerat mot detaljhandel (1 procent av
hyresintékterna) — det segment dér risken just nu bedéms som stérst. Se beskrivning i
avsnitt Omvarld och marknad pa s. 14—20. Ytterligare en faktor &r fastighetsbranschens
trogrorlighet, med langa kontrakt och forskottshyror, vilket gor det majligt att skéra i
kostnader innan intékterna eventuellt minskar. Detta visade sig tydligt under inledningen
av pandemin.

0 Inflation och ranta

Forvéantningar pa inflationen péaverkar rantan och déarmed vart finansnetto. Réntekostna-
der &r var enskilt storsta kostnad. Storre forandringar i rantenivaer medfér paverkan pa
vart resultat och kassafléde. Inflationen paverkar ocksa vara fastighetskostnader. Utéver
detta paverkar forandringar i rénta och inflation pa lang sikt aven avkastningskraven pa
fastigheter och darmed fastigheternas marknadsvérden.

De flesta hyresavtal ar inflationsjusterade da hyrorna &r bundna till konsumentprisindex
(KPI). Vi arbetar systematiskt med rérliga réntor och réntederivat fér att hantera rénte-
risker i enlighet med finanspolicyn, vilket beskrivs ndrmare i not 3 pa s. 96.

o Lagstiftning och skatter

Fastighetsskatt &r en stor kostnadspost for oss. Féréndringar i regelverket for bolags-,
mervérdes- och fastighetsskatt, liksom i 6vriga statliga och kommunala palagor, kan
paverka forutséttningarna for var verksamhet.

Vi féljer utvecklingen inom lagstiftning och skatter, bAde som bolag och som medlem i
branschorganisationer. | de fall det &r mojligt vidtar vi atgérder for att minska effekten av
eventuella férdndringar. Vi begrénsar risken kring fastighetsskatt genom att vidaredebi-
tera densamma till hyresgésterna.
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Paverkan
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Hantering

(@ Lokal politisk risk och
planrisk

Lokal politisk risk bestar framst i att stora infrastrukturprojekt férsenas samt att program
och planer skjuts upp, 6verklagas eller inte blir av. Risken kan uppsta inom det politiska
systemet eller genom starka folkliga opinioner.

(H)

Vi foljer den politiska utvecklingen noga for att snabbt fa signaler om @ndrade program
och planer. Infér egna investeringar och utvecklingsprojekt for vi dialog med berérda
intressenter for att beméta och hantera eventuell kritik som annars skulle kunna leda till
férseningar i projekten. Vi tar ocksa hojd for eventuella férseningar i exempelvis plan-
processer.

o Utbud av lokaler

Utbudet av lokaler paverkar bade uthyrningsgrad och hyresnivaer. Géteborg har lange
haft mycket laga vakansnivaer, men i takt med att allt fler stora byggprojekt fardigstalls
kommer utbudet 6ka.

Vi koncentrerar vart bestand till attraktiva lagen dar vi ocksa aktivt kan bidra till omra-
dets utveckling. Darmed skapas forutsattningar for fortsatt god efterfragan som kan
mota det 6kade utbudet. Var bedémning &r att attraktiva lagen kommer att bli alltmer
avgorande, dven som en effekt av att efterfrdgan férandras och exempelvis kontorets roll
som motesplats stérks.

o Ravaruprisrisk

Ravaruprisrisken uppstar framférallt i samband med utvecklingsprojekt som pagar under
lang tid och dér stora méngder material kops in.

Ravaruprisrisken sékras inte finansiellt och den &ar begransad till respektive utvecklings-
projekt.

(@ Elforsérining

En allt hégre grad av elektrifiering i samhéllet innebar ckade krav pa kapacitet och inne-
bar kommande effektbrist i elinfrastrukturen.

Vi har en bra och proaktiv dialog med energibolagen i varje kommun och vi har bra méj-
ligheter att paverka i den dialogen med anledning av storlek och interna kunskap och
kompetens. Vi jobbar aktivt med att hantera effektférdelning.

Finansiell risk

Ranterisk Koncernen har rantebérande finansiella tillgangar och skulder vars férandringar, kopplat @ 0 Vi minimerar ranterisken med hjélp av varierande |6ptider for lanen och rantebindningen
till marknadsréntor, paverkar resultat och kassafléde fran den I6pande verksamheten. Vi i syfte att skapa en optimal forfallostruktur. Rénterisken bevakas I6pande for upplaning
tillampar inte sékringsredovisning. Med rénterisk avses risken att férandringar i det all- till rérlig ranta. En normportfélj, med tillhérande rénteriskram som koncernen ska halla
manna rénteldget paverkar koncernens nettoresultat negativt. sig inom, anvands som styrinstrument. Under 2021 bestod koncernens upplaning av

svenska kronor till rérlig och fast ranta. Hanteringen av rénterisker beskrivs utférligare i
not 3 pa s. 96.

Kreditrisk Kreditrisken uppstar framst i samband med féretagets placeringar av likvida medel samt O o Var placeringspolicy &r att vélja motparter med hog kreditrating samt anvanda instru-
genom kundférluster. Det senare sker da kunder forsatts i konkurs eller av andra skal ment med hdg likviditet. Koncernens kreditkontroll innebér att en kreditkontroll genom-
inte kan fullfélja sina betalningsataganden. fors innan kredit lamnas, varvid information om kundens finansiella stéllning inhamtas

fran kreditupplysningsféretag. Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt i forskott.
Hanteringen av kreditrisker beskrivs utforligare i not 3 pa s. 96.
Likviditetsrisk Likviditetsrisk &r risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning av sina ata- 0 O For att sakerstélla en god betalningsberedskap fér den operativa verksamheten ska vi

ganden avseende finansiella skulder.

stréva efter att enbart halla sadan storlek pa de likvida finansiella tillgdngarna att kraven
pa likviditetsreserv tillgodoses. Vi efterstravar effektiva betalningsrutiner och effektiv lik-
viditetsplanering. For att identifiera betalningsfléden gors I6pande likviditetsprognoser.
Hanteringen av likviditetsrisker beskrivs utférligare i not 3 pa s. 96.
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Risk Beskrivning Paverkan ~ Sannolikhet  Hantering
Refinansieringsrisk Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering av ett lan som forfaller ej ar 0 o Vi begransar refinansieringsrisken genom att forfallostrukturen i laneportféljen sprids
genomforbart, eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknadsléagen over tid, samt att finansieringen sprids pa flera motparter sa att likviditetsproblem inte
till oférdelaktiga rantevillkor. uppstar. Var policy ar att alltid ha god framférhallning vid refinansieringsférhandlingar
och att hogst 35 procent av lanestockens avtal ska forfalla for refinansiering under den
narmast kommande perioden om rullande 12 manader. Hanteringen av refinansierings-
risker beskrivs utférligare i not 3 pa s. 96.
Sasong Som fastighetsagare innebér framférallt vinterhalvaret hogre fastighetskostnader for o o Eftersom merparten av vara hyresavtal med kunderna tecknas med kallhyra paverkas vi i
exempelvis uppvarmning och sndskottning, vilket medfér sésongsméssiga variationer. ganska liten utstrackning av variationer i utomhustemperatur. Detta forstarks av Géte-
borgs relativt milda klimat och snéfattiga vintrar. Intéktsméssigt finns inga betydande
sasongsvariationer.
Hallbarhetsrisk
Miljrisk Miljériskerna i var verksamhet bestar av foljande risker: o o Det dagliga miljdarbetet bedrivs systematiskt och &r integrerat i verksamheten, 6kad

- att féroreningar eller giftiga amnen patraffas pa fastigheter och i byggnader,
- utslapp av véxthusgaser (indirekta och direkta)

- avfallshanteringen

Samtliga kan utgora risk for saval manniskor, ndarmiljon som klimatet i stort.

andel miljocertifierade fastigheter och hogre certifieringsniva ar en del av detta. Vi har
ocksa hégt uppsatta mal for att minska energianvandningen. Genom aktiv dialog med
vara hyresgéster arbetar vi tillsammans for 6ka mangden avfall som kan atervinnas.
Medvetenhet vid materialval ar en viktig fraga vid nybyggnation men dven i ombyggna-
tionsprojekt. Ytterligare info om vart hallbarhetsarbete pa s. 29-31, 47-51, 59-60
samt 121-129.

Klimatrelaterade risker

Klimatférandringar, s& som stigande temperaturer, 6kad risk for kraftiga regn och sti-
gande havsnivaer med 6versvamningar som féljd, innebéar 6kad risk for skador pa vara
fastigheter, men ocksa stigande kostnader utifran ett 6kat kylbehov och fukt- och ska-
dereglering i fastigheterna.

Vi arbetar aktivt for att minska klimatpaverkan fran var egen férvaltning genom milj6-
certifiering av vara fastigheter och andra atgéarder som minskar vara utslépp av véxthus-
gaser. Under aret har SMHI analyserat de klimatrelaterade riskerna for vart fastighets-
bestand. Analysen &r en viktig del i vart fortsatta arbete for att fokusera och prioritera
vara insatser déar klimatrisken &r storst och proaktiva atgarder gér mest nytta.

Sociala risker

Sociala risker &r risker kopplade till de omraden dér vi dger fastigheter. Det kan handla
om allt fran upplevd otrygghet till kriminalitet. | férlingningen kan sociala risker leda till
att hyresgéster lamnar omradet, vilket i sin tur ger sjunkande hyresnivéer och fastighets-
vérden.

Vi stravar efter att koncentrera vart innehav till attraktiva lagen dar vi kan vara en ledande
aktor och bidra till utvecklingen av omradena. Det handlar bade om att ta hand om och
utveckla de egna fastigheterna samt att vi tar en aktiv roll i omradesutveckling tillsam-
mans med andra.

Okat tryck fran politik
och kapitalmarknad

Fragor om klimat och héllbarhet star i centrum fér bade lagstiftare och ledande aktérer
pa kapitalmarknaden, vilket medfér standigt nya krav pa ett noterat fastighetsbolag som
oss. Kraven innebér bade 6kad rapportering av delvis nya parametrar och férvantan pa
okad transparens, tex. borjar rapportering enligt delar av EU:s taxonomi tillampas fran
och med 2021 och kommer 6ka i omfattning de kommande aren. De aktérer som inte
lever upp till kraven riskerar att g& miste om bade affarsmajligheter och finansiering.

Vi féljer kontinuerligt de nya krav och riktlinjer som kommer och sékerstaller var
kompetens inom omradet. Vi var tidigt ute med att miljocertifiera vara fastigheter.
Vara insatser har lett till att vi idag har stor andel grén finansiering.
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KONCERNEN

Resultatrakning

Mkr Not 2021 2020 Resultat per aktie 2021-12-31 2020-12-31

Hyresintakter 6 1201 1142 Arets resultat 1709 1374

Fastighetskostnader 7 -278 -274 Resultat per aktie, kr 14,24 11,40

Driftsdverskott 923 868 Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 119816 119816
Vagt genomsnittligt antal aktier, miljoner 119816 119816

Central administration 47,8 28 =58 —54 Utspadningseffekt finns ej da inga potentiella aktier forekommer.

Andelar i intressef6retags resultat 35 103 66

Rénteintakter 10 0 7

Rantekostnader 10 -209 -207

Fo6rvaltningsresultat (inklusive intresseféretag) 759 680

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 9,12 1240 1006

Vardeforandring finansiella instrument 9 180 -89

Vardeférandring finansieringsavtal 9 =71 74

Resultat fére skatt 2108 1671

Skatt pa arets resultat 11 -399 -297

Arets resultat 1709 1374

Periodens resultat hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 1706 1 365

Innehav utan bestdmmande inflytande 3 9

| koncernen forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen 6verensstammer med éarets total-
resultat.
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KONCERNEN
Balansraknin
alansrakning
Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anldggningstillgangar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 12 25 239 21 887 Aktiekapital 22 12 12
Nyttjanderatter 13 30 30 Ovrigt tillskjutet kapital 22 2 400 2 400
Maskiner och inventarier 14 20 11 Balanserat resultat 6 947 5827
25 289 21928  Arets resultat 1709 1374
Finansiella anldggningstillgangar Eget kapital hdanforligt till moderforetagets dgare 11 068 9613
Andelar i intresseforetag 33 496 289 Innehav utan bestdmmande inflytande = 74
Andra langfristiga fordringar 18 10 58 Summa eget kapital 11 068 9 687
Summa anlédggningstillgangar 25 795 22 275
Langfristiga skulder
Omsittningstillgangar Skulder till kreditinstitut 18, 23, 26 10 240 7 028
Hyresfordringar 16,18 8 39 Uppskjuten skatteskuld 11 2020 1707
Skattefordringar 25 - Ovriga langfristiga skulder 18 461 336
Ovriga fordringar 18 97 87 Langfristig skuld nyttjandréttstillgangar 13 30 30
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 69 49 Pensionsforpliktelse 10 8
Likvida medel 17,18,19 171 148 Derivatinstrument 18, 24 61 240
370 323 Summa langfristiga skulder 12 822 9 349
Tillgadngar som innehas for férsaljning 20 792 688
Summa omsittningstillgangar 1162 1011 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 26 957 23286  Skulder till kreditinstitut 18, 23, 26 2186 3634
Leverantdrsskulder 18 45 28
Skatteskulder = 42
Ovriga kortfristiga skulder 18 114 69
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 409 289
2 754 4 062
Skulder som har direkt samband med tillgangar
som innehas for forsaljning 21,23 313 188
Summa kortfristiga skulder 3 067 4 250
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 957 23 286
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KONCERNEN

Forandringar i1 eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Balanserad Innehav utan

tillskjutet vinst inklusive bestdammande Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital Arets resultat Summa inflytande” kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 12 2 400 6 075 8 487 69 8 556
Arets resultat 1365 1365 9 1374
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -240 -240 -4 -243
Summa transaktioner med aktieagare =240 =240 -4 =243
Utgaende eget kapital 2020-12-31 12 2 400 7 201 9613 74 9 687
Utdelning per aktie kr (utbetald) 2,00
Ingaende eget kapital 2021-01-01 12 2 400 7 201 9613 74 9 687
Arets resultat 1706 1706 3 1709
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -251 -251 -77 -328
Summa transaktioner med aktiedgare -251 =251 =77 -328
Utgaende eget kapital 2021-12-31 12 2 400 8 656 11 068 - 11 068
Utdelning per aktie kr (utbetald) 2,10

) Uttag av innehav utan bestammande inflytande avser ny bedémning av minoritet.



RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

KONCERNEN

Kassaflodesanalys

Mkr 2021 2020 Mkr Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Driftsdverskott 923 868 Amortering av réntebarande skulder 37 -2130 -2 655
Central administration -56 -53 Nyupplaning av rantebarande skulder 37 4019 3472
Erhallen rénta 0 7 Forandring av langfristiga fordringar =27 -62
Erlagd rénta -209 -207 Férandring av langfristiga skulder 58 2
Betald skatt -107 -30 Utdelning -251 —-240
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1669 517
forandring av rorelsekapital 550 585

Arets kassaflode 23 -120
Foréndring av kortfristiga fordringar -24 -44 Likvida medel vid arets borjan 148 268
Foréndring av kortfristiga skulder 160 -51 Likvida medel vid arets slut 171 148
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 686 490

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -1 003 -995
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1795 -395
Forséljning och omklassificering av férvaltningsfastigheter 505 299
Forsaljning/forvary av andelar i intresseforetag -28 -35
Investering i 6vrigt -11 -1

Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 332 -1127
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MODERBOLAGET
Resultatrakning
Mkr Not 2021 2020
Nettoomséttning 29 16 15
Rérelsens kostnader 4 -15 -15
Rorelseresultat 1 0
Finansiella poster
Resultat fran koncernféretag 10 455 724
Rénteintakter 10 149 120
Réntekostnader 10 -179 -148
Forvaltningsresultat 426 696
Vardeférandring derivatinstrument 9 180 -89
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 606 607
Bokslutsdispositioner 31 168 9
Skatt 11 -63 18
Arets resultat 71 634

| moderbolaget férekommer inget évrigt totalresultat varfor summa totalresultat 6verensstdmmer med arets resultat.

Finansiering

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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MODERBOLAGET

Balansréakning

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Finansiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Andelar i koncernféretag 34 1886 1886 Aktiekapital 22 12 12

Uppskjuten skattefordran 11 14 51 12 12

Fordringar hos koncernféretag 18 3791 2 658 ,f”.ﬁ eget kapital

Andra langfristiga fordringar 18 7 5 Overkursfond 22 2400 2400

Summa anliggningstillgangar 5 698 4600 ?alanserat resultat 445 63
Arets resultat 711 634

Omsittningstillgangar Summa fritt eget kapital 3 556 3 097

Fordringar hos koncernféretag 18 5843 5250 Summa eget kapital 3568 3109

Aktuella skattefordringar = 10

Ovriga kortfristiga fordringar 18 17 - Obeskattade reserver 32 - 20

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 7 5

Likvida medel 17,18 9 g  Langfristiga skulder

Summa omsittningstillgangar 5 876 5274 Skulder till kreditinstitut 18, 26 4968 2 070
Pensionsférpliktelse 6 5

SUMMA TILLGANGAR 11574 9874  Derivatinstrument 18 i 240
Summa langfristiga skulder 5 035 2 315
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 26 11 640
Leverantorsskulder 18 0 0
Aktuella skatteskulder 25 -
Skulder till koncernféretag 2922 3778
Ovriga kortfristiga skulder 18 0 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 13 11
Summa kortfristiga skulder 2971 4 430

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 574 9 874
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital .
N Balanserat Arets Totalt eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital Mkr Not 2021 2020
Ingaende eget kapital 2020-01-01 12 2 400 49 262 2723 Den I6pande verksamheten
Arets resultat 634 634 Rorelseresultat fore finansiella poster 1 0
Transaktioner med aktiedgare Erhéllen ranta 149 120
Vinstdisposition 262 -262 Erlagd rénta -179 -148
Justering koncernbidrag -9 -9 Betald skatt =11 -17
Utdelning -240 -240 Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Summa transaktioner med fore forandring av rorelsekapital =40 -45
aktiedgare 13 -262 =249
Foérandring av kortfristiga fordringar -872 444
Utgaende eget kapital 2020-12-31 12 2 400 63 634 3109 Forandring av kortfristiga skulder 28 1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -884 400
Ingaende eget kapital 2021-01-01 12 2 400 63 634 3109
Arets resultat 711 711 Investeringsverksamheten
Transaktioner med aktiedgare Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Vinstdisposition 634 -634
Utdelning -251 —-251 Finansieringsverksamheten
Summa transaktioner med Amortering av réntebérande skulder 37 =700 -160
aktiedgare 383 -634 —251 Nyupplaning av rantebdrande skulder 37 2 969 490
Férandring av langfristiga fordringar -1133 -489
Utgaende eget kapital 2021-12-31 12 2 400 445 711 3568 Lémnad utdelning 951 240
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 885 -399

Styrelsen har féreslagit &rsstamman en utdelning per aktie pa 2,20 kr (2,10), totalt 264 mkr (251) 2022 avseende rékenskapsaret 2021.

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter

Allman information

Strategisk inriktning

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisationsnummer 556746-
6437, har sitt sate i Goteborg i Vastra Gotalands lan. Platzers B-aktie ar
noterad pa Nasdagq Stockholm, Large Cap. Bolaget utgér moderbolag fér en
koncern med dotterbolag. Huvudkontorets postadress ar Box 211, 401 23
Goteborg och besoksadress ar Kdmpegatan 7 i Goteborg.

Platzer skapar varde genom att d4ga och utveckla kommersiella fastighe-
ter i Goteborg.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen
den 23 februari 2022 och forelaggs for faststallande vid arsstamma den
23 mars 2022.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) och sadana de antagits av EU, RFR 1 "Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner” samt arsredovisningslagen.
Den har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden férutom vad betraffar
varderingar av forvaltningsfastigheter, samt finansiella tillgangar och skul-
der (derivatinstrument) véarderade till verkligt varde via resultatrakningen.

Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och med tillampning av Radet fér finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget tillam-
par samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper féranleds av begrénsningar i mojligheterna att till-
lampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen och med han-
syn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilken dven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar 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 redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotter-
bolag. | enlighet med Finansdepartementets lagradsremiss publicerar
Platzer Fastigheter Holding AB arsredovisning for 2021 enligt ESEF format.

Beddmningar och uppskattningar

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att fore-
tagsledningen gor uppskattningar och bedémningar som paverkar tillamp-
ningen av redovisningen och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. Uppskattningar och beddmningar &r baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande for-
héllande anses rimliga och ses 6ver regelbundet. Resultatet anvands sedan

Verksamhet Finansiering

for att beddma de redovisade vardena pé tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kéllor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period andringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period,
eller i den period och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell
och framtida perioder. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vasent-
liga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

Verkligt vdarde pa forvaltningsfastigheter

Vérdering av forvaltningsfastigheter ar ett omrade dar uppskattningar och
bedémningar kan ge en betydande péaverkan pa koncernens resultat och
finansiella stéllning. Fér narmare beskrivning se not 12.

Rorelseforvirv kontra tillgangsforvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor forvarvet antingen ett tillgangsforvarv eller ett
rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv féreligger om forvarvet avser fastigheter,
med eller utan hyresavtal, dar forvarvet inte innefattar organisation och de
processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Féretagsled-
ningen bedémer vid varje enskilt férvarv om kriterierna for tillgangsférvary
ar uppfyllda.

Finansieringsavtal

Forsaljningsavtal med tvingande aterkdpsatagande hanteras i koncernen
som finansieringsavtal. Intékten fran forsaljningen redovisas initialt som en
skuld. Skulden redovisas lopande till verkligt varde éver resultatrékningen
da aterbetalningsbeloppet ar baserat pa det underliggande vérdet i fastig-
heten. Néar fastighetens varde stiger 6kar aven skulden. Vardeférandringen
redovisas i resultatrékningen pa raden fér vardeférandring finansieringsavtal.
Skulden redovisas som 6vrig langfristig skuld i koncernens balansrakning.
Vardering av finansieringsavtalet sker enligt samma principer som vérdering
av fastigheter, enligt niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Uppskjuten skatteskuld

Den uppskjutna skatten som redovisas motsvarar inte de férvantade skatte-
betalningarna i framtiden da Platzer Fastigheter Holding anvander sig av
mojligheten att salja fastigheter i bolag da detta ar en ej skattepliktig trans-
aktion. Detta far dock beaktas i redovisningen.

Nya redovisningsprinciper
Nya eller &ndrade standarder och tolkningar som tratt ikraft fran 1 januari
2021 har inte paverkat den finansiella rapporteringen.

Nya standarder och tolkningar som @nnu inte har tillampats

av koncernen

Nya standarder for tillampning fran och med 1 januari 2022 har annu inte
godkants.
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Ovriga nya och dndrade standarder fran IFRS med framtida tillampning for-
vantas inte komma att ha nagon véasentlig effekt pa foretagets finansiella
rapporter.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar i de svenska regelverken under 2021 har inte haft nagon
vésentlig paverkan péa Platzers redovisning.

Forvaltningsresultat

Platzers verksamhet ar fokuserad pa vardetillvaxt av eget kapital dar en vik-
tig komponent ar kassafléde fran den I6pande forvaltningen. Kassaflodet
fran den Idpande forvaltningen utgors av det resultatmatt som benamns
forvaltningsresultat. Det &r ocksé forvaltningsresultatet som utgér basen for
vad som ska delas ut till aktiedgarna. For att ge en réttvisande bild av Plat-
zers syn pa sin verksamhet har koncernens resultatrakning utformats med
héansyn till detta sa tillvida att en resultatrad, "Férvaltningsresultat”, har info-
gats som speglar hur verksamheten styrs.

Klassificering

Anléggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som forvéantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader
raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som férvéantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader réaknat fran balansdagen.

Koncernredovisning
Dotterféretag ar alla foretag dver vilka koncernen har bestammande infly-
tande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Forvarvsmetoden
anvands for redovisning av koncernens forvarv. Képeskillingen for forvarvet
av ett dotterbolag utgors av verkligt varde for dverlatna tillgangar, skulder
och de aktier som emitterats av koncernen. Dotterféretag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande infly-
tandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder samt internvinster elimineras i sin
helhet.

Intresseféretag

Intresseféretag ar foretag dar koncernen langsiktigt utévar ett betydande
inflytande utan att det delagda foretaget ar ett dotterféretag. Normalt inne-
bar detta att koncernen innehar mellan 20 % och 50 % av résterna i dessa
foretag eller sa har koncernen pa annat satt ett betydande inflytande dver
den driftsmassiga och finansiella styrningen. Redovisning av intresseféretag
sker enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i
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koncernen bokforda vardet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av
koncernens andel i intresseféretagens egna kapital samt koncernméssig
goodwill och andra eventuella kvarvarande vérden p& koncernmassiga éver-
och undervérden. | koncernens resultatrakning redovisas som "Andelar i
resultat fran intresseféretag” koncernens andel i intresseféretagens resultat
efter skatt. | koncernens balansrakning redovisas andelarna i intresseforeta-
gen bland koncernens finansiella anlaggningstillgangar. Det redovisade vard-
et pa innehaven forandras normalt med &garforetagets andel av respektive
foretags resultat efter skatt minskat med erhéllna utdelningar.

Joint venture

Ettinnehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som ett
joint venture eller en gemensam verksamhet. Inom koncernen finns joint
venture. Joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna,
som har gemensamt bestdmmande inflytande 6ver arrangemanget, har ratt
till nettotillgangarna fran arrangemanget. Gemensamt bestammande infly-
tande foreligger antingen genom lika andel 4gande i bolaget eller nér det i
avtal ar reglerat ett gemensamt bestammande inflytande 6ver en verksam-
het. Joint ventures redovisas precis som intressebolag enligt kapitalandels-
metoden (se beskrivning av kapitalandelsmetoden i avsnittet ovan).

Hyresintédkter och serviceintakter
Hyresintakter avser intakter fran operationella leasingavtal. | hyresintakter
ingar hyra, tillagg for investeringar och fastighetsskatt samt évriga tillaggs-
debiteringar sasom utfakturerad fastighetsskatt samt utfakturerade media-
kostnader da dessa inte bedomts vasentliga for att sarredovisas. Bade
hyresintakter och tillaggsdebiteringar redovisas linjart i koncernens
resultatrakning baserat pa villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda
kostnaden for storre lamnade rabatter redovisas som en minskning av
hyresintakterna linjart éver leasingperioden. Hyresintékter och tillaggsdebi-
teringar som betalas i forskott redovisas som forutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Ingen fordelning gors mellan hyresintakter och intékter fran kontrakt
med kunder da dessa intakter inte ar vésentliga.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran forsaljning av fastigheter redovisas nar kontrollen éver fastig-
heten har éverférts till koparen. En verkstallbar ratt till betalning uppkom-
mer dock inte férran dganderatten dvergatt till képaren. Intédkten redovisas
darfér vid den tidpunkt d& dganderatten évergar till képaren. Aganderatten
till fastigheten (oavsett om fastigheten séljs separat eller via bolag) évergar
normalt pé tilltrédesdagen. Intakten varderas till det avtalsenliga transak-
tionspriset d& ersattningen vanligen forfaller till betalning nar aganderatten
har évergatt. | det fall en férsaljning ar férbunden med ett aterkdpsatagande
redovisas férséljningen som ett finansieringsavtal i enlighet med IFRS 15.
Darmed redovisas ingen intékt i samband med férséljningen.

Strategisk inriktning
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Rorelsesegment

Segmentsinformation lamnas i enlighet med IFRS 8 Rérelsesegment. Rorel-
sesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstdmmer med den interna
rapporteringen som lamnas till den hogsta verkstallande beslutsfattaren vil-
ket &r den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning
av rorelsesegmentets resultat. | koncernen har denna funktion identifierats
som vd.

Leasingavtal

Platzer som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Platzers forvaltningsfastig-
heter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. 100 % av Platzers fastigheter bestar av lokaler. Av lokalkon-
trakten har merparten en kontraktstid pa 3 ar, endast en mindre andel av
lokalkontrakten har en langre kontraktstid. Lds mer om hyresintékter i not 6.

Platzer som leasetagare

Leasade materiella anlaggningstillgangar klassificerades som antingen
finansiella eller operationella leasingavtal till och med slutet av rakenskaps-
aret 2018. Fran och med 1 januari 2019 redovisas leasingavtalen som en
finansiell skuld och en nyttjanderattstillgang.

Platzer har tva tomtratter vilka redovisas som en nyttjanderattstillgang
respektive finansiell skuld. Tomtratterna bedéms ha eviga kontrakt och
redovisas till verkliga varden. Vid berdkningen har en diskonteringsranta om
3 % anvants. Réntesatsen har beréknats utifran vad koncernen skulle ha
betalt fér en finansiering genom lan under motsvarande period och med
motsvarande sakerhet.

Nyttjanderatterna klassificeras som langfristiga da tomrattsavtalen ar
eviga. Den arliga tomtrattsavgalden redovisas som en rantekostnad. Nagon
avskrivning redovisas ej da tillgangen varderas till verkligt varde. Ovriga
leasingavtal sdsom bilar, lokaler och kontorsutrustning ar antingen korttids-
avtal eller tillgangar av lagt varde.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter p& bankmedel
och fordringar samt rantekostnader pa lan. Rénteintakter pa fordringar och
rantekostnader pa skulder beraknas med tillampning av effektivrante-
metoden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period vilken
de hanfor sig till.

Finansiella instrument

Platzer férdelar sina finansiella instrument i féljande kategorier i enlighet
med IFRS 9; upplupet anskaffningsvérde och verkligt varde via resultatrak-
ningen. Klassificeringen baseras pa karaktaren av tillgdngens kassafléden
och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.
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Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde

Rantebarande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med syftet att
inkassera avtalsenliga kassafloden och dar dessa kassafléden endast
bestar av kapitalbelopp och rénta varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Det redovisade vardet av dessa tillgangar justeras med eventuella férvéan-
tade kreditférluster som redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Réante-
intakter fran dessa finansiella tillgangar redovisas med effektivrantemeto-
den och redovisas som finansiella intékter. Koncernens finansiella tillgangar
som varderas till upplupet anskaffningsvarde utgérs av hyresfordringar,
ovriga fordringar och likvida medel.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att redovisas varken till
upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde via vrigt totalresultat
varderas till verkligt varde via resultatrakningen. Aven egetkapitalinstrument
dar koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeforandringar via évrigt
totalresultat och derivat som inte kvalificerar for sa kallad sakringsredovis-
ning ingér i denna kategori. En vinst eller forlust pa en finansiell tillgang
(skuld-instrument) som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen
och som inte ingér i ett sakringsfoérhallande redovisas netto i resultatrak-
ningen i den period vinsten eller férlusten uppkommer. | denna kategori
ingar koncernens derivat med positivt verkligt varde samt andra langfristiga
fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt viarde via
resultatrakningen

Finansiella skulder véarderade till verkligt varde via resultatrakningen utgors
dels av derivat med negativa verkliga varden som inte ingar i sa kallad sak-
ringsredovisning och dels av finansieringsavtal med tvingande aterkopsata-
gande. Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
redovisas aven i efterfoljande perioder till verkligt varde och vardeforand-
ringen redovisas i arets resultat. Skulder i denna kategori klassificeras som
kortfristiga skulder om de férfaller inom 12 manader fran balansdagen. Om
de forfaller senare &n 12 manader fran balansdagen klassificeras de som
langfristiga skulder.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som varderade till upplu-
pet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Finansiella
skulder till upplupet anskaffningsvarde bestar av rantebarande skulder
(lang och kortfristiga), évriga lang och kortfristiga skulder och leverantérs-
skulder. Uppléaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter trans-
aktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten éver
totalresultat férdelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrante-
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metoden. Upplaning klassificeras som kortfristig i balansréakningen om
foretaget inte har en ovillkorad rattighet att senareldgga skuldens reglering
i minst tolv manader efter rapportperioden.

Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstamman
godkant utdelningen. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder har kort
férvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nominella belopp. Foér att
diversifiera laneportfoljen har Platzer sedan 2014 ett innehav i SFF Holding
AB vilket mojliggor att genom obligationslan utgivna av detta bolag lana
direkt pa kapitalmarknaden.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrékningen, endast nar det finns en legal rétt att kvitta de redovisade
beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samti-
digt realisera tillgangen och reglera skulden.

Nedskrivningsprovning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer vid varje rapporttillfalle de framtida forvantade kredit-
forluster som &r kopplade till tillgangar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde baserat pa framatriktad information. Koncernens finansiella till-
gangar for vilka forvantade kreditforluster bedéms utgors i allt vasentligt av
hyresfordringar. Koncernens reserveringsmetod baseras pa om det skett en
vasentlig férandring i kreditrisk eller inte. Koncernen redovisar en kredit-
reserv for sddana forvéntade kreditférluster vid varje rapporteringsdatum.
For koncernens finansiella tillgangar, i allt vasentligt hyresfordringar, tillam-
par koncernen den forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill saga,
reserven kommer att motsvara den férvantade forlusten 6ver hela kundford-
ringens livslangd. For att mata de forvantade kreditforlusterna har hyres-
fordringar grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och fér-
fallna dagar. Koncernen anvander sig utav framatblickande variabler for
forvantade kreditforluster.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen pé affarsdagen och varderas
till verkligt véarde, bade initialt och vid efterféljande omvéarderingar. Den vinst
eller forlust som uppkommer vid omvéardering redovisas i resultatrdkningen
da kraven fér sakringsredovisning inte uppfylls.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument klassificeras som anlagg-
ningstillgang eller langfristig skuld nar den sakrade postens aterstaende 16p-
tid &r langre an 12 manader och som omsattningstillgang eller kortfristig
skuld nar den sékrade postens aterstdende loptid understiger 12 ménader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt sakra rantebetalningar
genom ranteswappar dar rorliga rantebetalningar byts ut mot fasta rantebe-
talningar. Koncernen uppfyller inte kraven for sakringsredovisning varfor
forandringarna i verkligt varde redovisas pa raden Vardeférandring finan-
siella instrument i resultatréakningen.
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Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sa att tillgangens varde skrivs
av linjart 6ver dess beréknade nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningsperioder tillampas:
Maskiner och inventarier 5-10 ar

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras i redovisningen som for-
valtningsfastigheter, d& de innehas i syfte att generera hyresintékter eller
vardetkning eller en kombination av dessa. Inga fastigheter i koncernen
klassificeras som rorelsefastigheter.

| redovisningsbegreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanlaggningar, pagaende ny-, till- eller ombyggnation samt byggnadsin-
ventarier. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vil-
ket inkluderar till forvarvet hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas darefter till verkligt varde. Om vérderingar av verkligt varde under
|I6pande ar sker genom en intern varderingsmodell som nérmare beskrivs i
not 12. Den internt utforda varderingen kvalitetskontrolleras normalt genom
att ett urval fastigheter externvarderas arligen varefter en avstamning sker
mellan internt och externt utford vardering. Vinster och férluster hanforliga
till vardeforandringar av férvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas
for den period de uppkommer pa raden Vardeforandring férvaltningsfastig-
heter i resultatrékningen.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring av férvaltningsfastigheter
utgors av skillnaden mellan forsaljningspris och verkligt varde baserat pa
senaste upprattad vardering till verkligt varde. Resultatet av avyttring redo-
visas i resultatrakningen pa raden Vardeforandring férvaltningsfastigheter.

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall samt hyresgastanpass-
ningar aktiveras till den del atgarden &r vardehojande och medfér ekono-
miska fordelar fér koncernen i férhallande till senaste varderingen samt kan
beraknas pé ett tillforlitligt satt.

Vid stérre ny, till eller ombyggnationer aktiveras laneutgifterna under pro-
duktionstiden. | normalfallet anvands den genomsnittliga lanerantan.

Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den period de upp-
kommer.

Berdkning av verkligt varde

Redovisat vérde, efter eventuella nedskrivningar, for hyresfordringar, leve-

rantorsskulder och 6vriga kortfristiga fordringar och skulder forutsatts mot-

svara deras verkliga varden, eftersom dessa poster ar kortfristiga till sin natur.
De finansiella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde i kon-

cernen utgors av finansieringsavtal, derivatinstrument och kapitalférsék-

ringar. Bade derivat instrumenten och kapitalférsakringarna aterfinns i niva 2
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i verkligt vardehierarkin, det vill saga det finns observerbara data for till-
gangen eller skulden antingen direkt genom till exempel prisnoteringar eller
indirekt genom till exempel harledda prisnoteringar men det finns inte note-
rade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder. Se aven
not 24. Finansieringsavtal aterfinns i niva 3 i verkligt vardehierarkin och var-
deras enligt samma principer som férvaltningsfastigheter.

Ersattningar till anstéllda
Ersattning till anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
och kostnader for pensioner med mera redovisas i takt med intjanandet.

Platzer har férmans- och avgiftsbestdmda pensionsplaner enligt den sa
kallade ITP-planen. For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens for-
mansbestamda pensionsataganden fér alders- och familjepension genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering
UFR 10 Klassificering av ITP-planer som finansieras genom forsékring i
Alecta, ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rakenskapsaret 2021 har bolaget inte haft tillgang till information for att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens férpliktelser, forvalt-
ningstillgangar och kostnader, vilket medfért att planen inte varit mojlig att
redovisa som en formansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.

Premien for den férmansbestdmda alders- och familjepensionen ar indi-
viduellt beréknad och ar bland annat beroende av I6n, tidigare intjanad pen-
sion och forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Férvéntade avgifter nésta
rapportperiod for ITP 2-férsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 5
mkr (5).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av férsékringsataganden beraknade enligt Alectas
férsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte éverensstdmmer
med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera
mellan 125 och 1565 %. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva under-
stiger 125 % eller dverstiger 165 % ska atgarder vidtas i syfte att skapa
forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid
lag konsolidering kan en atgérd vara att héja det avtalade priset for nyteck-
ning och utékning av befintliga forméaner. Vid hég konsolidering kan en at-
gard vara att inféra premiereduktioner.

Vid utgangen av 2021 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 169 % (148).

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad for bonus baserat pa
forvantat bonusutfall. En avsattning redovisas nar det finns en legal for-
pliktelse eller en informell férpliktelse pa grund av tidigare praxis.

Egna aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital. Vid
avytting av dessa aktier redovisas erhallet belopp som en tillaggspost i eget
kapital.
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Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovi-
sas i resultatrakningen utom d& underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatt redovisas i eget kapital. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhalls avseende aktuellt ar med de
skattesatser som ar beslutade per balansdagen. Hit hoér &ven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden
pé tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen, se aven
not 11.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att utnyttjas.

Uppskjuten skatt redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd av en
transaktion som utgoér den férsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte &r ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat. Samtliga av Platzer
genomférda forvarv klassificeras som forvarv av tillgang varfor ingen upp-
skjuten skatt initialt redovisas pa fastigheter avseende dessa férvarv.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapportering RFR 2 "Redovisning for juridiska per-
soner”. Rekommendationen innebéar att moderbolaget i &rsredovisningen
ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta
ar méjligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som géller i férhallande till IFRS.

Klassificering och uppstéliningsformer

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

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterféretag och intresseforetag redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskopeskilling-
ar. Erhallen utdelning redovisas nar aktieédgarens ratt att erhalla betalning
har faststallts. Om det anses sakert att det senare kommer att beslutas om
utdelning pa kommande arsstdmma i det givande dotterféretaget bokar
moderféretaget upp intakten tidigare, som sa kallad anteciperad utdelning.

Skattedel i bokslutsdispositioner

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra
skillnader. P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
redovisas emellertid i en juridisk person den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bok-
slutsdispositionerna i resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten
skatt.

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tillampar Platzer alternativregeln vilken
innebar att bolaget redovisar séval erhalina som lamnade koncernbidrag
som bokslutsdisposition.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbin-
delser till forman for dotterbolag. Finansiella garantier innebar att bolaget
har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument. For dessa
avtal tillampar moderféretaget lattnadsregeln i RFR 2 (IFRS 9 p.2) och
redovisar darmed borgensforbindelsen som en eventualforpliktelse. Nar
féretaget bedomer att det sannolikt kommer att kravas en betalning for att
reglera ett &tagande gors en avsattning.

Bolagsstyrning
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Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsétts genom sin verksamhet f6r en méngd olika finansiella ris-
ker: marknadsrisk (omfattande framst ranterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och
refinansieringsrisk. Samtliga dessa risker hanteras i enlighet med Platzers
finanspolicy. Koncernens évergripande strategi fokuserar pa att minska
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat och
begransa bolagets réante- och upplaningsrisker. Koncernen anvander derivat-
instrument (ranteswappar) for att minska viss ranteriskexponering.

Styrelsen fér Platzer Fastigheter Holding AB (publ) faststaller varje ar
finanspolicyn. Den anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
inom koncernen ska bedrivas. Finanspolicyn faststéller ansvarsférdelning
och administrativa regler och anger hur risker i finansverksamheten ska
begransas och vilka finansiella risker Platzer far ta. Finanspolicyn faststaller
hur kontroll- och resultatutvardering ska ske av finansverksamheten. Finans-
policyn ska &ven fungera som vagledning i det dagliga arbetet fér personal
inom finansfunktionen. Avsteg fran policyn kréver godkénnande av styrelsen.
Styrelsen erhaller kvartalsvis en finansrapport vid ordinarie styrelsemote.
Forutom att utvardera portfoljens utveckling innehaller finansrapporten bas-
fakta om lanevolym, derivatinstrument, forfallostruktur och likviditetsprognos.

Marknadsrisk

Rénterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars férand-
ringar kopplat till marknadsrantor paverkar resultat och kassafléde fran den
|6pande verksamheten. Platzer tillampar inte sakringsredovisning. Med ran-
terisk avses risken att férandringar i det allméanna rantelaget paverkar kon-
cernens nettoresultat negativt. Under 2021 bestod koncernens upplaning
av svenska kronor till rérlig och fast ranta.

Platzer begransar rénterisken med hjélp av varierande I6ptider avseende
forfallotidpunkten fér lanen och rantebindningen i syfte att skapa en val
avvagd forfallostruktur. Rénterisken bevakas I6pande for upplaning till rérlig
ranta. Som styrinstrument anvénds en normportfélj med tillhérande rante-
riskram som koncernen ska hélla sig inom.

Koncernen hanterar ranterisken avseende kassaflédet genom att anvanda
derivatinstrument (ranteswappar).

Réanteswappar anvands med den ekonomiska innebdérden att konvertera
upplaning fran rorliga till fasta rantor for viss del av upplaningen. Koncernen
tar vanligtvis upp langfristiga lan till rérlig ranta och omvandlar dem genom
ranteswappar till fast ranta som ger stérre flexibilitet 4n om upplaning skett
direkt till fast ranta. Ranteswapparna innebér att koncernen kommer dver-
ens med andra parter att, med angivna intervaller, for narvarande kvartals-
vis, utvéxla skillnaden mellan rantebelopp enligt fast kontraktsranta och det
rorliga rantebeloppet, berdknade pé kontrakterade nominella belopp.

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Réntan pa rantebérande skulder sékras ekonomiskt till viss del med réntes-
wappar (rorlig till fast ranta), 5 570 mkr (5 370) av den rantebarande skulden
pa 12 739 mkr (10 850). Koncernen ar darmed exponerad fér viss ranterisk.
Den genomsnittliga rantan inklusive |6ften for outnyttjade krediter uppgick
vid arsskiftet till 1,85 % (1,97). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden pa
laneavtalen uppgick vid arsskiftet till 2,3 ar (2,3). Den genomsnittliga rante-
bindningstiden, inklusive effekter av ingangna derivatavtal, uppgick vid ars-
skiftet till 3,0 &r (3,2). Andelen lan, inklusive effekter av tecknade rantederivat,
med ranteforfall under de kommande 12 méanaderna uppgick till 55 % (49).

Koncernen har analyserat dess kanslighet mot ranteférandringar. Genom-
ford analys visar att effekten pa rantekostnaderna av en andring av ranteni-
van med +/-1,0 %-enhet fran rantan pa bokslutsdagen skulle vara en maxi-
mal 6kning med 67 mkr (48) respektive minskning med —1 mkr (0). Det
asymmetriska utfallet beror pa begransade méjligheter att tillgodogéra sig
negativ ranta vid en rantesakring till f6ljd av bland annat rantegolv i kredit-
avtal. For ytterligare information avseende koncernens laneskulder se not
23 Réntebarande skulder.

Valutarisk
Platzer har ingen valutarisk d& det inte forekommer transaktioner i utlandsk
valuta (transaktionsrisk) och inte heller dotterbolag i utlandet (omrakningsrisk).

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

Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att motparten i en finansiell trans-
aktion inte fullgér sina forpliktelser pa forfallodagen. Platzers kreditrisk
innefattar framst likvida medel samt hyresfordringar.

Kreditkvalitet

Platzers placeringspolicy &r att minimera kreditrisk genom att placera
endast i godkéanda likvida instrument, valja motparter med hog kreditrating
samt anvanda instrument med hog likviditet. Platzers placeringar kan goras
genom inlaning i bank eller genom kép av rantebarande vardepapper. Enligt
policyn sa ska motparten inneha en rating om minst K1 (S&P Nordisk
Rating AB). Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken har forfallit
till betalning eller &r i behov av nedskrivning har beddmts genom hénvisning
till extern kreditrating (dar sadan finns tillganglig) eller till motpartens betal-
ningshistorik.

Under 2021 har inga placeringar i likvida instrument gjorts utan likvida
medel har placerats pa inlaningskonto i bank. Platzer stravar efter att balan-
sera likviditeten utifran rorelsens behov bland annat genom att 6ka andelen
revolverande krediter och darmed 6ka flexibiliteten i rantebarande skulder.

Formell arsredovisning
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Likvida medel
Samtliga likvida medel 171 mkr (148) &r placerade hos bank med lagst kre-
ditrating A-1 (Short-term).

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument —61 mkr (-240) &r med en motpart med lagst
kreditrating A (Long-term).

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av
andra skal inte kan fullfdlja sina betalningsataganden. Koncernens kredit-
kontroll innebér att innan kredit lamnas genomfors en kreditkontroll varvid
information om kundens finansiella stallning inhamtas fran kreditupplys-
ningsforetag. Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt i férskott.

Per den 31 december 2021 uppgick fullgoda hyresfordringar till 8 mkr
(39). Koncernens kreditférluster uppgick under 2021 till O mkr (0,2).
Avsattningar respektive aterféringar av reserver for osakra hyresfordringar
ingér i posten fastighetskostnader i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning
av sina ataganden avseende finansiella skulder. For att sakerstélla en god
betalningsberedskap fér den operativa verksamheten ska Platzer strava
efter att enbart hélla sadan storlek pa de likvida finansiella tillgangarna att
kraven pé likviditetsreserv tillgodoses. Platzer ska efterstrava effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering.

For att identifiera kommande betalningsfléden gors Iopande likviditets-
prognoser med en manad respektive ett ars framférhallning. Platzers stra-
tegi avseende likviditetsreservens storlek faststalls av styrelsen genom
finanspolicyn. Genom god likviditetsberedskap och bra relationer med kre-
ditgivare har Platzer hanterat de potentiella likviditetsproblem som kunde
ha uppkommit med anledning av covid-19.

Per den 31 december 2021 hade koncernen likvida medel om 171 mkr
(148). Darutover fanns ej utnyttjade checkrakningskrediter pa 100 mkr (100)
samt beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter om 3 070 mkr (2 840), varav
310 mkr (1 130) ar byggnadskreditiv. Villkoren i laneavtalen &r férenliga
med Platzers finansiella mal och innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.
Platzers laneavtal innehéller normalt sedvanliga covenanter avseende exem-
pelvis rantetackningsgrad och/eller soliditet, i bada fallen éverstiger utfall
och Platzers egna mél dessa kreditvillkor.

For upplysning om de finansiella skuldernas férfallotidpunkter se not 23
Réntebarande skulder.
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Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering av ett lan som férfal-
ler ej ar genomforbart, eller risken att refinansiering maste ske vid ogynn-
samma marknadslagen till ofdrdelaktiga rantevillkor. Platzer stravar efter att
begransa refinansieringsrisken genom att férfallostrukturen i laneportféljen
sprids éver tiden samt att finansieringen sprids pa flera motparter for att
minska risken for att likviditetsproblem uppstar. Platzers policy &r att alltid ha
god framférhallning vid refinansieringsforhandlingar och att hogst 35 % av
lanestockens avtal exkl. certifikat ska forfalla for refinansiering under den
narmast kommande perioden om rullande 12 manader.

Platzer for kontinuerliga diskussioner med banker och kreditinstitut i
syfte att dels trygga den langsiktiga finansieringen genom ett nara samar-
bete med ett mindre antal langivare, dels optimera finansieringsstrukturen
och déar igenom frigéra ytterligare kapital som en del i finansiering av fram-
tida forvarv. For att ytterligare diversifiera laneportféljen dger Platzer sedan
2014 20 % av aktierna i SFF Holding AB, vilket p& uppdrag av agarbolagen
emitterar sékerstallda obligationslan for vidareutlaning direkt fran kapital-
marknaden. Per 31 december 2021 har Platzer lanat 1 730 mkr genom
gréna obligationer utgivna av SFF, en ¢kning med 4 mkr sedan féregaende
arsskifte. | augusti 2021 lanserades ett MTN-program med tillhérande
gront ramverk for finansiering genom icke-sékerstallda gréna obligationer
med ett rambelopp om 5 mdkr. Under aret emitterades 1 300 mkr i gréna
obligationer under programmet vilket &ven motsvarar utestadende volym.
Totalt &r 66 % (52) av vara utestaende skulder i gréna obligationer och lan.
Platzer har ett upprattat certifikatprogram med ett rambelopp om 2 mdkr.
Pa bokslutsdagen finns 1 3569 mkr i utestaende certifikat.

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

Soliditeten anger hur stor del av tillgangarna som &r finansierat med eget
kapital. Soliditeten uppgick per senaste arsskiftet till 41 % (42). Platzer har

under aret reviderat malet for belaningsgrad att inte éver tid dverstiga 50 %.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader
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2021 varav mén 2020 varav man
Medelantal anstéllda
Moderbolaget 1 1 1 1
Dotterféretag 80 44 81 50
Koncernen totalt 81 45 82 51
Konsfordelning i koncernen for 2021 2020
styrelse_ledamﬁter och ovriga ledande Antal pa Antal pa
befattningshavare balansdagen varav mén balansdagen varav mén
Styrelseledamoter 8 5 7 4
Verkstallande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare 8 5 8
Totalt 16 10 15

Koncernen hade per arsskiftet 87 anstallda (86), varav 39 kvinnor (35). | moderbolaget var antalet anstéllda per arsskiftet
1 (1), varav O kvinnor (0). Vid &rsskiftet hade Platzer 8 styrelseledaméter (7) inklusive ordférande, varav 3 kvinnor (3). Kon-
cernen hade 8 ledande befattningshavare (8) inklusive vd, varav 3 kvinnor (3) per arskiftet. Samtliga anstallda finns i Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Léner 61,8 55,7 6,3 6,2
Sociala avgifter 22,3 19,1 2,5 2.4
Pensionskostnader
— avgiftsbestamda planer 10,9 8,9 1,2 1,2
Totalkostnad for ersattningar till 95,0 83,7 10,0 9,8

anstéllda
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Moderbolaget

2021 2020

2021 2020

Loner och andra Loner och andra

Loner och andra Loner och andra

ersattningar Pensions- ersattningar Pensions- ersattningar Pensions- ersattningar Pensions-

(varav tantiem) kostnader  (varav tantiem) kostnader  (varav tantiem) kostnader  (varav tantiem) kostnader
Styrelseordférande 0,5 - 0,4 - 0,5 0,4 -
Ovriga styrelseleda-
moter (samma arvode
till alla ledaméter) 1,4 - 1,1 - 1,4 1,1 -
Verkstillande direktor 4.4 1,2 4,7 1,2 4.4 1,2 4,7 1,2
Ovriga ledande
befattningshavare 8,7 2,6 6,6 1,9 - - -
Ovriga anstillda 46,9 7.1 42,9 5,8 - - -
Totalt 61,8 10,9 55,7 8,9 6,3 1,2 6,2 1,2
Ersattning till ledande befattningshavare Avgangsvederlag

Med 6vriga ledande befattningshavare avses de 7 personer som tillsam-
mans med verkstallande direktdren ingér i bolagets ledningsgrupp. Del av
gruppen 6vriga ledande befattningshavare anstalldes under 2020 och har
forst uppburit en helarslén under 2021.

Bolaget har for narvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga
anstallda och som vid maximalt utfall kan ge en manadslon.

Formaner
Foregaende ar avser huvudsakligen tjénstebilar avyttring av dessa gjordes
under 2020.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Pensions-
alder for verkstallande direktér ar 65 ar. Pensionspremien utgar under
anstallningstiden med 30 % av den pensionsgrundande Iénen. Fér dvriga
ledande befattningshavare galler ITP-planen och pensionséaldern ar 65 ar.

Vd har en uppségningstid om 6 manader vid egen uppsagning och vid upp-
sagning fran bolagets sida 12 manader och da ratt till 12 manadsléner.

For évriga ledande befattningshavare géller en uppségningstid pa 3
manader vid egen uppségning och vid uppsagning fran bolagets sida

3-12 manader.

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstallande direktor beslutas av styrelsen. Ovriga ledande
befattningshavares ersattningar har beslutats utifran de riktlinjer som
styrelsen lade fram och fastslogs pa arsstamman 2021.

Ersattning till styrelse
P& arsstamman 2021 beslutades att styrelsens ersattning ska utga med
1 995 tkr, varav 500 tkr till styrelsens ordférande och 210 tkr till vardera
ovriga styrelseledamoter, samt att det till ordféranden i risk- och revisions-
utskottet ska utgé arvode om 25 tkr.

Beloppet avser tiden fram till nasta arsstamma som ager rum den
23 mars 2022.

Hallbarhetsnoter
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Ersattningar och 6vriga formaner 2021

Grundlén/ .
Styrelse- Rérlig Ovriga Pensions-

arvode erséttning férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande till 31/3, Fabian Hielte 0,1 - - - 0,1
Styrelsens ordférande fran 31/3, Charlotte Hybinette 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot Anders Jarl 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Eric Grimlund 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Ricard Robbstal 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Caroline Krensler 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Anneli Jansson 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Maximilian Hobohm 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Henrik Forsberg Schoultz 0,2 = = = 0,2
Vd P-G Persson 4,2 0,2 0 1,2 5,6
Ovriga ledande befattningshavare (7 antal) 8,4 0,4 0 2,6 11,4
Summa 14,5 0,6 0 3,8 18,9
Del av gruppen 6vriga ledande befattningshavare anstélldes under 2020 och har férst uppburit en helarslon under 2021.
Erséattningar och 6vriga formaner 2020

Grundlon/ .
Styrelse- Rorlig Ovriga Pensions-

arvode ersattning formaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande, Fabian Hielte 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot Charlotte Hybinette 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Anders Jarl 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Eric Grimlund 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Ricard Robbstal 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Caroline Krensler 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot Anneli Jansson 0,1 - - - 0,1
Vd P-G Persson 4,2 1,2 0,1 1,2 6,7
Ovriga ledande befattningshavare (7 antal) 6,6 0,4 0,1 1,9 9,0
Summa 12,3 1,6 0,2 3,1 17,3

Styrelseordféranden Charlotte Hybinette erhdll under 2020 utover styrelsearvode 65 tkr for konsultuppdrag avseende arbete infér och under arsstamman.
For 2021 har inget arvode utéver styrelsearvode utgatt for styrelsens ordférande.
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Redovisning av segment
Industri/ Projekt- Koncern-
Kontor Logistik fastigheter gemensamt Totalt Intresseforetag
Centrala Sédra/vastra Norra/éstra

Goteborg Goteborg Goteborg

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintékter 515 512 73 74 261 256 281 286 71 14 = - 1201 1142 10 8
Fastighetskostnader -118 -115 -18 -18 —-65 -68 -63 -65 -14 -8 = - -278 -274 -4 -2
Driftsdverskott 397 397 55 56 196 188 218 221 57 6 = - 923 868 6 6
Central administration -58 -54 -58 -54
Andelar i intresseforetags
resultat 103 66 103 66
Finansnetto -209 -199 -209 -200
Forvaltningsresultat -164 -187 759 680
Vardeférandring
férvaltningsfastigheter 1240 1007 1240 1006
Vardeférandring
finansiella instrument 180 -89 180 -89
Vardeférandring
finansieringsavtal -71 74 71 74
Resultat fore skatt 1185 805 2108 1671
Skatt pa arets resultat -399 -297 -399 -297
Arets resultat 786 508 1709 1374
Verkligt varde
férvaltningsfastigheter 14491 11506 1053 1024 4204 4349 4066 3725 2217 1971 = - 26031 22575 1221 692
Varav investeringar/
forvarv/avytttring/varde-
férandring under aret 2985 1226 29 16  -145 191 341 403 246 260 = - 3456 2096 529 466

Segmentsredovisning

| koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska
omraden vilka ocksa beddms utgora koncernens segment. Dessa presente-
ras nedan.

Fordelning av resultat per segment sker till och med driftséverskott. Déar-
efter sker ingen uppdelning da merparten av dessa intakter och kostnader
ar koncerngemensamma. Av posterna i balansrakningen fordelas endast
forvaltningsfastigheter pa segment. Ovriga tillgangar samt skulder och eget
kapital bedéms till stérsta delen vara koncerngemensamma. Inga rorelse-
segment har slagits samman till ett rapporterbart segment nar upplysningar

om segment presenteras utan samtliga segment presenteras utifran den
interna rapportering som vd erhéller.

Verksamheten redovisas i tre geografiska kontorssegment samt industri/
logistik och projektfastigheter. Totalt driftséverskott dverensstammer med
redovisat driftsdverskott i resultatrakningen och totalt varde for fastigheter
och investeringar mm odverensstdmmer med balansrékningen.

Vi sarredovisar vara delagda fastigheter i ett eget segment, da dessa
redovisas som intresseforetag och darfor inte ar inkluderade i totalt belopp i
segmentsredovisningen.

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning
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Hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal och

kontrakten bestar i sin helhet av kommersiella lokaler. Med hyresintakter
avses avtalade hyror och hyrestillagg. Framtida hyresintakter redovisade
per forfalloar som hanfér sig till icke uppsagningsbara operationella lea-

singavtal fordelas enligt foljande:

2021 2020

Hyresintakt Antal Andel, % Hyresintakt Antal Andel, %
2021 0 0 0 246 244 21
2022 185 223 15 191 161 16
2023 209 169 17 200 145 17
2024 284 175 22 166 83 14
2025 95 71 7 76 29 7
2026 185 26 15 95 12 8
2027- 312 42 25 190 27 16
Total 1269 706 100 1164 701 100
P-hus/6vrigt 41 42
Total 1310 1206

Vidaredebitering, service- och dvriga intékter uppgar till 146 mkr, vilket motsvarar 12 procent av de totala hyresintékterna
for 2021.

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

Rorelsens kostnader fordelade pa funktion och kostnadsslag

Koncernen

2021 2020
Rorelsens kostnader fordelade pa funktion och kostnadsslag
Fastighetskostnader -278 -274
Central administration -58 -54
Summa -336 -328
Personalkostnader (inkl. aktivering projektkostnader) -86 -73
Driftskostnader/administration (exkl. personalkostnader) -131 -130
Underhall -32 —-44
Fastighetsskatt =) =74
Ovrigt -6 -7
Summa -336 -328
Specifikation av fastighetskostnader
Driftskostnader -160 -148
Underhall -32 -44
Fastighetsskatt -81 =74
Kundférluster =i -3
Ovrigt -4 -5
Summa -278 -274

Upplysning avseende avtalsenliga forpliktelser samt upplysning avseende direkta kostnader fér forvaltningsfastigheter som

inte genererat intékter under aret, se not 13.
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Central administration Finansiella intdkter och kostnader
Centrala administrationskostnader uppgick till =58 mkr (-54). Dari ingar koncernens administrativa kostnader Koncernen Moderbolaget
sésom personal-, kontors-, lokal- och marknadsfoéringskostnader samt avskrivningar pé inventarier. Fastighets- 2021 2020 2021 2020
och férvaltningsrelaterad administration ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna. ) )
Anteciperad utdelning = - 400 400
Rénteintékter 0 7 149 120
Utdelning = - 55 324
Virdefsrindri Summa finansiella intdkter 0 7 604 843
ardeforandringar Varav avseende koncernbolag = - 149 119
Koncernen Moderbolaget
- - - - 2021 2020 2021 2020 Rantekostnader nyttjanderatter =il -1 = -
Realiserad véardeférandring forvaltningsfastigheter 65 115 = - Réntekostnader upplaning _208 _206 _179 _148
FortidsinlSst vérdeforandring derivat ° ° = —  Summa finansiella kostnader -209 =207 -179 -148
Summa realiserade vardeforandringar 65 115 - -
Vardeférandring derivat framgéar av not 9.
Orealiserad vérdeférandring forvaltningsfastigheter 1175 891 = -
Orealiserad vardeférandring derivat/kapitalférsékring 180 -89 180 -89
Orealiserade vardeférandringar finansieringsavtal =71 74 = -

Summa orealiserade vardeforandringar 1284 877 180 -89
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Skatt Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt for aret -43 =17 -26 -2 Obeskattade reserver 3 -65 = -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 2 3 = 2 Derivat -37 18 -37 19
Uppskjuten skatt -358 -282 -37 19 Forvaltningsfastigheter -325 -271 - -
Summa -399 -297 -63 18 Ovriga temporara skillnader 1 35 = -
Inkomstskatten skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd genomsnittlig SumITat li[:(p?kjuten skatt redovisad i A -282 —H 19
skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt foljande: resuftatrakningen
Koncernen Moderbolaget ki K ) i bal -
2021 2020 2021 2020 Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen
Resultat fore skatt 2108 1671 774 616 Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Skatt pa resultatet enligt géllande skattesats 20,6% Uppskijuten skattefordran
(21,4) -434 -358 -159 -132  Derivat 12 50 12 49
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 17 2 1
intékter 0 96 148
Skatteeffekt av ej skattepliktig forsaljning dotterbolag 40 = - Uppskjuten skatteskuld
Temporara skillnader for vilka ingen uppskjuten skatt Fastigheter —1 965 -1678 - _
dovi 1 -1 = - -
recovias Ovriga temporéra skillnader -13 -7 = -
Justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 2 3 = 2 Obeskattade reserver 7 _74 B _
Skatteffekt resultat fran intressebolag 22 14 = - .
— Derivat - 0 - -
¥rg juetenng Summa uppskjuten skatt redovisad i -2 020 -1707 14 51
Skattekostnad -399 -297 -63 18

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och dvrigt avser skillnaden mellan skattemassiga restvarden och redovisade

restvarden.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning det ar sannolikt att de
kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick till 0,5 mkr (0,4), uppskjuten

skattefordran har beraknats pa hela beloppet.

Samtliga uppskjutna skatteskulder bedoms forfalla Iangre fram &n 12 manader. Den géllande skattesatsen ar 20,6 %

(20,6).

balansrdakningen

| 6vriga finansiella anlaggningstillgangar ingar uppskjuten skattefordran for skattereduktion pa inventarieanskaffning 2021,
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Not 11 forts.

Forandringar i uppskjutna skattefordringar- och skulder under aret, som har redovisats i resultatrakningen, utan hansyn

tagen till kvittningar som gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Temporar Kapital- Temporér Kapital-
skillnad Derivat- forsakring Obeskattade skillnad Derivat- forsgkring Obeskattade

Koncernen fastighet instrument /Ovrigt reserver Summa Koncernen fastighet instrument /Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2021 -1678 -7 =74 -1759 Per 1 januari 2020 -1462 -1 -2 -9 -1474
Redovisat i resultatrakningen —287 -6 3 -290 Redovisat i resultatrédkningen -216 1 -5 -65 -285
Per 31 december 2021 -1965 -13 =71  -2049 Per 31 december 2020 -1678 0 -7 =74 -1759
Uppskjutna skattefordringar Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2021 0 50 2 - 52 Per 1 januari 2020 0 33 2 - 35
Redovisat i resultatrakningen = -38 14 = —24 Redovisat i resultatrédkningen - 17 - 17
Per 31 december 2021 0 12 16 = 28 Per 31 december 2020 0 50 - 52
Netto per 31 december 2021 -1 965 12 3 =71 -2 020 Netto per 31 december 2020 -1678 50 -5 =74 -1707

Temporar Kapital- Temporér Kapital-
skillnad Derivat- forsgkring Obeskattade skillnad Derivat- forsékring Obeskattade

Moderbolaget fastighet instrument /Ovrigt reserver Summa Moderbolaget fastighet instrument /Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2021 - 0 - Per 1 januari 2020 - -1 0 - -1
Redovisat i resultatrakningen = = = Redovisat i resultatrédkningen - 1 - -

Per 31 december 2021 = 0 = Per 31 december 2020 - 0 0 - 0
Uppskjutna skattefordringar Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2021 - 50 1 - 51 Per 1 januari 2020 - 32 1 - 33
Redovisat i resultatrakningen = -38 1 = -37 Redovisat i resultatrakningen - 18 0 - 18
Per 31 december 2021 = 12 2 = 14 Per 31 december 2020 - 50 1 - 51
Netto per 31 december 2021 - 12 2 - 14 Netto per 31 december 2020 - 50 1 - 51
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Forvaltningsfastigheter Sammanfattning av den interna virderingen
Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som frvaltnings- ~ Vérdetidpunkt 2021-12-31
fastigheter. Fastigheterna redovisas i balansrakningen till verkligt varde och I normalfallet 10 &r (10). | vissa fall kan anvéndas en kalkylperiod pa
vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Med verkligt varde Kalkylperiod 15 &r (15) eller langre om s& erfordras.

menas den gangse anvanda definitionen av marknadsvérde i Sverige, "Det

. o .
pris som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas vid forsaljning av en till- In?‘lahonsantag‘;and.e - 2 /‘.) (2) under hela kalkylperioden
gang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion Direktavkastning vid kalkylperiodens slut Varierar mellan 3,8 % (4,0) och 7,5 % (7,5)
mellan marknadsaktérer”. Kalkylrénta Mellan 6,0 % (6,0) och 9,5 % (9,5)
| den operativa verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrup- Langsiktig vakansgrad Individuell bedémning, vanligtvis mellan 3 % (3) och 7 % (7)

perna forvaltningsfastigheter och projektfastigheter.
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter dar byggnaden forvantas vara kvar
i nuvarande form, med eller utan ombyggnad.
Projektfastigheter ar sadana fastigheter dar en storre om- eller nybyggna-
tion planeras eller pagar. Fastigheten kan vara bade bebyggd eller obebyggd.
Platzer genomfor varje kvartal en intern fastighetsvérdering baserad pa
en tioarig kassaflédesmodell pa samtliga 4gda fastigheter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 4,6 % (4,8).
Nagon generell forandring av kalkylranta eller direktavkastningskrav har inte gjorts i den interna varderingen. Daremot
har forandringar skett pa individuella fastigheter, bade vad galler direktavkastning och férvantade kassafloden.

Varje forvaltningsfastighet varderas individuellt genom att nuvardesbe- Vérdefordndring forvaltningsfastigheter 2021 2020
rakna framtida kassafléden under tio ar samt restvardet ar 10.

Bedémda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader harleds Ingéende verkligt vérde 21 887 20 009
fran befintliga och budgeterade intakter och kostnader. Hansyn tas till Fastighetsforviry 1795 395
E:;ir;tvu:!;Irjrr:(?_d:;oLanndd‘;;gﬁ;;;:g;gggssgrad’ hyresniver, investerings Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 1003 995

Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen med hansyn tagen till gal- Vardeférandring fastigheter 1240 1006
lande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gérs en Klassificeras som innehav fér férséljning -104 -218
bed(’jm‘niﬁg om da rédancﬂe mgrknadsh){ra. Va.kanser bedéms med utgangs- Forséljning och omklassificering av férvaltningsfastigheter -582 -299
punkt i géllande vakanssituation och utifran lage och skick. N —

Till grund fér kassaflodeskalkylerna har antagits en inflation om 2 % (2). Utgaende verkligt virde 25239 21887
Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrantor baseras pa analys av
jamforbara transaktioner pé fastighetsmarknaden. Projektfastigheter var-
deras individuellt utifran bedoémt byggrattsvarde. Detta innebér att tomt- 2021 2020
mark uppvéarderas nér detaljplan vinner laga kraft och det darmed finns en Forvaltnings- Projekt- Férvaltnings- Projekt-
byggratt pa fastigheten. fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt

Blivande byggratter varderas till anskaffningsvarde utifran ortsprismeto- . L
den och marknadsvérderas nér detaljplanen vunnit laga kraft. Pagéende Ingaende verkligt virde 20 662 1226 21887 18 871 1138 20009
storre projekt varderas initialt till nedlagda kostnader. Fastighetsforvarv 1795 = 1795 395 - 395

Nar fastigheten blivit uthyrd till mer an 50 0/0 och aterstaende pl’OdUk- Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 783 290 1003 627 368 995
tionskostnad beddms vara vara tillrackligt sékerstalld borjar fastigheten var- - . B
deras utifran bedémt direktavkastningskrav med avdrag for aterstaende Vérdefdréndring fastigheter Lol i 12y 769 287 1006
kostnader inklusive riskavdrag och uthyrningsrisk. Klassificeras som innehav for férsaljning - -104 -104 - -218 -218

En gang per ar later Platzer genomfora en extern vardering av ett urval Férsalining och omklassificering —278 —304 —5892 - —299 —_299
av fastighetsbestandet i syfte att kvalitetssékra den interna varderingen. Utgaende verkligt virde 24 195 1044 25239 20 662 1226 21887

Den externa varderingen omfattade i ar cirka 60 % av bestandet med var-
detidpunkt per 2021-12-31 och visade ett varde som dversteg den interna
varderingen med 1,7 % eller 271 mkr. Féregaende ars externa vardering
éversteg den interna varderingen med 2,25 % eller 194 mkr.
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Not 12 forts.

Aktiverad ranta under aret uppgar till 20 mkr (23) vilken ingar i investe-
ringar i ny-, till- och ombyggnad.

Platzer hade per arsskiftet 3 (3) storre projekt under byggnation. Den
totala investeringen i dessa beddéms uppga till 4 397 mkr (4 105) att inves-
tera.

Under 2021 &r det totalt 16 stycken (16) projektfastigheter som har haft
laga eller nara nollintakter, direkta kostnader hanforliga till dessa fastighe-
ter uppgér till 2 mkr (2).

Samtliga projektfastigheter och forvaltningsfastigheter varderas enligt
niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13 "Vardering till verkligt
varde’”.

Verkligt vérde ar en bedémning av det mest sannolika priset vid en nor-
mal foérsaljning pa den dppna marknaden. Det verkliga véardet kan endast
med sakerhet faststéllas da en fastighet faktiskt séljs. Vid fastighetsvérde-
ringar anges ofta ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 % for att visa pa osa-
kerheten kring uppskattningar av fastighetsvéarden. Avvikelserna i enskilda
fastigheter antas normalt till viss del ta ut varandra i ett samlat fastighets-
bestand varfor ett rimligt osakerhetsintervall fér Platzers fastighetsbestand
uppskattas till +/- 5 %.

Platzers fastighetsbestand varderas till 26 031 mkr (22 575) och med
ett osékerhetsintervall om +/- 5 % kan det verkliga vérdet variera med +/-
1302 mkr (1 129).

Av tabellen nedan framgar vésentliga faktorer som paverkar varderingen
och beddmda resultateffekter av férandringar av dessa.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Kéanslighetsanalys, fastighetsvarden

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Fordndring, +/- Viardepaverkan, cirka

Hyresintéakter 50 kr per kvm 800 mkr
Driftskostnader 25 kr per kvm 350 mkr
Direktavkastningskrav 0,25 %-enheter 750-850 mkr

Leasingavtal

Forvaltningsfastigheterna leasas till hyresgaster under operationella lea-
singavtal med manatliga hyresbetalningar. Leasingbetalningar for vissa
kontrakt inkluderar KPI-héjningar, men det finns inga andra rérliga leasing-
betalningar som beror pé ett index eller ranta. Om det kan anses nédvan-
digt for att minska kreditrisken kan koncernen fa bankgarantier under lea-
singperioden.

Minimileasingavgifterna som ska erhéllas avseende forvaltningsfastighe-
terna ar enligt féljande:

2021 2020
Inom 1 &r 1492 1152
Mellan 1 och 2 ar 1239 916
Mellan 2 och 3 ar 1018 817
Mellan 3 och 4 ar 766 606
Mellan 4 och 5 ar 645 479
Mer &n 5 ar 3018 2 696

8178 6 666

Leasing

Aven om koncernen exponeras for férandringar i restvardet i slutet av de
nuvarande leasingavtalen, ingar koncernen vanligtvis nya operationella lea-
singavtal och kommer darfor inte omedelbart att realisera nagon minskning
av restvardet i slutet av dessa leasingavtal. Férvantningarna for framtida
restvarden aterspeglas i fastigheternas verkliga varde.

| balansrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal dar
koncernen ar leasetagare:

Tillgangar med nyttjanderatt 2021 2020
Tomtréattsavgald 30 30
Summa leasingtillgangar 30 30
Leasingskulder

Langfristiga -30 -30
Summa leasingskulder =30 =30

Det finns ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Platzer ar
leasetagare. Dessa avser framst tomtrattsavtal.

Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrék-
ningen linjart dver leasingperioden och ses som ranta. Kostnaden uppgick
under aret till =1 (=1).

Tomtrattsavtalet har varderats till nuvardet av framtida minimileasingav-
gifter. Alla nyttjanderéatter véarderas vid 6vergangen till ett belopp som mot-
svara leasingskulden exkluderat de leasingavtal for vilka den underliggande
tillgangen har understigit =1 mkr.

Vid berakningen har en diskonteringsranta om 3 % anvants. Rantesatsen
har berdknats utifran vad koncernen skulle ha betalt fér en finansiering
genom lan under motsvarande period och med motsvarande sakerhet.
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Maskiner och inventarier

Reserv osdkra hyresfordringar Koncernen Moderbolaget
Koncernen 2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
2021 2020 . . . .
- Ingaende varde 1 januari -5 -1 - -
Ingéende anskaffningsvéarden 22 19 : :
Reservering for osékra fordringar -2 -6 - -
Inkop 12 3 ; . n ;
— - Fordringar som skrivits bort under aret som ej
Forséljningar och utrangeringar 0 - indrivningsbara 1 3 _ _
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 34 22 Utgaende virde 31 december -6 -5 _ _
Ingaende avskrivningar _10 7 Avs?ttn.ing till respektive aterforing av reserv for osékra hyresfordringar ingar i posten fastighetskostnader i resul-
tatrakningen.
Férséljningar och utrangeringar 0 -
Arets avskrivni -4 -3 . - . .

[€S avsrvningar Aldersfordelning hyresfordringar Koncernen
Utgéende ackumulerade avskrivningar =14 =10 2021 2020
Utgaende restvérde enligt plan 20 11 Ej forfalina hyresfordringar - 1

1-30 dagar 5 36
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 31-60 dagar 0
Koncernen Moderbolaget >60 dagar 9
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31  yaray reserverat -6 -5
Forutbetalda driftskostnader 2 3 = - Summa 2 39
Forutbetalda bankkostnader 13 10 7 3
Upplupna driftsintakter 54 36 0 - Likvida medel
Ovriga poster - - - Koncernen Moderbolaget
Summa 69 49 7 5 2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Kassa och bank 171 148 9 9
Hyresfordringar
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Hyresfordringar 14 44 = —
Avgar reservering for osékra fordringar -6 -5 = -
Hyresfordringar netto 8 39 - -

Det verkliga vérdet pa hyresfordringar 6verensstdmmer med det redovisade vardet, eftersom de ar kortfristiga till sin natur.
Per balansdagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 8 mkr (39), i féregaende ar inkluderades 32 mkr avseende en ATAD-
faktura till en hyresgast. Andelen betalade hyror som aviserats for forsta kvartalet 2022 ar i nivda med motsvarande period
foregaende ar.

DFérkortning for andra, tillagg och avgaende.
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Finansiella instrument

Omvirld och marknad

Strategisk inriktning

Verksamhet

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

Finansiering

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31 Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Finansiella till- Tillgangar till Finansiella till- Tillgangar till Finansiella till- Tillgangar till Finansiella till- Tillgangar till
géngar varderade verkligt varde géngar varderade verkligt varde gangar varderade verkligt varde géangar varderade verkligt varde
till upplupet via resultat- till upplupet via resultat- till upplupet via resultat- till upplupet via resultat-
anskaffningsvarde rakningen  Summa anskaffningsvérde rakningen  Summa anskaffningsvarde rakningen  Summa anskaffningsvirde rdkningen  Summa
Tillgangar i Tillgangar i
balansriakningen balansrdakningen
Hyresfordringar 8 = 8 39 - 39 Ovriga fordringar? 9 650 7 9 657 7908 5 7 913
Ovriga fordringar 97 10 107 87 8 95 Likvida medel 9 = 9 9 - 9
Likvida medel 171 = 171 148 - 148 Summa 9 659 7 9 666 7917 5 7 922
Summa 276 10 286 274 8 282 2 Avser i balansrakningen posterna fordringar hos koncernféretag (finansiella- och omséattningstillgang), andra langfristiga
fordringar samt 6vriga kortfristiga fordringar.
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Finansiella till-  Tillgangar till Finansiella till-  Tillgangar till _ Finansiellatill-  Tillgéngar till _ Finansiellatill-  Tillgangar till
gangar virderade  verkligt védrde gangar virderade  verkligt védrde géngar vérderade  verkligt vérde géngar vérderade  verkligt vérde
till upplupet via resultat- till upplupet via resultat- till upplupet via resultat- till upplupet via resultat-
anskaffningsvirde rakningen  Summa anskaffningsvirde rakningen  Summa anskaffningsvérde rékningen ~ Summa_anskaffningsvérde rékningen  Summa
Skulder i Skulder i
balansriakningen balansrdkningen
Upplaning 12 739 - 12739 10 850 - 10850  Upplaning 4979 - 4979 2710 - 2710
Ovriga skulder” 211 388 594 145 260 405  Ovriga skulder? 2922 - 2922 3778 - 3778
Derivatinstrument = 61 61 - 240 240  Derivatinstrument - 61 61 - 240 240
Summa 12 950 444 13394 10 995 240 11495 Summa 7901 61 7962 6488 240 6728

) Avser i balansrakningen posterna évriga langfristiga skulder, leverantérsskulder samt évriga kortfristiga skulder

med avdrag for moms/ kallskatt om =36 mkr (=28). Post som varderas till verkligt varde via resultatrakningen avser

det finansieringsavtal som beskrivs i not 2.

9 Avser i balansrakningen posterna leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder med avdrag fér moms/kéllskatt om

-0,3 mkr (-0,3).

Checkrdkningskredit

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Beviljad kreditlimit 100 100
Outnyttjad del 100 100

Utnyttjad del

Harutéver finns beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter om 3 070 mkr (2 840) varav byggkreditivom 310 mkr (1 130).
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Skulder som har direkt samband
som innehas for forsaljning

med tillgangar

Koncernen
2021 2020
Skulder till kreditinstitut 313 188
313 188

I'april 2019 ingicks avtal med Lansforsakringar Gote-
borg och Bohusléan om att de ska forvéarva 50 % av

Garda Vesta (Garda 2:12) nar projektet ar fardigstallt,
vilket sker forsta kvartalet 2022 till d& géllande mark-
nadsvarde. Platzer kvarstar som 50% &gare och redo-

visning av fastigheten sker fortsattningsvis enligt
kapitalandelsmedoden. Per bokslutsdagen 2021-12-31
har annu ej nagon kopeskilling erhallits och ej heller
nagot forséljningspris avtalats annat an att marknads-
vardet vid tilltradesdatumet ska gélla.

Aktiekapital
Antal aktier Aktie- Ovrigt
(tusental) kapital tillskjutet kapital Summa
2020-01-01 119 934 12 2 400 2 412
2020-12-31 Totalt registrerade aktier 119 934 12 2400 2412
Aterké‘;pta aktier -118
2020-12-31 Totalt utestaende aktier 119 816
2021-01-01 119 934 12 2400 2412
2021-12-31 Totalt registrerade aktier 119 934 12 2400 2 412
Aterkopta aktier -118
2021-12-31 Totalt utestaende aktier 119 816

Platzer har ett aktiekapital om 11 993 469 kr och antalet registrerade aktier uppgick vid arets utgang till 119 934 292,

varav 20 000 000 A-aktier med 10 réster per aktie och 99
betalda. En akties kvotvarde uppgar till 0,10 kr.

934 292 B-aktier med 1 rost per aktie. Alla aktier ar till fullo

Upptagna lan sékerstélls normalt med pantbrev i fastig-
het och kompletteras i flertalet fall med moderbolags-
borgen. | vissa fall forekommer ocksa garantier om
belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad.
Platzers nyckeltal uppvisar god marginal till dessa villkor.

| laneskulden ingér sakerstallda obligationslan
utgivna av SFF om 1 730 mkr (1 726), s.k. "gréna obli-
gationer”, vilka vid upptagande av nytt lan stéller krav pa
att fastigheten haller viss miljéklass. Utéver de saker-
stallda krediterna ingar ej sakerstallda gréna obligatio-
ner om 1 300 mkr (0) utgivna av Platzers MTN-program
med ett rambelopp om 5 mdkr.

| balansrakningen redovisas skulder till kreditinstitut
med forfallotidpunkt inom ett ar som kortfristiga, utesta-
ende féretagscertifikat om 1 359 mkr (640) redovisas
som langfristiga da de maste tackas av outnyttjat lang-
fristigt kreditutrymme. Kortfristig del avser lan som kom-
mer att omférhandlas under 2022, samt néasta ars plan-
enliga amorteringar pa langfristiga lan.

| l6ptidsanalysen ovan gérs berékning beserat pa
respektive lans aktuella ranta vid bokslutstillfallet samt

RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Haéllbarhetsnoter Bolagsstyrning
Tillgangar som innehas for forsaljning Rantebdrande skulder
Koncernen Koncernen
2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
- Odiskonterade kassafloden Skulder Rantor Totalt Skulder Rantor Totalt
Fastigheter 792 688 Forfallotidpunkt,
792 688  inom ett ar fran balansdagen -3545 -138  -3683  -4274 -114 -4 388
. - el R . . . Forfallotidpunkt
I'april 2019 ingicks avtal med Lansférsékringar Géte- 50 % &agare och redovisning av fastigheten sker fort- . g '
borg och Bohuslan om att de ska férvéarva 50 % av sattningsvis enligt kapitalandelsmedoden. Tillgangen ar 175 4r frlan balansdagen 8070 205 8275 5448 174 5622
Garda Vesta (Garda 2:12) nar projektet ar fardigstallt, en del av totala forvaltningsfastigheter i segmentet Pro-  Forfallotidpunkt,
vilket sker i forsta kvartalet 2022. Platzer kvarstar som  jektfastigheter. senare &n 5 ar fran balansdagen -1124 -44 -1168  -1128 —-64  -1192
Summa -12739 -387 -13126 -10 850 -352  -11202

att utestaende laneskuld léses vid kreditens forfall.

Utover ovanstéende finns dvriga skulder och leveran-
torsskulder, i normalfallet med en forfallotid p4 30-60
dagar.

Verkliga varden baseras pa diskonterade kassafloden
med en ranta som baseras pa lanerantan och ar i niva 2
i verkligt vardehierarkin.

Verkligt varde éverensstdmmer med redovisat varde
eftersom lanen till all vasentlig del I6per med rorlig
ranta.

Av féljande tabell framgar rantebindning, inklusive
effekter av tecknade réntederivat, och kapitalbindning.
Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive
tecknade réntederivat, uppgick per arsskiftet till 3,0ar
(3,2) samtidigt som den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,3 ar (2,3). | Icke rantebarande
langfristig skuld ingar finansieringsavtal som véarderas
till verkligt varde. Denna skuld ar per balansdagen var-
derad till 383 mkr och beraknas férfalla till betalning
nar aterkép av 50 % fastigheten verkstélls under Q3
2022.
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Platzer anvander rantederivat for att uppna dnskad réante-
bindningsstruktur vilket innebér att det éver tiden upp-
star vardeforandringar i rantederivatportféljen. Varde-
férandringarna uppkommer framst till f6ljd av forandrade
marknadsrantor.

| balansrékningen redovisas verkligt varde som kort-
fristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat
pé léptiden for derivatet.

Verkligt varde for derivatinstrumenten har faststéllts
enligt niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Fér
marknadsvardet p& derivat anvands vérdering erhéllen

fran bank. Vérdering av derivat sker generellt genom att

framtida kassafléde diskonteras till nuvarde baserat pa
pé& marknadsréantor for respektive [6ptid s& som de
noteras vid véarderingstidpunkten.
| tabellen nedan redovisas rantederivatens nominella
belopp, framtida odiskonterat kassafléde, genomsnitt-
liga ranta och verkliga varde.

For att berédkna det rérliga benets rénta i rantederivat-

en har Stiborrantan sdsom den noterades pa boksluts-
dagen anvénts 6ver hela derivatets |optid.

RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning
Not 23 forts.
Ranteforfall Léaneforfall
. . Odiskonterat Genomsnittlig
Ar Lanebelopp, mkr Andel, % Snittrénta, % Kreditavtal Utnyttjat Andel, %" Ar Nominellt belopp kassaflode Verkligt varde rénta, %
0-1 ar 6 969 55 2,31 3895 3545 18 Inom 1 ar - -51 - -
1-2ar 300 2 0,73 6 696 4 896 47 1-2 ar 300 -50 -6 0,73
2-8 ar 250 2 0,08 1271 661 2-3 ar 250 -49 2 0,08
3-4ar 720 6 0,93 1617 1617 12 3-4 ar 520 —47 -4 0,75
4-5 ar - - - 896 896 4-5 ar - -45 - -
5-6 ar 750 6 1,06 - - - 5-6 ar 750 —41 -14 1,06
6-7 ar 1380 11 1,13 631 631 4 6-7 ar 1380 -32 -30 1,13
7-8ar 800 6 0,68 - - - 7-8ar 800 -21 10 0,68
8-9 ar 850 6 0,95 493 493 4 8-9 ar 850 -15 -4 0,95
9-10 ar 720 6 1,15 - - - 9-10 ar 720 -6 -15 1,15
10+ ar - - - - - - 10+ ar - - - =
Totalt 12739 100 1,69 15 499 12739 100 Totalt 5570 -357 -61 1,021)
) Exklusive féretagscertifikat om 1 369 mkr. | Totalt genomsnittlig ranta ingar rorlig ranta om —0,10 % i det rérliga benet av derivaten.
Derivatinstrument Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen = 0 Upplupna réntekostnader 19 16 8 7
Forfallotidpunkt, 1-5 &r frAn balansdagen -8 -35 Upplupna fastighets- och projektkostnader 133 42 = -
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran balansdagen -53 -205 Upplupna personalrelaterade kostnader 20 16 5 4
Summa -61 -240 Forskottsbetalda hyror 232 208 = -
Ovriga poster 6 6 0 0
Summa 409 289 13 11



RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Haéllbarhetsnoter Bolagsstyrning
Stéllda sdkerheter Transaktioner med nérstaende
Koncernen Moderbolaget Inget bolag har bestammande inflytande 6ver Platzer Sammanstélining 6ver narstaendetransaktioner
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har bety- Platzer har sdsom hyresvérd ingatt hyresavtal med
. o dande inflytande éver bolaget ar Ernstrom & C:o, Lans- bolag inom Ernstrémkoncernen och Lansforsékringar
For egna avséttningar och skulder forsékringar Géteborg och Bohuslan samt Lansférsak- Goteborg och Bohuslan. Platzer har ocksa férsakrings-
Avseende skulder till kreditinstitut ringar Skaraborg. Det finns saledes inte en part som har  avtal med Lansférsakringar. Sammanlagt belopp under
Fastighetsinteckningar 11 817 10 631 _ _ slutligt bestammande inflytande 6ver koncernen utan aret uppgar till icke véasentligt belopp. Harutover lanar
) ) Platzer Fastigheter Holding AB ar moderféretag i kon- Platzer genom Svensk Fastighetsfinansiering (SFF)
Koncerninterna reversfordringar ~ - SRl 2658 cernen. 1730 mkr (1 726) i form av gréna obligationer, vilka
Avseende checkrikningskredit Det foreligger inga véasentliga avtalsrelationer eller |6per till marknadsranta. Rénta for 2021 till SFF upp-
Féretagsinteckningar 25 25 - —  transaktioner mellan bolaget och dess narstaende, gick till 21 mkr (14) for obligationerna.
Avseende pensionsforpliktelse med undantag fér nedan beskrivna avtal med Lénsfor- I 'april 2020 inleddes ett joint venture med Bockasjo.
sakringar och bolag inom Ernstrémkoncernen. Samtliga  Till det gemensamma bolaget Sérreds Logistikpark Hol-
Kapitalfrsékring 10 8 - - avtalsforbindelser med nérstaende ar ingangna pa ding AB har séaldes under 2020 tva fastigheter, Sérred
Summa 11 852 10 664 3 791 2 658 marknadsmassiga villkor. Pa arsstdmman den 26 april 8:12 och Sorred 7:21. 1 JVt ska dessa fastigheter ut-
2018 fattades ocksa beslut om att under sarskilda vill- vecklas varefter Platzer blir 100 % agare till de fardig-
s kor éverlata 50 % av Garda 2:12 till Lansforsakringar utvecklade fastigheterna pa marknadsmassiga villkor.
Eventualfdrpliktelser Goteborg och Bohuslan nar projektet Garda Vesta far- Sorred Logistikpark Holding AB ar inte narstaende en-
Koncernen Moderbolaget digstallts. | april 2019 ingicks avtalet om forséljningen ligt aktiebolagslagens lydelse men enligt IFRS.
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 av 50 % av Garda 2:12 vilket kommer att ske nar pro-
jektet ar fardigstallt, vilket sker forsta kvartalet 2022 Ledande befattningshavare
Bankgarantier - 8 - —  ochdatill gallande marknadsvérde. Samtidigt teckna- Vad galler styrelsens, vd:s och andra ledande befatt-
Borgensfsrbindelse till férman fér évriga des aven avtal dar Lansférsakringar Géteborg och ningshavares léner och ersattningar, kostnader och fér-
koncernféretag 594 259 6 070 6 282 Bohuslan forhyr lokaler i fastigheten. Det finns séledes pliktelser som avser pensioner och liknande férméaner
Summa 524 260 6 070 6 282 inte en part som har slutligt bestammande inflytande samt avtal avseende avgéngsvederlag, se not 4.

over Platzer Fastigheter Holding AB koncernen.

Styrelse och ledningsgrupp ar néarstaende till Platzer.
Utéver de nérstaende relationer som anges ovan har
moderbolaget ett bestammande inflytande dver sina
dotterbolag. Tjanster mellan koncernforetag debiteras
enligt affarsmassiga villkor och med marknadsprissatt-
ning. Koncerninterna tjanster bestar av férvaltnings-
tjanster och projektledningstjanster.
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RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Nettoomsittning (moderbolaget)

Formell arsredovisning

Andelar i koncernforetag

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterfore- har inte kdpt nagra varor/tjanster av koncernbolag. Koncernen Organisationsnummer Site Kapitalandel, %
tag med 16 mkr (15) avseende adminstrativa tjanster och AB Platzer Alpha 556652-2701 Géteborg 100
A d h Sttni - ) AB Platzer Gamma 556824-2381 Goéteborg 100
rv I ningar till revisorer
ode och ersa 9a evisore Platzer Fastigheter AB 556102-5692 Goteborg 100
Koncernen Moderbolaget o o
2021 5090 2021 5090 AB Platzer Vast 556710-4558 Goteborg 100
KB Platzer Garda 2:12 916444-2213 Goteborg 100
PWC AB Platzer Kommanditen 556691-2878 Goéteborg 100
Revisionsuppdraget 1 - - AB Platzer Bosgérden 1:71 556870-6351 Goteborg 100
Skatteradgivning 0 0 - - AB Platzer Bramaregarden 35:4 556870-6377 Goteborg 100
Ovriga tjanster 0 - - - AB Platzer Gullbergsvass 1:1 556688-6627 Goteborg 100
Summa 1 1 = - AB Platzer Garda 3:14 556793-4335 Géteborg 100
Revisionsarvode for Platzer Fastigheter Holding AB har  och det som ankommer pa bolagets revisor att utféra AB Platzer Gérdafastigheten 16:17 556859-5309 Goteborg 80
debiterats dotterbolaget Platzer Fastigheter AB. samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av AB Platzer Inom Vallgraven 54:11 556963-0352 Géteborg 100
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredo- iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet AB Platzer Nordstaden 13:12 556865-3249 Géteborg 100
visningen och bokfdringen samt styrelsens och verk- av sadana Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra AB Platzer Nordstaden 14:1 556668-6001 Géteborg 100
stéllande direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter  uppdrag. :
AB Platzer Nordstaden 20:5 556875-3551 Goteborg 100
. . AB Platzer Stampen 4:42 556695-4342 Goteborg 100
Bokslutsdispositioner AB Platzer Stampen 4:44 556751-0234 Goteborg 100
Moderbolaget AB Platzer Vst Holding 556710-4558 Géteborg 100
2021-12-31 2020-12-31
KB Platzer Garda 18:23 556061-4603 Géteborg 100
Forandring av periodiseringsfond 20 20 KB Platzer Bagaregarden 17:26 916852-6987 Géteborg 100
Koncernbidrag 148 -12 KB Platzer Forsaker 1:196 969651-3382 Goteborg 100
Summa 168 9 KB Platzer Garda 3:12 916837-9866 Goteborg 100
KB Platzer Garda 4:11 969634-3459 Goteborg 100
Obeskattade reserver KB Platzer Hogsbo 2:1 916445-1016 Goteborg 100
Moderbolaget KB Platzer Hogsbo 3:5 916852-5682 Goéteborg 100
2021-12-31  2020-12-31 KB Platzer Epsilon 969672-3676 Goteborg 100
Periodiseringsfond inkomstar 2015 - 20 KB Platzer Delta 969670-3983 Giéteborg 100
Summa - 20 KB Platzer Livered 1:329 960673-6371 Géteborg 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 Gotebor 100
Handelser efter rakenskapsarets utgang P El
KB Platzer Hogsbo 2:2 916852-7100 Goteborg 100
Den 3 februa[\ 2022 frantraddes 50% av fastigheten Garda 2:12 genom forsaljning av 50% av andelarna i KB Platzer Krokslatt 148:13 916565-2729 Géteborg 100
KB Platzer Garda 2:12.
KB Platzer Krokslatt 149:10 916442-8949 Goteborg 100
KB Platzer Skar 567:14 969666-8046 Goteborg 100
AB Platzer Ost 556743-8055 Goteborg 100
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RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Not 34 forts.

Koncernen Organisationsnummer Site Kapitalandel, % Koncernen Organisationsnummer Sate Kapitalandel, %
AB Platzer Garda 18:24 556611-6850 Goteborg 100 AB Platzer Hogsbo 3:5 556738-2477 Goteborg 100
AB Platzer Backaplan 556709-6945 Goteborg 100 AB Platzer Omikron 556717-5194 Goteborg 100
AB Platzer Centrumhuset 556709-6929 Géteborg 100 AB Platzer Hégsbo 33:1 556813-4760 Goéteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:17 556746-0562 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 6 559218-1118 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:10 556004-0130 Goteborg 100 Platzer Syd AB 556717-2993 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:26 556632-7556 Géteborg 100 AB Platzer Lorensberg 62:1 556695-3963 Goteborg 100
AB Platzer Garda 13:7 556766-4130 Goteborg 100 AB Platzer Harddisken 1 556695-3955 Goteborg 100
AB Platzer Kappa 556549-9356 Goteborg 100 AB Platzer Teta 556717-0898 Goteborg 100
AB Platzer Lambda 556278-8231 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggérden Ett 559115-3829 Goteborg 100
AB Platzer Lindholmen 30:2 556589-8920 Goéteborg 100 AB Platzer Sédra Anggérden Kvarter 3 559115-9032 Goteborg 100
AB Platzer Lindholmen 39:3 556837-3335 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 5 559115-9016 Goteborg 100
AB Platzer My 556449-7716 Goteborg 100 AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 8 559115-9024 Goteborg 100
AB Platzer Stigberget 34:13 556113-9543 Goéteborg 100 AB Platzer Sédra Anggérden Kvarter 2B 559224-4759 Goteborg 100
HB Oktanten 2 916619-4242 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 18 559224-8024 Goteborg 100
KB Platzer Forvaltning 969637-3597 Goteborg 100 AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 13 559224-4767 Goteborg 100
Platzer Forvaltning AB 556539-0266 Goteborg 100 AB Platzer S6dra Anggarden Tva 559115-3837 Goteborg 100
AB Platzer Backa 173:2 556756-8091 Goéteborg 100 AB Platzer Sédra Anggérden Kvarter 2 559115-9040 Goteborg 100
AB Platzer Krokslatt 34:13 556934-2040 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 9 559115-9065 Goteborg 100
AB Platzer Gamlestaden 740:132 556978-5925 Goteborg 100 AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 14 559115-9057 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken 18:7 556724-5005 Goéteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Holding Kvarter 10 559132-6458 Géteborg 100
AB Platzer Olskroken A 559256-2176 Goteborg 100 AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 10 559132-6466 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken B 559256-2184 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Tre 559115-3761 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken C 559256-2192 Goteborg 100 AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 1 559115-9073 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken 18:10 559256-2200 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 7 559115-9081 Géteborg 100
AB Platzer Olskroken E 559256-2382 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 11 559116-2572 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken F 559329-4548 Goteborg 100 AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 16 559115-8943 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken G 559347-8174 Goteborg 100 Platzer Syd Fastighets AB 559324-3164 Goteborg 100

Platzer Nord AB 556717-0195 Goteborg 100 AB Platzer Anggarden 718:1 Holding 559323-1490 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 703:53 556738-9530 Goteborg 100 AB Platzer Anggarden 36:2 559173-4438 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 1:4 556711-3245 Goteborg 100 Platzer Finans Holding AB 556961-1030 Goteborg 100
AB Platzer Hégsbo 3:6 556711-7568 Goteborg 100 Platzer Finans AB 556974-0243 Géteborg 100
AB Platzer Hogsbo 3:9 556711-1736 Goteborg 100 AB Platzer Artosa 556717-0211 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 32:3 556711-3112 Géteborg 100 AB Platzer Syrhala 2:3 559064-3473 Goéteborg 100
AB Platzer Hogsbo 34:13 556690-0899 Goteborg 100 AB Platzer Sérred 7:25 559077-8956 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 39:1 556693-4401 Goteborg 100 AB Platzer Syrhala 3:1 559064-3440 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:1 556845-7880 Goteborg 100 AB Platzer Syrhala 4:2 559077-8949 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:4 556697-4993 Géteborg 100 AB Platzer Sérred 8:11 556994-2351 Géteborg 100
AB Platzer Hégsbo 4:6 556694-1216 Goteborg 100 AB Platzer Arendal 764:720 559057-0379 Goteborg 100
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RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning
Not 34 forts.
Kapital- Rostrétts- Antal Bokfort véarde Bokfort varde .. . . . .
Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2021-12-31 2020-12-31 Forslag till vinstdisposition
AB Platzer Alpha 100 100 1000 0 0 2021-12-31 2020-12-31
Platzer Norc.il AB 100 100 16 500 S 38 Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
AB Platzer Ost 100 100 1000 515 515 Bverkursfond 2399944 876 2399 944 876
Platzer Syd AB 100 100 13500 43 43 Balanserade vinstmedel 445 076 051 62 508 626
AB Platzer Vast 100 100 1000 424 424 Arets resultat 710731423 634 180 737
Platzer Finans Holding AB 100 100 500 166 166 Kronor 3555752350 3 096 634 239
AB Platzer Artosa 100 100 1000 700 700
EES 1886 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas 2,20 kr per aktie (2,10) 263 594 899 251 613 312
2021 2020
I ny rékning overfors 3292 157 451 2 845 020 927
Ingdende anskaffningsvarden 1886 1886 Kronor 3555752350 3096 634 239
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1886 1886
Rapport 6ver kassafléden
Utgéende redovisat virde 1886 1886 Om- Om-
Kassa- klassi- Kassa- klassi-
Koncernen 2021-01-01 flode ficering 2021-12-31 2020-01-01 flode ficering 2020-12-31
Andelar i intresseféretag
Organisations- Kapital- Antal Antal Kapitalandel Finansierings-
Bolag nummer Site andel, %  stamaktier preferensaktier koncern, mkr verksamheten
} Kortfristiga skulder
SFF Holding AB 556958-5606 _ Stockholm 20 166 74 il kreditinstitut 3633 -2130 557 2 060 2039 -2655 3349 3633
KB Biet 946444-6859 Goteborg 50 220 Langfristiga skulder
Sorred Logistikpark till kreditinstitut 7029 3894 -557 10 366 6906 3472 -3349 7 029
Holding AB 559240-4874  Goteborg 50 110 Skulder som har
Fastighetsbolaget direkt samband med
Hoberg 13 HB 916561-4026  Goteborg 50,3 91 tillgdngar som inne-
496 has for forséljning 188 125 = 313 188 - - 188
. 10 850 1889 = 12739 10 033 817 - 10 850
Agarandel i Sérreds Logistikpark Holding AB utgoérs av joint venture med Bockasjé AB. Fran Q4 2021 har ny bedémning
skett av agarandel i Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB och andelar redovisas som intresseféretag. o o
m- m-
Kassa-  klassi- Kassa-  klassi-
Koncernen 2021 2020 Moderbolaget 2021-01-01 flode ficering 2021-12-31 2020-01-01 flode ficering 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 289 147 Finansieringsverk-
Resultatandel 103 66 samheten
Forvarv = 4 Kortfristiga skulder
Aktieagartillskott 07 35 till kreditinstitut 700 = -689 11 550 -160 310 700
Omklassificering 77 —  Léangfristiga skulder
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 496 289 till kreditinstitut 2010 2269 689 4968 1830 490 -310 2010
2710 2269 = 4979 2 380 330 - 2710
Utgaende redovisat véarde 496 289

Fran och med 2016 sker kvittning av nyemitterade preferensaktier 166 mkr (166) och upptagna priméarlan 92 mkr (92).
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Resultat- och balansrakningarna kommer att forelaggas arsstdmman for faststéllelse 2022-03-23.
Goteborg 2022-02-23

Styrelsen och verkstallande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en réttvisande bild
av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisnings-
sed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande oversikt 6ver utveck-
lingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vésentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infér.
Arsredovisningen ingér i den tryckta versionen av detta dokument pa s. 75-115.

Charlotte Hybinette Per-Gunnar Persson
Ordférande Verkstéllande direktor
Anders Jarl Ricard Robbstal

Caroline Krensler Eric Grimlund
Anneli Jansson Henrik Forsberg Schoultz

Maximilian Hobohm

Var revisionsberattelse har lamnats 2022-02-23
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Bolagsstyrning
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org. nr. 556746-6437
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for ar
2021. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 76-116 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rdkningen och balansrakningen f6r moderbolaget och rapport
over totalresultat och finansiell stéllning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har overlamnats till moderbolagets
och koncernens styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och hari ovrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderforetag eller dess kontroll-
erade féretag inom EU.

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

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighets-
niva och bedéma risken for visentliga felaktigheteride
finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar
verkstéllande direktoren och styrelsen gjort subjektiva
bedémningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga upp-
skattningar som har gjorts med utgdngspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat ris-
ken for att styrelsen och verkstédllande direktéren asidosatter
den interna kontrollen, och bland annat évervagt om det
finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade inriktningen och omfattningen av var revi-
sion, under det att vi beaktat Platzer Fastigheter Holding AB
(publ) koncernstruktur och interna kontrollmiljo, sa att vi
utfor tillrackliga revisionsinsatser for att kunna avge en revi-
sionsberattelse pa arsredovisningen och koncernredovisning-
en som en helhet.

Vésentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var be-
domning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna

en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rappor-
terna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till 6ljd av oegentligheter eller misstag. De be-
traktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndarna
fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvan-
titativa vasentlighetstal, ddribland for den finansiella rappor-
tering som helhet. Med hjdlp av dessa och kvalitativa dverva-
ganden faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning
och vara granskningsatgdrders karaktér, tidpunkt och omfatt-
ning, samt att beddma effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Vi valde tillgdngar som riktmérke for var évergripande be-
domning av vasentlighet for rdkenskaperna som helhet mot
bakgrund av vardet pa forvaltningsfastigheterna har en va-
sentlig paverkan och betydelse for koncernens finansiella
stdllning samt utgdr ett sdrskilt betydelsefullt omrade for revi-
sionen. Vi definierade dven en specifik vésentlighet for revisio-
nen av resultat fran fastighetsférvaltningen inklusive de ro-
relsekapitalrelaterade balansposterna.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behand-
las inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande
till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Véardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde uppgick per
2021-12-31 till 25 239 MSEK utgérande 94,0 % av koncernens
tillgdngar.

Vardeférandringen uppgick till 1 240 MSEK for rakenskaps-
aret 2021, genomsnittligt direktavkastningskrav i varderingen
uppgick till 4,6%. En beskrivning av koncernens redovisnings-
principer, varderingsprinciper samt detaljerade upplysningar
avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 12.

Forvaltningsfastigheterna har varderats enligt en i marknad-
en etablerad kassaflodesmodell, vilket innebdr att framtida
kassafloden och restvdrde prognostiseras och diskonteras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknad-
en for objekt av liknande karaktér. Varderingen dr baserad pa
en rad antaganden, sasom beddmning av framtida driftnetto
och avkastningskrav.

For projektfastigheter r bedémningar kring fardigstal-
lande, framtida projektkostnader och godkédnd detaljplan
vasentligt for projektens vardering.

Vérderingarna av Platzerkoncernens samtliga férvaltnings-
fastigheter utfors kvartalsvis internt. I syfte att kvalitets-
sdkra den interna varderingen och valda direktavkastnings-
nivéer genomfors extern vardering for ett urval av koncernens
fastigheter. Avvikelser mellan den interna och externa vérde-
ringen &r obetydliga.

Betydelsen av de uppskattningar och beddmningar som
ingdr i att faststdlla det verkliga védrdet, tillsammans med det
faktum att endast en liten procentuell skillnad i de enskilda
fastigheters parametrar tillsammans kan leda till vésentliga
effekter pd vérdet, gor att varderingen av férvaltningsfastig-
heter dr ett sédrskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Var revision har fokuserats pa bedomning av den interna
modell som ligger till grund for vardering och den interna
kontrollprocess som stoder varderingarna. Platzer varderar
forvaltningsfastigheter internt, extern vardering och avstam-
ning av direktavkastningskravet gors for ett urval av fastig-
heter i syfte att kvalitetssékra den interna varderingen.

[ var revision har vi granskat virderingen av samtliga fast-
igheter. Bland annat har vi via stickprov testat att indata,
sasom att hyresintdkter stimmer mot hyressystemet. Detta
for att sakerstdlla att indata for fastighetsvérderingarna som
tillhandahalls ar korrekt och riktig. Vi har ocksa stdmt av de
externa varderingarna och jamfért mot de interna berdkning-
arna. Vi har vidare tagit del av den avstdmning av direktav-
kastning som gors pa utvalda fastigheter av extern part.

Vi har haft méten med ledningen dér viktiga antaganden
och bedémningar diskuterats. Vi har bedémt de anvanda av-
kastningskraven och om vakansantaganden ar rimliga uti-
fran tillgdnglig marknadsdata, bedémt modellen och den ma-
tematiska riktigheten i den.

Koncernens investeringar i befintliga férvaltningsfastighe-
ter uppgick till 987 MSEK. Vi har granskat projektrutinen for
investeringar genom att relevanta kontrollaktiveter beddmts,
stickprovsvis uppfoljning av attestférfarande och aktiverade
projektutgifter, samt genomgang och bedémning av proces-
sen for kalkylering och resultatbedémning.

Vi har slutligen kontrollerat att modellen som anvénts, att
de antaganden och de kédnslighetsanalyser som Platzer berdk-
nat beskrivs pa ett riktigt sdtt i not 12.

Formell arsredovisning
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Annan information d@n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sid-
orna 1-75 samt 121-150. Den andra informationen bestar ockséa
av Erséttningsrapporten for 2021 som vi inhdmtade fore datu-
met {6r denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for denna andra infor-
mation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att 1dsa den informa-
tion som identifierats ovan och dvervéga om informationen i
vasentlig utstrédckning ar oforenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstédllande direktoéren som har ansva-
ret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna

117



NS

Detta &r Platzer Omvirld och marknad

Revisionsberattelse

kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om férhéallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upp-
hora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alter-
nativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r
en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revi-
sorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsbe-
rattelsen.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktdrens forvaltning for Platzer Fastigheter Hol-
ding AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberédttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhéallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstidllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation

Formell arsredovisning
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ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sdtt. Den verkstallande direktoren ska skota
den 16pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och an-
visningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvan-
diga for att bolagets bokforing ska fullgdras i Overensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vvart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dér-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av siakerhet kunna be-
déma om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktor-
en i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersédttningsskyldighet mot
bolaget

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

Vvart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sédkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka atgdrder eller férsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte dr forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en granskning av att styrelsen och
verkstédllande direktoren har uppréttat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Platzer Fast-
igheter Holding AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett
format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalanden
Vi har utfoért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Platzer Fastig-
heter Holding AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstidllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansva-
ret for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att
det inns en saddan intern kontroll som styrelsen och verkstal-
lande direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-
rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Revisorns ansvar

Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rap-
porten i allt vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller
kraveni 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgdrder for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &dr ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fat-
tar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér
revisionsforetag som utfor revision och oversiktlig gransk-
ning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag
och naraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlin-
jer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga kravilagar
och andra foérfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgdrder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har uppréattats i ett format som
mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovis-
ningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgar-
der som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstédllande direktoren
tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgérder
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som ar andamalsenliga med hansyn till omstdndigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvarde-
ring av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgiarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som
anges i kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815
och en avstdmning av att Esef-rapporten dverensstammer
med den granskade arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huru-
vida Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojliggdr en
rattvisande och fullstandig maskinldsbar version av koncern-
ens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar samt kassaflo-
desanalysen.

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB utsags till Platzer
Fastigheter Holding AB (publ):s revisor av bolagsstamman den
16 april 2020 och har varit bolagets revisor sedan februari 2008.

Goteborg den 23 februari 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

Johan Rippe
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Hallbarhetsnoter

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

Pa Platzer ar hallbarhetsarbetet en del av var dagliga verksamhet, darfor har vi
valt att integrera beskrivningar av vara viktiga hallbarhetsfragor, mal och initiativ
| de foretagsbeskrivande texterna. Har samlar vi férdjupad information om var
hallbarhetsrapportering, hallbarhetsstyrning och vara resultat.

Vart hallbarhetsindex

Hur méter man egentligen framsteg inom ekonomisk, social
och miljomassig hallbarhet pa ett samlat satt? P& Platzer har
vi utvecklat ett hallbarhetsindex som bygger pa vart hallbar-
hetslofte, det vill sdga pa vara tretton langsiktiga mal inom
ekonomisk, miljomaéssig och social hallbarhet. Det innebar
att vi kan prioritera, planera och vara mer strategiska inom
respektive delomréade, men ocksa tydligare visa utveckling i
hallbarhetsarbetet for vara intressenter. Utfall av de flesta
hallbarhetsméalen kommuniceras l6pande till berérda och
kvartalsvis till alla medarbetare. Vissa av malen mats arsvis
och kommuniceras efter arets slut.

For att belysa att alla delar ar lika viktiga utgér varje mal en
trettondel av indexet. For att f& fram indexet bryter vi ner de
ingdende parametrarna till mindre och matbara bestands-
delar. Malen kréver olika métmetoder dir vissa ar mer etable-
rade och andra kontinuerligt utvecklas vidare.

Under 2021 6kade index fran 88,9 till 89,8 tack vare fortsatt
positiv utveckling i de flesta omraden, inte minst andelen
grona hyresavtal och fler samverkansprojekt.

Formell arsredovisning

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

2021 2020
Mal Utfall Index Utfall Index
Ekonomisk hallbarhet
Vi ska ha minst 30 % soliditet 41 7,7 42 7,7
Var belaningsgrad ska dver tid inte 6verstiga 50 % 49 7,7 48 7,7
Vart 1angsiktiga substansvirde (EPRA NRV) ska 6ka med minst 10 % per &r 14 7,7 15 7,7
Var réntetackningsgrad ska vara minst 2,0 ggr 41 7,7 41 7,7
Vi ska ha minst 20 % i vinst pa vara fastighets- och projektinvesteringar 100 7,7 71 7,7
Ekologisk hallbarhet
Samtliga vara fastigheter ska vara miljécertifierade (%) 89,1 6,9 90 6,9
Langsiktigt ska 100 % av vart hyresvérde vara grona hyresavtal 63,7 4,9 58 4,5
Langsiktigt ska vara koldioxidutsldpp inte 6verstiga 0,5 kg/kvm LOA 0,8 54 0,7 6,2
Vi ska varje ar sénka energianvandningen med 2 % i jamforbart bestand 2,0 7,7 6,6 7,7
Social hallbarhet
Vi ska aktivt samverka med andra aktorer inom vara tio utvalda delomraden
(antal samverkansprojekt) 9av 10 6,9 7 av 10 5,4
Fordelningen mellan antal kvinnor och mén ska vara inom intervallet 40-60 % pa
samtliga nivder i organisationen (medarbetare, chefer och koncernledning) 2av3 5,1 2av3 5,1
Vi ska bidra till kompetensforsorjning i branschen genom att erbjuda praktik-
platser, examensarbeten och sommarjobb till minst 10 studerande per ar 15 e 10 7,7
Vi ska vara en av branschens bista arbetsplatser (fértroendeindex >90 enligt
GPTW) 78 6,8 80 6,9
Index 89,8 88,9

121



NS Detta 4r Platzer Omvérld och marknad

Hallbarhetsnoter

Vara vasentliga hallbarhetsfragor
For att vi ska nd var vision och gora Goteborg till Europas

bésta stad att arbeta i krdvs det att vi fokuserar pa rétt fragor.

Nar det kommer till vart hallbarhetsarbete gor vi det genom
att identifiera de hallbarhetsfragor dér vi har stérst paverkan
och de fragor dér intressenterna har hoga férvantningar pa
oss. Lds mer om var intressentdialog pa sid 21-23.

Under aret har vi genomfort en analys av var hallbarhets-
rapportering jamte standarder som GRI Standards och EPRA
Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines.
Som ett resultat av analysen har vi kompletterat var hallbar-
hetsrapportering med f6ljande @mnen:

e Mangfald och inkludering
e Certifiering av fastigheter

e Lokalsamhille

Jamfort med foregaende ar har vi dven gatt 6ver till de nya
GRI-standarderna Waste 2020, Water and Effluents 2018 samt
Occupational Health and Safety 2018.

Om rapporten

Denna hallbarhetsrapport ar uppréttad enligt GRI Standards:
Core och Arsredovisningslagen, 6 kap. Rapporteringscykeln
foljer vart rakenskapsar och den senaste rapporten slapptes
25 februari 2021. GRI-index finns tillgdngligt pd var hemsida.
Rapporten ar inte granskad av tredje part.

Har du fragor eller funderingar? Hor gdrna av dig till
Emma Aaben, hallbarhetsansvarig, emma.aaben@platzer.se.

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

Lagstadgad hallbarhetsrapport

Omrade Sidhénvisningar
Affarsmodell 25-28
12-13, 21-28, 29-31,
Miljo 47-48,50-51, 120-126
12-13, 21-23, 29-31,
Medarbetare 33-36, 120-124, 127-129

Sociala fragor

12-13, 21-23, 29-31,
59-60, 120-124,127-129

12-13, 21-23,
Ménskliga rattigheter 120-124, 128
11-12,21-23,
Antikorruption 121-124
Hallbarhetsrisker 84
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Hallbarhetsstyrning

Vart hallbarhetsarbete tar avstamp i var vision och afférs-
idé. Genom vart hallbarhetslofte och strategiska doku-
ment som var affdrsplan och kdrnvéarden har vi satt upp
en riktning f6r hallbarhetsarbetet. Hallbarhet &r ocksa ett
viktigt @mne i vdra omradesplaner och fastighetsplaner
som uppdateras arligen. Som stod i det 16pande arbetet
har vi en samling policyer och processbeskrivningar.

Under aret har vi férstarkt var organisation med en
hallbarhetsansvarig och en inképsansvarig. Vi har ocksa
fortsatt utveckla arbetet med att systematiskt utvardera
och f6lja upp vara viktigaste leverantorer. Implementering
av en visselblasartjanst som kan anvandas for att rappor-
tera misstankta oegentligheter pagar.

Strategisk inriktning

Verksamhet

Ekonomisk héllbarhet

Finansiering

Formell arsredovisning

Miljoméassig hallbarhet

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning 123

Social hallbarhet

Viasentliga
hallbarhetsfragor

= Ekonomiskt resultat

= Anti-korruption

= Miljoméssig
lagefterlevnad

= Socioekonomisk
lagefterlevnad

* Energi

= Utslapp av vaxthusgaser
= Vatten

= Avfall

= Certifiering av
fastigheter

= Lokalsamhille

= Anstéllning

* Hélsa och sdkerhet
pa arbetsplatsen

= Mangfald och inkludering

* Anti-diskriminering

Paverkan i vardekedjan

Platzer och affarspartners,
lokalsamhalle

Fastighetsportféljen

Fastighetsportfoljen,
lokalsamhalle

Platzer som arbetsplats

Viktiga policyer,
styrdokument och
principer

= Finanspolicy

= Inkdpspolicy

= Attestordning

= Miljpolicy

* Platzers Green Debt
Framework

= Forsiktighetsprincipen

= Miljépolicy
= Inkdpspolicy
= Grona hyresbilagor

= Omrades- och
fastighetsplaner

= Energideklarationer

= Omrades- och
fastighetsplaner

= Grona hyresbilagor

= Hyresavtal

= Arbetsmiljopolicy
= Inkdpspolicy

= Chef- och
medarbetarhandbok

= Ledarskapspolicy

« Atgardsplan mot
diskriminering

Utvardering

Uppfdljning av strategiska
mal, intern och extern
revision

Uppféljning av
strategiska mal

Uppféljning av
strategiska mal

Uppféljning av
strategiska mal

Ansvar

Cfo i samrad med 6vriga
inom ekonomifunktionen
samt koncernledningen.

Platzers tekniska chefer
i samrad med koncern-
ledning, projektledare,
tekniska forvaltare och
fastighetsansvariga.

Platzers omradeschefer
i samrad med koncern-
ledning, kommersiella

forvaltare, projektledare

och fastighetsansvariga.

HR-avdelningen, inkdps-
avdelningen.
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Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet &r en férutséttning for Platzers fortlevnad och legitimitet. Viktiga fra-
gor inom detta omrade ar ekonomiskt vardeskapande, antikorruption samt socioekonomisk
och miljomaéssig lagefterlevnad.

Ekonomiskt viardeskapande

2021 2020 Forandring, % 2019
Skapat ekonomiskt viarde
Hyresintékter 1201 1142 5 1124
Fordelat ekonomiskt véarde
Leverantérer (fastighets- och administrations-
kostnader exkl. fastighetsskatt och personal-
kostnader) 237 244 -3 213
Medarbetare (I6ner och ersattningar) 84 77 9 68
Styrelse och vd (arvoden och ersattningar) 7 7 0 7
Aktiedgare (utdelning) 252 240 204
Kreditgivare (rantenetto) 208 200 4 182
Sambhillet (skatter) 124 92 35 160
Lokalsamhéllet (sponsring och
samverkansprojekt 2 2 0 2
Antikorruption

Platzer tar avstdnd fran alla former av korruption och arbetar i enlighet med FN:s Global Com-
pact. Var inkdpspolicy, tillsammans med attestordningen for projektanmalan, upphandling
och fakturahantering, sakerstaller god kontroll och affarsetiska kép samt motverkar korrup-
tion effektivt. Ingen strukturerad utbildning inom anti-korruption har genomférts under 2021.
Det har inte bekraftats nagra fall av korruption i verksamheten under verksamhetsaret.

Verksamhet
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Miljomaéssig och socioekonomisk lagefterlevnad

Viktig lagstiftning och regleringar innefattar exempelvis aktiebolagslagen, arbetsmiljélagen,
Boverkets byggregler och miljobalken. Verksamheten omfattas av anmélningsplikt foér kold-
medier och tillstdndspliktig verksamhet enligt miljébalken. Det har inte rapporterats nagra
fall av oegentligheter eller 6vertrddelser mot lagar och regler under aret.

2021 2020 2019
Bekréftade fall av korruption 0 0 0
Rapporterade 6vertradelser mot lagar och regler, miljé
Rapporterade évertradelser mot lagar och regler, socialt
och ekonomiskt 0 0 0

Miljdmassig hallbarhet

Energi

Energianvandningen uppgick till 71 824 MWh under 2021, det motsvarar en minskning om
4 procent i absoluta tal jamfort med 2020. I jamforbart bestdnd minskade vi energianvénd-
ningen med 2 procent. Vi kdper in 100 procent ursprungsmaérkt vindkraft och har solceller
installerat pa 7 fastigheter som tillsammans genererat 333 MWh under &ret. Under aret
har anvdndningen av fjarrvédrme 0kat med 4 procent medan fastighetselen minskade med
13 procent och fjarrkylan med 14 procent.

Energianvandning, MWh 2021 2020  Forandring, % 2019
Fastighetsel 27 884 32 150 -13 42 219
Fjarrvéarme 41 437 39 850 4 40 777
Fjarrkyla 2503 2900 -14 3 245
Total energianvdndning 71 824 74 900 -4 86 241
kWh per kvm Atemp 80,6 82,5 -2 98,3

Redovisningsprinciper

Upplysningen omfattar energiférbrukning fran vara fastigheter inklusive det egna huvudkon-
toret. Vara hyresgaster star i majoriteten av fallen for sin egen elférbrukning. Fastighetsel exklu-
derar den energi som solpanelerna pa vara fastigheter genererat. Energiintensiteten, kWh per
kvm, avser uppvarmd area. Data har samlats in genom vara energileverantorer.



RS Detta ar Platzer Omvérld och marknad Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning
Hallbarhetsnoter
Utsldpp Vattenanvandning

Vara utsldpp av vaxthusgaser fran var egna verksamhet (Scope 1 och 2) dkade med 27 procent,
fran 546 ton CO,e till 691 ton. Och utslappsintensiteten ékade fran 0,7 kg CO,e till 0,8 kg CO,e
per kvadratmeter. Okningen beror pa 6kad anvandning av fjarrvarme, nagot okade utsléapp
fran kéldmedier samt hojda miljévéarden for fjarrvarme fran energileverantdrerna.

Ton CO,e 2021 2020  Foréndring, % 2019
Scope 1 (direkta)

Egna- samt poolbilar 14 1 27 17
Koldmedier 269 226 19 382
Direkta utsldpp av viaxthusgaser (Scope 1) 283 238 19 399
Scope 2 (indirekta)

Fastighetsel 6 23 =74 80
Fjarrvarme 402 286 4 316
Fjarrkyla 0 0 0 0
Indirekta utslapp av vaxthusgaser

(Scope 2), market based 408 309 32 396
Totala utsldpp av viaxthusgaser fran

verksamheten 691 546 27 795
Intensitet, kg CO, e/ kvm LOA 0,8 0,7 14 1,0
Klimatkompensation 691 546 27 795
Nettoutslapp 0 0 0 0

Redovisningsprinciper

Upplysningen omfattar vixthusgasutslapp fran vara fastigheter inklusive vart huvudkontor
samt drivmedelsférbrukning fran egendgda bilar och poolbilar. Intensiteten avser uthyrnings-
bar area (LOA). Data och emissionsfaktorer har inhdmtats frdn Transportstyrelsen, Energi-
myndigheten, Svensk Kyl & Varmepumpsforeningen och vara energileverantérer?. Vaxthus-
gasutsldppen har berdknats i enlighet med Greenhouse Gas Protocol.

Scope 1 omfattar direkta utslédpp av védxthusgaser genom forbrdnning av bransle i vara egna
servicebilar samt pooldgda bilar, samt kéldmedier. Vara egna servicebilar drivs pa biogas och
naturgas och vara poolbilar dr helt elektrifierade.

Scope 2 omfattar indirekta utslapp av vixthusgaser genom inkdp av fastighetsel, fjarrvarme
och fjarrkyla.

) Miljovardet for fjarrvarme fran Goteborg Energi och MéIndal Energi var inte klart vid tidpunkten f6r publicering,
darav ar miljévardet for 2020 anvént i berakningarna.

Under 2021 anvande vi 252 797 kubikmeter vatten, en minskning om 14 procent jamfort med
féregdende &r. Vattenforbrukningen for vara forvaltade fastigheter £6ljs upp kontinuerligt. Vi
anvander vatten fran de kommunala vattenverken i de tre kommuner dar vi r verksamma:
Goteborg, Molndal och Harryda. Avloppsvattnet fors till respektive kommuns reningsverk dar
det renas och aterfors till kretsloppet.

Férand-
Kubikmeter 2021 2020" ring, % 2019
Vattenanvéndning 252 797 298 475 -14 279 443
Liter per kvm LOA 289 355 -19 340

DVattenanvandningen fér 2020 har korrigerats pa grund av slapande inrapportering.

Redovisningsprinciper

Upplysningen avser vattenanvidndning i vara forvaltade fastigheter inklusive det egna huvud-
kontoret. Intensiteten avser uthyrningsbar area (LOA). Data har samlats in genom vara vat-
tenleverantorer och foljs upp manatligen eller kvartalsvis.

Avfall

Totalt genererades 830 ton avfall i var forvaltning under aret, varav 0,1 procent farligt avfall.
34 procent forbereddes for ateranvandning, 65 procent energidtervinning genom f6rbréanning,
1 procent blev till biogas och 0,5 procent skickades till deponi.

Genererat avfall

Foréand-
Ton 2021 2020 ring, % 2019
Brannbart 490,8 570,3 14 570,4
Wellpapp 156,2 154,3 1 138,1
Kontorspapper 37,6 52,2 -28 225,4
Papperférpackningar 19,1 4,7 306 23,8
Plast 16,1 12,7 27 20,5
Elektronik 7 13,7 -49 14,6
Farligt avfall 1 0,2 400 0,4
Ovrigt utsorterat 102,2 99,5 3 232,6
Totalt 830 908 -9 1226
kg per kvm LOA 0,97 11 -3 1,49
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Hanterat avfall o Certifierade fastigheter

Ton 2021 2020 F:i)rzg?zi/; o019  Attcertifiera vara forvaltningsfastigheter ger oss en kvalitetsstdmpel som visar pa att fastig-
k heterna har bra prestanda och att vi som bolag har ett systematiskt arbetssatt i férvaltningen
Atervunnet avfall 281 513 45 494 4y vara fastigheter. Det uppskattas av saval hyresgéster som finansmarknad. Bland annat ger
Energidtervinning genom forbrénning e 376 43 710 get oss m&jlighet att anvénda fastigheterna som sikerhet for grén finansiering.

Biogas 10 n -14 12 Vi stravar efter att certifiera samtliga fastigheter i vart bestand. Under 2021 har vi uppgrade-
Avfall till deponi 4 8 —54 10 rat certifieringen av flertalet av vara fastigheter, manga som férut varit certifierade enligt
Totalt 830 208 -9 1226  Green Building &r nu certifierade enligt BREEAM In Use Very Good. Antalet fastigheter med

BREEAM certifieringar mer &n dubblerades under 2021 jamf{ort med féregdende ar. Nybyggna-
tion certifieras enligt BREEAM Very Good, Miljébyggnad Silver eller hogre niva i respektive cer-

Rapporteringsprinciper . A i : . . L
o . . tifleringssystem. Vid férvarv utvdrderar vi fastigheternas aktuella klassning och férvantade
Rapporterade data omfattar avfall {ran vara hyresgéster och Platzers egen verksamhet. ) ; R . . . L . .

insatser fOr att na certifieringskriterierna inom ramen for var tekniska due diligence-process.

Intensiteten avser uthyrningsbar area. Data har samlats in fran var avfallsleverantér.

Alla fraktioner hanteras externt. Antal fastigheter? 2021 2020 2019
Miljé
. . . BREEAM Excellent 3 2 —
Avfall vid nybyggnation och rivning
. . . L . BREEAM In Use Very Good 24 7 8
Enligt Boverket star bygg- och fastighetsbranschen for cirka 35 procent av avfallet i
. .. .. . . . .. BREEAM In Use Good 2 5 6
Sverige. De storsta avfallsmangderna genereras vid nybyggnation och rivning. For de
. - I . . . LEED Platinum 1 1 1
arbeten som kraver bygglov eller anmalan ar vi skyldiga att uppréatta en kontrollplan i
enlighet med plan- och bygglagen och EU:s avfallsdirektiv fran 2018. Kontrollplanen LFFD Gold : 8 8 s
beskriver bland annat hur avfall ska omhéndertas, hur entreprendren sikerstiller Miljsbyggnad Silver 2 5 5
materialdtervinning av hég kvalitet och vilka byggprodukter som kan &teranvindas. Miljobyggnad Brons - 8 s
For samtliga arbeten (dven de som inte kraver bygglov) staller vi krav p entreprendren Green Building 7 20 20
avseende avfallshantering. Utifran klimatpaverkan ar aterbruk ett spannande och Hilsa
aktuellt omrade som vi avser utveckla och integrera mer systematiskt i vara projekt, WELL Building 92 12 _
garna i samverkan med andra aktorer i branschen. FitWell 1 N _

" Nagra fastigheter har bade miljé och halsocertifiering.
2 Fastigheterna invantar slutlig certifiering.

Redovisningsprinciper

Miljocertifieringar avser certifieringar av forvaltningsfastigheter vid rakenskapsérets slut. Se
var fastighetsférteckning pa sid 142 for en sammanstéllning av vara fastigheter uppdelat pa
forvaltningsfastigheter, projektfastigheter och deldgda fastigheter.
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Social hallbarhet

Medarbetare och arbetsvillkor Nyanstillda Slutade
Vid 4rets slut var vi 87 (86) medarbetare pa Platzer, varav 86 var tillsvidareanstillda och 2021 2021
. . . .. . . A . o Antal Andel, % Antal Andel, %
en anstdlld hade visstidsanstéllning. Samtliga arbetade i Goteborgsregionen. Under aret
har vi anstéllt 9 medarbetare och 6 medarbetare har valt att lamna bolaget, det motsva- Kvinnor 6 67  Kvinnor 1 17
rar en personalomsattning om 7 procent. Man 3 33  Min 5 83
Totalt 9 100 Totalt 6 100
Medarbetare, anstillningstyper
2021 2021 2021
Antal Andel, % Antal Andel, %
Kvinnor 38
Man 48 -30 ar 0 = —-30 ar 0 o
Totalt, tillsvidareanstillningar 86 31-50 ar 6 67 31-504&r 6 100
51 ar- 3 33 51 ar- 0 o
Kui
wnnor Totalt 9 100  Totalt 6 100
Man 0
Totalt, visstidsanstallningar 1 o L
Redovisningsprinciper
Totalt, alla medarbetare 87

Medarbetardata avser antal anstéllda vid arets slut och data har samlats in genom vart

Nytt métetal fran 2021 darav redovisas e] tidigare &r hr-system. Det finns inga betydande sdsongsvariationer i antalet medarbetare och konsulter
anvéands endast i begrdnsad omfattning. Samtliga medarbetare som &r anstallda av Platzer
omfattas av kollektivavtal som vi slutit via Almega.



NS

Detta ar Platzer Omvarld och marknad Strategisk inriktning

Hallbarhetsnoter

Halsa och sidkerhet pa arbetsplatsen

Arbetsmiljéledningssystem

P4 Platzer bedriver vi ett systematiskt arbetsmiljoarbete i linje med arbetsmiljolagen och
Arbetsmiljoverkets foreskrifter om systematiskt arbetsmiljoarbete (AFS 2001:1). Som arbets-
givare dr vi skyldiga att planera, leda, kontrollera och f6lja upp verksamheten pa ett sitt som
framjar arbetsmiljon pa vara arbetsplatser. Var arbetsmiljopolicy hjdlper oss i arbetet och
beskriver ansvarsférdelningen mellan arbetsgivare och arbetstagare. Arbetsmiljélednings-
systemet omfattar de individer som dr anstéllda pa Platzer.

Riskbedémning och utredning av incidenter

Arbetsmiljorelaterade risker identifieras genom regelbundna riskinventeringar och arbetsmil-
joronder i bolaget. Vara medarbetare har ocksd ett ansvar att anmadla risker, tillbud, sjukdom
och olycksfall samt féresld och ge synpunkter pa atgdrder som bidrar till stdndiga férbatt-
ringar av arbetsmiljon. Medarbetare som identifierar risker i sitt arbete uppmuntras att rap-
portera detta till sin ndrmaste chef, alternativt Platzers hr-chef som &r arbetsmiljésamord-
nare pa arbetsplatsen. Arbetsmiljorisker identifieras ocksé genom medarbetarsamtal,
medarbetarundersdkningar och hélsoundersokningar.

Utbildning i hidlsa och sakerhet

Alla vara medarbetare ska ha goda kunskaper i hdlsa och sékerhet pa arbetsplatsen. Darfor
ingér arbetsmiljo som en del i var introduktionsutbildning fér nya medarbetare. Vissa med-
arbetare far férdjupad utbildning i arbetsmiljo, exempelvis erbjuds chefer utbildning i delege-
rade arbetsmiljouppgifter och individer med befattningar som fastighetsansvariga, projekt-
ledare och tekniska forvaltare far férdjupande utbildning i applicerbara féreskrifter.

Kommunikation och delaktighet
Information om hélsa och sdkerhet pa arbetsplatsen finns tillgdnglig pd vart intrandt. Medar-
betare kan ocksé kontakta sin ndrmaste chef eller hr-avdelningen for ytterligare information.
Samtliga chefer med personalansvar har ett delegerat ansvar for arbetsmiljéuppgifter kopp-
lat till ndrmast rapporterande medarbetare. Chefer erbjuds darfor utbildning i arbetsmiljo-
fragor. Koncernledningen hanterar samordning och uppfoljning av arbetsmiljofragor via
hr-chefen som koordinerar det systematiska arbetsmiljdarbetet. Medarbetare deltar i arbets-
miljéarbetet genom gruppmoten med ndrmaste chef, i utvecklingssamtal, och i den arliga
medarbetareundersékningen. Alla medarbetare har ocksad mojlighet att delta i Halsogruppens
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aktiviteter. Halsogruppen utgors av nagra medarbetare pa bolaget som ansvarar for att
anordna hélsoframjande aktiviteter for medarbetarna ett par ganger varje termin, det kan
vara alltifran motionslopp och bowling till quiz-tavlingar.

Hélsa och sdkerhet pa arbetsplatsen ar ocksa en del i det kollektivavtal som omfattar
samtliga anstdllda pa Platzer.

Halsoframjande aktiviteter
Vi arbetar aktivt med halsofrdmjande aktiviteter och initiativ bland annat genom var Hélso-
grupp som planerar och genomfor aktiviteter med halsoinriktning. Genom férmansportalen
Benify tillhandahaller Platzer lattillganglig information om hélso- och sjukvardstjanster.
Chefer och hr har ocksa en 16pande dialog med medarbetarna om tillgédngliga hédlsotjanster
och behov av dessa.

Vi erbjuder ocksa friskvardsbidrag och uppmuntrar medarbetarna att anvanda detta. Alla
medarbetare erbjuds halsoundersokning via foretagshédlsovarden vartannat ar. Foretagshéalso-
varden har upphandlats av extern part for att sékerstalla kvaliteten pa tjansten.

Arbetsvillkor och arbetsmiljo for entreprendrer

Nar vi upphandlar tjanster, exempelvis vid nyetablering, byggnation och renovering,
staller vi upphandlingskrav avseende arbetsvillkor och arbetsmiljon fér anstdllda hos
entreprenorer. Arbetsgivaransvaret och ansvaret for arbetsmiljon pa byggarbetsplat-
sen ligger pa entreprendren, men regleras i vara avtal. Vi stéller bland annat krav pa
att entreprendren uppréttar en arbetsmiljoplan och utser en byggarbetsmiljosamord-
nare for entreprenaden.

Vi stéller ocksd krav pa att entreprendren erbjuder sina anstéllda kollektivavtalslik-
nande villkor. Detta innebéar att medarbetarna ska erbjudas arbetsvillkor i linje med
tillampligt centralt kollektivavtal vad galler 16n, semester och arbetstid samt att
semesterlagstiftningen och arbetstidslagen f6ljs. De entreprendrer som anlitar under-
entreprenorer ar skyldiga att sdkerstalla att dessa har motsvarande villkor for sina
anstéllda. Entreprendrerna ar ocksa skyldiga att kunna redogora for att kraven har
uppfyllts.
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Genom gemensamma arenor for dialog och samverkan ska-

par vi de bésta forutsédttningarna for att géra Goteborg till
Europas bésta stad att arbeta i. 2021 omfattades 9 av vara
10 omraden i Goteborg av samverkansprojekt, lds mer pa

sidan 61.

2021

2020

2019

Antal omraden som omfattas av 9/10

samverkansprojekt

7/10

6/10
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Mangfald och inkludering
For att kunna utveckla attraktiva fastigheter och hallbara omraden ar det viktigt att dven var
arbetsplats praglas av mangfald och inkludering. Vi har en tydlig nolltolerans mot diskrimine-
ring, repressalier, trakasserier och krdnkande sdrbehandling. Rutiner for hur vi praktiskt
arbetar med dessa fragor ingdr i vart systematiska arbetsmiljoarbete ddr malet alltid &ar att
férebygga att fel begas. Under 2021 rapporterades inga fall av diskriminering, trakasserier,
repressalier eller krankande sdrbehandling.
Mangfald, kdn
2021 2020 2019
% Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Styrelse 38 62 43 57 33 67
Ledningsgrupp 38 62 38 62 40 60
Medarbetare 46 54 41 59 43 57
Mangfald, alder
2021 2020 2019

% -304ar 31-50ar 51-ar -30ar 31-504ar 51 ar- -304ar 31-50ar 51 ar—
Styrelse = 50 50 - 57 43 - 50 50
Ledningsgrupp = 75 25 - 75 25 17 67 17
Medarbetare” 6 72 22 - - - - - -
) Nytt matetal fran 2021 darav redovisas ej medarbetare och aldersindelning fér tidigare ar.

2021 2020 2019
Rapporterade fall av diskriminering, trakasserier, repressalier eller krankande sarbehandling
pa arbetsplatsen 0 0 0

Vi deltar ocksa i olika typer av intresseorganisationer och
arenor for lokal samverkan. Bland dessa kan namnas Sweden
Green Building Council, Fastighetsdgarna och Almega fastig-
hetsarbetsgivarna samt Vastsvenska Handelskammaren.
Stod till utbildning och forskning ar ett annat viktigt omrade,
darfor ar vi engagerade vid Centrum f6r Management i Bygg-
sektorn (CMB) vid Chalmers tekniska hdgskola och Fastig-
hetsakademin som utbildar studenter inom fastighetsutveck-
ling och forvaltning. Vi deltar ocksa i forskningsprojektet
Varmemarknad i Sverige som utvecklar en gemensam fard-
plan for Sveriges varmemarknad.

Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Platzer Fastigheter
Holding AB (publ), org. nr. 556746-6437

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r hallbarhetsrap-

porten for 2021 vars omfattning beskrivs pé sidan 122
och for att den ar uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebdr att var gransk-
ning av hallbarhetsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vart utta-
lande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréattats.

Goteborg den 23 februari 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe
Auktoriserad revisor Ulrika Ramsvik

Huvudansvarig revisor Auktoriserad revisor
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Charlotte Hybinette, ny styrelseordférande 2021
Ett langsiktigt ansvar f6r var affar

Du har varit med i styrelsen sedan 2016, hur vill du
beskriva bolagets resa sedan dess?

Den har varit spdnnande och hdndelserik. Nér jag valdes in var
Platzer fortfarande ett relativt ungt bolag i sin nya form och som
bara funnits nagra &r pa Stockholmsborsen. Bolaget hade landat
isin strategi att endast verka i Géteborgsomradet. Under 2016
forvarvades AB Volvos fastighetsbestand i Arendal och Torslanda,
och Platzer klev in i ett helt nytt segment — logistik och industri.
Det innebar en viktig breddning av verksamheten och vi satte
upp ett nytt affdrsomrade och rekryterade spetskompetens. Jag
kan konstatera att genom forvarvet ar Platzer idag dgare till
nagra av Sveriges basta logistiklagen vilket ger attraktiva mojlig-
heter for framtiden.

Sedan 2016 har vi dven utvecklat nagra av de projekt som lyfter
Goteborgs stadsbild. Jag tdnker pa bland annat Garda Vesta,
Kineum, Merkur och Gamlestads Torg. Vi har satt ett betydligt
storre fokus pa att utveckla fastigheter som komplement till att
forvarva, att langsiktigt bygga omraden i samverkan med andra,
vilket varit en framgangsrik strategi. Ett anslag som dessutom
engagerar, och som det ar 1att att vara stolt over. Samtidigt har en
storre projektportfdlj medfért mer fokus pa riskhantering, dven
istyrelsearbetet.

Som ny ordférande, vad ser du som de viktigaste
uppgifterna?

Jag har en stor 6dmjukhet infér uppgiften att f& komma in som
oberoende ordférande i ett bolag som haft en valdigt fin utveckling
under ladng tid. Mitt huvudansvar ar att genom att leda styrelsen
sakerstdlla en god bolagsstyrning och darigenom bidra till att
fortsdtta skapa langsiktigt aktiedgarvarde. Att ge vd och ledning
ratt forutsattningar i deras arbete att forverkliga Platzers strategi
dr en viktig del i uppdraget, och i ar har stort fokus legat pa arbe-
tet med att sékra tillgdng till finansiering till attraktiva villkor
och accelerera arbetet med vart kunderbjudande. Pandemin
bekréftade vikten av att vi dr ndra kunderna och lyssnar pa deras
behov. Efter att ha varit i tat dialog om tillfélliga insatser under
den besvarliga forsta tiden av pandemin har det under det
senaste aret frimst handlat om utveckling tillsammans. Det ar
en spannande tid dér Platzer har en bra position med kunder som

ligger i framkant inom sina respektive branscher. Vi kan lara
mycket av varandra.

Vad har annars préaglat styrelsearbetet under aret?

Att fortsdtta ta ett langsiktigt ansvar for var affédr. I den interna
strukturen har vi sedan tidigare inrdttat olika utskott, och i ar
arbetat annu mer for att ge styrelsen mojlighet att fokusera pa
ratt saker. Finansieringsfragorna har fatt stort utrymme i sty-
relsearbetet under aret med flera viktiga beslut och initiativ.
Styrelsens uppgifter blir ocksa fler allteftersom lagstiftning och
sjalvregleringen utvecklas. Fragestédllningar kopplade till klimat-
omstdllningen ar exempel pa sddana dar bolaget har satt en tyd-
lig agenda och visat ledarskap.

Varfor ar det sa viktigt att ligga langt framme i
hallbarhetsarbetet?

Att utveckla fastigheter héallbart &r centralt da bygg- och fastig-
hetssektorn star for runt en femtedel av de totala CO,-utslédppen i
Sverige. Sektorn maste ta sitt ansvar, vilket Platzer arbetar aktivt
med och har gjort sedan lange. Vi optimerar miljoprestandan,
uppgraderar dldre fastigheter, skriver gréna hyresavtal och miljo-

certifierar for att leverera ett langsiktigt vdrde till vara kunder och

samhéllet. Hallbarhetsdimensionerna dr inbyggda i affdren och
intressentdialogen. Jag dr stolt Over att fa verka i ett bolag som
varit en féregéngare i hallbarhetsarbetet inom fastighetssektorn
och som arbetar i samverkan for stadens och planetens basta.

Och vad ser du mest fram emot under 2022?

Att 3 fortsétta pa den inslagna végen och genom forverkligandet
av Platzers strategier successivt bidra till att géra Géteborg till
Europas basta stad att arbeta i. Jag ser fram emot fler projekt som
lyfter Goteborgs stadsbild. Det ska ocksa bli spannande att se
utvecklingen i Gamlestadens Fabriker, och att borja arbeta med
det nya segmentet pa Medicinareberget. Det hdnder hela tiden
mycket pa Platzer, men allt vi gér handlar om att skapa langsik-
tiga vdrden for alla vara intressenter.

Goteborg februari 2022
Charlotte Hybinette, ordférande

Formell arsredovisning
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Namn: Charlotte Hybinette

Fodd: 1973

Utbildning: Juris Kandidatexamen Stockholms universitet
Arbetar som: Interim chefsjurist pa NatWest Nordisk Renting.
Tidigare erfarenheter fran Platzer: Fem ar som styrelseleda-
mot i Platzer samt ordférande i risk och revisionsutskottet.
Andra styrelseuppdrag: Collector AB (publ), Collector Bank
AB, Bellman Group AB (publ) och det egna bolaget Hybinette &
Partners AB.
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Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) ar ett svenskt
publikt aktiebolag med séte i Géteborg som sedan 29 november
2013 dr noterat pa Nasdaq Stockholm. Sedan 4 januari 2021 ater-
finns aktien inom segmentet Large Cap.

Platzer tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Det dr
styrelsens uppfattning att Platzer under 2021 i alla avseenden har
foljt Koden och darfor inte har nagra avvikelser att rapportera
eller forklara. Denna bolagsstyrningsrapport ingar inte i den for-
mella arsredovisningen, utan utgdr en egen rapport.

Styrningsstruktur

For att uppna en effektiv och @ndamalsenlig styrning av Platzer
och déarigenom skapa en fortroendefull relation till aktiedgare
och andra intressenter ar det avgérande for Platzer att ha ett tyd-
ligt ramverk for bolagsstyrning. Aktiedgarna utévar sitt infly-
tande genom att delta och résta pa bolagsstdimmor. Ledning och
ansvar dr férdelat mellan styrelsen och verkstillande direktéren
(vd) enligt svensk lagstiftning (framst aktiebolagslagen), Koden,
NASDAQ Stockholms noteringskrav samt interna instruktioner
och policydokument sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion
for vd, instruktion for ersédttningsutskottet respektive risk- och
revisionsutskottet och finanspolicy. Andra centrala regelverk fér
styrningen av Platzer dr bland andra arsredovisningslagen, IFRS-
regelverket och EU:s Marknadsmissbruksférordning (MAR).

Aktiedgare

Platzer hade vid arets utgang ett aktiekapital om 11 993 429 kr
och antalet registrerade aktier uppgick till 119 934 292, varav

20 000 000 A-aktier med 10 roster per aktie och 99 934 292
B-aktier med 1 rdst per aktie. Varje rostberdttigad aktiedgare far
vid bolagsstamman rosta for de av aktiedgaren fulla antalet dgda,
direktregistrerade och foretrddda aktier, forutsatt att anméalan
om deltagande har gjorts i foreskriven ordning. Samtliga aktier
dger lika ratt till andel i Platzers vinst.

Platzers storsta dgare var vid arsskiftet Ernstréom & C:o AB
(genom dotterbolag) med 38,5 procent av rosterna, Lansforsak-
ringar Géteborg och Bohuslan Fastigheter AB med 21,7 procent av
rosterna och Lansforsakringar Skaraborg med 13,7 procent av
rOsterna. Platzers innehav av egna aktier uppgick vid arsskiftet
till 118 429 B-aktier. Antalet aktiedgare uppgick den 31 december
2021 till 5 652 (6 680). Agarfordelningen framgar av s. 71.

Bolagsstimma

Bolagsstdmman &r bolagets hogsta beslutande organ. Det ar vid
arsstimman och vid extra bolagsstdmma som aktiedgarna uto-
var sin ratt att besluta i bolagets angeldgenheter sdsom val av
styrelseledamdéter och revisor.

Extra bolagsstdimma kan hallas om styrelsen anser att det
finns skal till det, eller om en revisor i bolaget eller dgare till
minst en tiondel av samtliga aktier i bolaget skriftligen begdr att
en extra bolagsstimma ska sammankallas.

Arsstdmman beslutar bland annat om:

o faststdllande av antal styrelseledamoter och revisorer
e val av styrelsens ledamoter och ordférande

e val av revisor

Formell arsredovisning
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o faststdllande av moderbolagets och koncernens resultat-
och balansrakningar

e ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och vd

e dispositioner betréffande bolagets resultat

Arsstiamman ska héllas under forsta halvaret efter rikenskapsér-
ets slut och &ger vanligen rum i mars eller april i Goteborg.

Kallelse till arsstdimma ska ske genom annonsering i Post och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgdnglig pa
bolagets webbplats. Samtidigt med kallelsen ska annonsering i
Svenska Dagbladet ske om att kallelse har skett. Kallelse ska
utfardas tidigast sex och senast fyra veckor innan arsstdmman.
Aktiedgares ratt att delta vid arsstdmman regleras av aktiebo-
lagslagen och bolagsordningen.

Aktiedgare
[
Revisorer Arsstimma Valberedning
[
Risk- och revisionsutskott Styrelse Ersattningsutskott

™

vd

[

Koncernledning

Koncernfunktioner

Affarsomrade
kontor

Affirsomrade
industri/logistik
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Om aktiedgare vill fa en sarskild fraga behandlad vid bolags-
stdmma kan detta normalt begdras i god tid hos bolagets styrelse.
Styrelsen kontaktas genom lank pa bolagets webbplats dar infor-
mation om bolagsstamma publiceras. Beslut vid bolagstdmma
fattas normalt med enkel majoritet, det vill sdga med st6d av mer
an hélften av de avgivna résterna. I vissa fragor foreskriver dock
aktiebolagslagen att beslut fattas med stdd av en storre andel av
de avgivna rosterna. Bolagsordningen innehéller inte nagra
bestdmmelser om dndring av bolagsordningen eller entledigande
av styrelseledaméter. Det finns inte heller ndgon begransning i
bolagsordningen ifrdga om hur méanga roster varje aktiedgare
eller ombud for aktiedgare kan avge vid bolagsstdmman.

Arsstimma 2021

Platzers senaste drsstimma dgde rum den 31 mars 2021. P4 stam-

man deltog eller foretraddes sammanlagt 104 aktiedgare, motsva-

rande cirka 95 procent av det totala antalet roster i bolaget. I syfte
att varna om Platzers aktiedgares hédlsa holls arsstdmman utan
fysisk ndrvaro av aktiedgarna med stod av den tillfdlliga lagen

(2020:198) om tillfalliga undantag for att underlédtta genomfoéran-

det av bolags- och féreningsstammor. Arsstémman fattade bland

annat féljande beslut:

¢ beslut om utdelning om 2,10 kronor per aktie, det vill séga totalt
251 613 312 kronor.

e att arvode till styrelsen skulle utgd med 1 995 tkr, varav 500 tkr
till styrelsens ordférande och 210 tkr till envar av ovriga styrel-
seledamoter. Arvode till ordférande i risk- och revisionsutskot-
tet skulle utgd med 25 tkr.

e omval enligt forslag fran valberedningen av Anders Jarl, Char-
lotte Hybinette, Ricard Robbstal, Caroline Krensler, Eric Grim-
lund och Anneli Jansson som styrelseledamoter. Maximilian
Hobohm och Henrik Forsberg Schoultz valdes till nya ledamdéter.
Enligt valberedningens forslag valdes Charlotte Hybinette till ny
ordférande. Fabian Hielte, tidigare ledamot och ordférande,
avbojde omval.

e omval i enlighet med valberedningens forslag av PwC till bola-
gets revisor for tiden intill slutet av nédsta arsstdmma. Auktori-
serade revisorn Johan Rippe utsags av PwC till att fortsatt vara
huvudansvarig revisor.

¢ beslut om principer for utseende av valberedning (se nedan).

e godkdnnande av styrelsens ersattningsrapport.

e godkdnnande av styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare.

¢ beslut i enlighet med styrelsens forslag att bemyndiga styrelsen

Strategisk inriktning

Verksamhet Finansiering

att fram till ndsta drsstdmma besluta om forvarv eller overla-
telse av bolagets egna aktier. Forvarv beslutades fa ske av hogst
sd manga egna B-aktier att koncernens innehav av egna B-aktier
efter forvarv uppgar till hogst 10 procent av samtliga aktier i
bolaget.

e beslut i enlighet med styrelsens forslag om bemyndigande av
styrelsen att fram till ndsta drsstdmma, vid ett eller flera tillfal-
len och med eller utan foretradesratt for aktiedgarna, besluta
om nyemission av B-aktier om hdgst 10 procent av aktiekapitalet.

¢ beslut om dndring av bolagsordningen, enligt styrelsens forslag,
med innebdrd att mojlighet till postrostning inférdes i bolags-
ordningen.

Protokoll fran drsstdmman och bolagsordning finns pa Platzers

hemsida, platzer.se.

Valberedning

I enlighet med Koden och arsstémmans beslut ska valbered-
ningen offentliggdras senast sex manader fore arsstdmman och
ska bestd av styrelsens ordférande samt representanter for de tre
rostméssigt storsta aktiedgarna vid utgdngen av andra kvartalet
aretinnan arsstimman.

Om négon av aktiedgarna som ar representerad i valberedning-
en inte langre tillhor de tre storsta aktiedgarna ska denne, om val-
beredningen sa beslutar, stdlla sin plats till forfogande till forman
for aktiedgare som tillkommit bland de storsta aktiedgarna. Val-
beredningen utser inom sig ordférande.

Valberedningen har till uppgift att infér kommande arsstdmma
lamna forslag pa antal styrelseledaméter, val av styrelseledamoter
inklusive styrelseordforande, revisor, styrelse- och revisorsarvode,
ordforande pa stdimman, forslag till principer fér hur ndstkomman-
de ars valberedning ska utses samt instruktioner for dess arbete.

Som mangfaldspolicy i frdga om styrelsen tillampar bolaget
regel 4.11 Svensk kod for bolagsstyrning. Malet for policyn ar att
styrelsen ska ha en dndamélsenlig sammansattning med hansyn
till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden.
Sammansdttningen ska praglas av mangsidighet och bredd avse-
ende de bolagsstimmovalda ledamoternas kompetens, erfaren-
het och bakgrund. Regeln foreskriver ocksd att en jamn konsfor-
delning ska efterstrdvas. Denna policy dr dven vdgledande for
valberedningen i dess arbete.

I forslaget till styrelse har valberedningen strévat efter att
tdcka in ett antal kompetenser och egenskaper som beddms bidra
till Platzers fortsatta utveckling. Utover kunskaper om fastighets-
branschen och de branscher som Platzer dr exponerade emot, s
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finns i styrelsen dven kompetens inom bland annat bolagsledning,
hallbarhet, juridik och finansiering. Dessutom besitter styrelsens
ledamoéter ett brett kontaktnat lokalt sdval som nationellt.

Valberedningen har ocksé tagit del av och beaktat revisions-
utskottets rekommendation till val av revisor.

Infor arsstdimman 2022 har valberedningen bestatt av Char-
lotte Hybinette, sasom styrelsens ordfoérande, Kristina Brandt, ut-
sedd av Ernstrém & C:o AB, Hans Ljungqvist, utsedd av Lansfor-
sakringar Goteborg och Bohusldn och Jonas Rosman, utsedd av
Lansforsakringar Skaraborg. I valberedningen har Kristina Brandt
utsetts till ordférande. Valberedningens ledamoter har var och en
infor atagande av uppdrag som ledamot av valberedning i Platzer
noga 6vervagt om det foreligger nagon intressekonflikt. De aktie-
dgare som har utsett representanter till valberedningen represen-
terar tillsammans 74 procent av rosterna i Platzer. Valberedningen
uppfyller bolagsstyrningskodens krav pad sammansattning och o-
beroende.

Valberedningens instruktion samt forslag till beslut infor ars-
stdmman 2022 finns tillgéngliga pa Platzers webbplats.

Valberedningens ledaméter, oberoende,
antal sammantraden och nérvaro
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Kristina Brandt, valbered- | Ernstrém & C:o Ja 4/4
ningens ordférande
Charlotte Hybinette, | egenskap av Ja 4/4
styrelseordférande styrelsens ordférande
Hans Ljungkvist Lansfoérsékringar Ja 4/4
Goteborg och Bohuslédn
Jonas Rosman Lansforsékringar Ja 4/4
Skaraborg

Styrelse

Styrelsen i ett aktiebolag ska kontinuerligt bedéma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och se till att vd ger styrelsens
ledamoter underlag, sa att de kan f6lja upp planer och prognoser
och att de blir informerade om bolagets organisation, affdrsmas-
siga situation, finansiering, likviditet samt om andra for bolaget
vasentliga angeldgenheter.
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Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av fyra till nio
ledamoter utan suppleanter. Styrelseledamdterna utses for hogst
ett aritaget. Styrelsen, som valdes pa drsstdmman 31 mars 2021,
uttkades med en ledamot och bestér nu av atta ledamoter. Bola-
gets vd ar inte ledamot av styrelsen. Bolagets cfo, Fredrik Sjudin,
har fungerat som styrelsens sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som antas av styrel-
sen och ses dver arligen. Styrelsen har det yttersta ansvaret for
forvaltningen av bolaget och ansvarar for att bolagets organisa-
tion dr andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra tillampliga
lagar och forfattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen

ska utfora styrelsearbetet gemensamt under ordférandens ledning.

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

Styrelsen ska tillse att vd fullgér sina aligganden i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar, vilka aterfinns i den av sty-
relsen upprattade vd-instruktionen. Styrelsens ledaméter ska inte
ha ansvar for olika arbetsomraden eller uppgifter med férbehallet
att vissa fragor bereds i styrelsens ersattningsutskott respektive
risk- och revisionsutskott.

Ersédttningsutskottet har under aret bestatt av styrelseledamé-
terna Ricard Robbstal (ordférande i ersdttningsutskottet) och
Caroline Krensler samt Henrik Forsberg Schoultz.

Risk- och revisionsutskottet har under aret bestatt av styrelse-
ledamoterna Eric Grimlund (ordférande i risk- och revisionsut-
skottet), Charlotte Hybinette och Henrik Forsberg Schoultz.

Styrelsens uppgifter innefattar sarskilt, utan att vara begransad

till detta, att:

o faststdlla affarsplan, strategier, vésentliga policyer och mal for
bolaget och den koncern som bolaget ar moderbolag for,

e bereda affdarsbeslut och utgora ett aktivt stod till bolags-
ledningen,

o faststalla bolagets och koncernens overgripande
organisation, utse, utvdrdera och entlediga vd,

o tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem,

o tillse att det finns erforderliga system f&r kontroll och uppfdlj-
ning av bolagets risker inkluderande hallbarhetsrisker och moj-
ligheter,

o tillse att det finns en tillfredsstallande kontroll av bolagets och
koncernens efterlevnad av lagar och andra regler som géller for
verksamheten,

Strategisk inriktning
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e godkdnna ekonomisk rapportering i form av kvartalsrapporter,
bokslutskommuniké och &rsredovisning som bolaget ska offent-
liggora,

e arligen faststélla bolagets finanspolicy och dvriga policyer som
styrelsen beslutar om,

o tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan,

e sdakerstilla att bolagets informationsgivning praglas av éppen-
het samt dr korrekt, relevant och tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sékerstdlla att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina dtaganden.
Det aligger sédrskilt ordféranden att bland annat:

e organisera och leda styrelsens arbete och skapa basta méjliga
férutsattningar for styrelsens arbete,

o tillse att styrelsens arbete skerienlighet med bestdmmelserna i
bolagsordningen, aktiebolagslagen och arbetsordningen,

¢ kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt, genom
kontakter med vd lopande folja bolagets utveckling och fungera
som en diskussionspartner,

e se till att styrelsen erhéller tillfredsstédllande information och
beslutsunderlag for sitt arbete,

e se till att varje ny styrelseledamot vid sitt tilltrdde ges en lamp-
lig introduktion samt den utbildning i 6vrigt som styrelseordfo-
randen och ledamoten gemensamt finner lamplig,

o tillse att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Darutover ligger det inom ordférandens uppdrag att fullgdra det
uppdrag som ldamnats av arsstdmman avseende formandet av
valberedning och delta i dess arbete.

Styrelsen har i enlighet med arbetsordningen genomfért en
utvardering av sitt arbete genom externt institut. Utvdrderingen
har sammantaget visat pa ett vdl fungerande styrelsearbete och
en sammanfattning av utvarderingen har redovisats for valbe-
redningen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utover konstituerande
mote, sammantrdda minst atta ganger per ar. Under 2021 hélls
det nio protokollférda styrelsemoten, inklusive konstituerande
och per capsulam-méten. Vid ordinarie styrelsemdte behandlas
beslutsdrenden som férvarv och forsédljningar av fastigheter och
investeringar i befintliga fastigheter. Vidare rapporterar vd eller
cfo avseende uthyrning, investeringar och finansiell situation.
Dessutom foredras, nér sa ar aktuellt, kvartalsbokslut, arsboks-
lut, budget och afférsplan.
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Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantraden och nérvaro
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Fabian Hielte, ordférande till 31/3 | 2008 Ja Nej 2/2
Ccharlotte Hybinette, ordférande 2016 Ja Ja 9/9

fran 31/3

Anders Jarl 2014 Ja Ja 9/9
Ricard Robbstal 2015 Ja Nej 8/9
Caroline Krensler 2017 Ja Ja 7/9
Eric Grimlund 2018 Ja Nej 9/9
Anneli Jansson 2020 Ja Ja 9/9
Maximilian Hobohm 2021 Ja Nej 717
Henrik Forsberg Schoultz 2021 Ja Nej 717

En utforligare presentation av styrelsens ledamaoter finns pa
s. 1391 arsredovisningen och pa platzer.se.

Ersattningsutskott

Det av styrelsen inrdttade ersattningsutskottet utvirderar

l6pande vd:s och 6vriga ledande befattningshavares ersattnings-

villkor f6r beddmning om dessa ar konkurrenskraftiga och mark-
nadsmassiga. Ersattningsutskottets slutsatser presenteras dar-
efter for styrelsen for beslut. Utskottet utses arligen av styrelsen
och bestéar av minst tva ledaméter. Av utskottets instruktion
framgar att utskottets uppgifter innefattar bland annat att:

e bereda drenden och foresla styrelsen riktlinjer for ersattnings-
principer, ersattningar och anstéllningsvillkor fér vd och andra
ledande befattningshavare, vilka riktlinjer sedan laggs fram av
styrelsen som forslag till arsstdmman att fatta beslut om,

e folja och utvdrdera pagdende och under aret avslutade program
for rorliga erséttningar till koncernledningen,

e bistd i rekryteringar till koncernledningen och bereda succes-
sionsfragor och talangforsorjning inom koncernen.

Ersdttningsutskottet har under dret sammantrétt vid fem till-
fallen och har vid dessa tillfdllen behandlat de uppgifter som
ankommer pd ett ersdttningsutskott enligt Koden och styrelsens
arbetsordning och ersdttningsutskottets instruktion.
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Risk- och revisionsutskott

Det av styrelsen inrédttade risk- och revisionsutskottet har till

uppgift att, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter,

bereda och férdjupa, analysera, initiera och folja upp fragor inom
ekonomi- och finansomradet. Risk- och revisionsutskottets slut-
satser presenteras darefter for styrelsen for beslut. Utskottet
utses arligen av styrelsen och bestdr av minst tva ledamoter. Av
utskottets instruktion framgar att utskottets uppgifter innefattar
bland annat att:

¢ Gvervaka bolagets finansiella rapportering och lamna rekom-
mendationer och forslag for att sdkerstélla rapporteringens till-
forlitlighet.

o tillsammans med bolagets revisor granska vdsentliga redovis-
ningsprinciper som tillampas av bolaget i samband med framta-
gandet av arsredovisningar, bokslut och delarsrapporter.

o arligen eller vid behov bereda Instruktion for risk- och revi-
sionsutskottet och Finanspolicy for beslut i styrelsen.

Risk- och revisionsutskottet har under aret sammantrétt vid sju
tillfallen och har vid dessa tillféllen behandlat de uppgifter som
ankommer pa ett risk- och revisionsutskott enligt Koden, styrel-
sens arbetsordning och instruktionen for risk- och revisionsut-
skottet.

Vd och ledningsgrupp
Vd ar ansvarig infor styrelsen och handhar den lopande forvalt-
ningen av bolaget. Inom ramen for den vd-instruktion, budget och
affdrsplan som styrelsen har faststillt samt aktiebolagslagens reg-
ler ska vd driva rérelsens 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 stall-
ning, resultat, finansiering och viktiga affarshandelser. Informa-
tionen ska vara utformad sa att styrelsen erhaller underlag for en
valgrundad beddémning av bolagets situation. Styrelsen utvarderar
arligen vd:s arbete genom en skriftlig process och gar igenom resul-
tatet vid styrelsemdte dér vd inte deltar.

Ledningsgruppen utses av vd och utgors av vd, cfo, hr-chef,
kommunikations och marknadschef, affdarsomradeschef kontor,
affdrsomradeschef logistik/industri, affarsutvecklingschef samt

Strategisk inriktning Verksamhet Finansiering

verksamhetsutvecklingschef. Ledningsgruppen sammantréder en
gang per manad samt vid behov.

Ledningsgruppen utgdrs av en operativ organisation baserad pa
fastighetstyper organiserad i tva affdrsomréaden - affarsomrade
kontor och affarsomrade industri/logistik. Affarsomradena har
ett helhetsansvar for fastighetsaffaren, vilket bland annat inne-
fattar att hantera mark, byggnader och hyresgéster samt uthyr-
ning och utveckling av varje fastighet och omrade.

Ersattning till vd och ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa arsstdmman presentera
forslag till riktlinjer for ersédttning och andra anstéllningsvillkor
for ledningsgruppen. Arsstdmman 2021 godkénde den rapport
som upprattats av styrelsen avseende tillimpningen av de rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare i bolaget vilka
beslutats av arsstémman 2020, samt beslutade om nya sddana
principer, vilka i likhet med tidigare ar bland annat anger att
ersattningar och andra anstéallningsvillkor fér bolagets lednings-
grupp ska vara marknadsmaéssiga och konkurrenskraftiga samt
vara baserade pa den anstélldes ansvar och prestation.

Ersdttning utgdr med fast 16n for samtliga i ledningsgruppen.
Pensionsvillkor ska vara marknadsmaéssiga och baserade pa
avgiftsbestdmda pensionslosningar eller ITP-planen.

Utover fast 16n ska ocksa rorlig kontant ersdttning kunna utga
som da ska beldna férutbestdmda och métbara prestationer. Den
rorliga kontantersédttningen far maximalt motsvara tio (10) procent
av den fasta arliga kontantlonen for samtliga ledande befattnings-
havare.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersatt-
ning ska kunna métas under en period om ett kalenderar.

Ytterligare kontant rorlig ersittning kan utga vid extraordindra
omsténdigheter under forutsittning att sddana arrangemang en-
dast gors pé individniva antingen i syfte att rekrytera eller behalla
befattningshavare, eller som ersattning for extraordindra arbets-
insatser utover personens ordinarie arbetsuppgifter. Sadan ersatt-
ning far inte Gverstiga ett belopp motsvarande fyrtio (40) procent av
den fasta arliga kontantlénen och inte utges mer dn en gang per ar
och individ. Beslut om ytterligare kontantersattning ska beslutas av
styrelsen.
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Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram som omfattar
samtliga anstdllda och som vid maximalt utfall kan ge en (1)
maéanadslon. Fér 2021 uppnaddes ett 80-procentigt utfall av bonus-
programmet.

Vid uppsédgning av ledande befattningshavares anstdllning fran
bolagets sida ska gilla en uppsdgningstid om hégst 12 méanader.
Avgangsvederlag, inklusive 16n under uppsagningstid, far inte
overstiga 12 méanadsloner.

Det forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare som kommer laggas fram pa arsstdmman 23 mars 2022
stdmmer i allt vasentligt 6verens med det férslag som beslutades
pa arsstdmman 2021.

Den totala utbetalda bruttoersattningen till vd och dvriga
ledande befattningshavare inklusive grundlon, pensionsavsétt-
ning samt évriga férméaner uppgick 2021 till 16,9 mkr. Av den
totala ersdttningen utgjorde 5,6 mkr ersattning till vd och 11,3
mkr ersattning till 6vriga ledande befattningshavare.

Revision

Bolagets arsredovisning och styrelsens samt vd:s férvaltning
granskas i enlighet med aktiebolagslagen av bolagets revisor.
Granskningen utmynnar dels i en rapportering infor styrelsen,
dar revisorn nédrvarar vid minst ett styrelsemote per ar, dér en
revisionsberdttelse som avges efter rakenskapsarets slut till ars-
stdmman.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Johan Rippe som
huvudansvarig revisor, valdes pa drsstdmman den 31 mars 2021
till revisor for en period om ett ar intill slutet av drsstdmman
2022. Forutom sitt uppdrag som revisor i Platzer har PwC bistatt
Platzer i uppdrag gillande skatt och redovisningsfragor. Vid ars-
stdmman 2021 beslutades att ersittning till revisorn skulle utga
enligt godkdnd rdkning. For specifikation av ersédttning till revi-
sorn se not 30.
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Styrelsearet 2021

Mote 2 (24/2)
Ordinarie mote
= Uppfoljning effekter covid-19 Méte 5 (15/6)

* Revisorerna deltar, dven enskilt Ordinarie méte

= Arsredovisning = Finansiering, MTN-program

= Beslut om bonusprogrammets utfall fér 2020 = Beslut om styrelsens arbetsordning
= Investeringsbeslut och vd-instruktion

= Styrelseutvardering = Policyer

= Beddmning av narstaendetransaktioner = Instruktioner ersattningsutskott

= Organisation och risk- och revisionsutskott

= Risk- och revisionsutskott = Investeringsbeslut

= Ersattningsutskott = Fastighetsaffarer

Méate 8 (18/10)

Ordinarie méte

= Rapport fran Risk- och revisions-
utskottet inklusive forvaltnings-
revisionsrapport

= Delarsrapport Q3

JEL] feb aug sep okt nov dec

Méte 1 (28/1)
Ordinarie méte

Méte 4 (20/4) Méte 6 (5/7) Méte 7 (29-30/9)

Ordinarie méte Ordinarie mote Ordinarie mote

= Delarsrapport Q1 = Risk- och revisionsutskott = Infor affarsplan

= Risk- och revisionsutskott = Delérsrapport Q2 » Fastighetsaffarer

* Finansiering, MTN-program = Ersattningsutskott

= Risk- och revisionsutskott

= Riskanalys

= Strategiska organisationsfragor
= Mangfaldsarbete

= Hallbarhetsarbete

= Bokslutskommuniké
= Forslag till utdelning
= Risk- och revisionsutskott

Méte 3 (31/3)
Konstituerande méte
= Beslut om firmateckning

Moéte 9 (8/12)
Ordinarie méte
= Arsbudget = Utvardering av behov
= Afféarsplan av internrevision
= Fastighetsaffarer = Vd- och styrelseutvar-
= Investeringsbeslut dering
= Bolagets utveckling * Infér arsstémman
mal, utveckling och risk-
hantering ur ett hallbar-
hetsperspektiv
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Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska Aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen i bola-
get. Denna rapport dr upprattad i enlighet med dessa foreskrifter
och dr ddrmed avgransad till intern kontroll avseende den finan-
siella rapporteringen. Syftet med den interna kontrollen &r att
sakerstalla att beslutade mal och strategier ger 6nskat resultat,
att lagar och regelverk foljs samt att risken for fel i rapportering
minimeras. Platzers interna kontroll &r uppbyggd som foljer.

Kontrolimiljo

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning som klargér styrel-
sens ansvar och som reglerar styrelsens inbdrdes ansvarsfordel-
ning. Styrelsen har inrattat ett risk- och revisionsutskott och ett
ersattningsutskott. Styrelsen utovar sin kontroll genom att arli-
gen faststdlla vd-instruktion, policyer, strategi och finansiella
mal samt affdrsplan och budget. Styrelsen har i vd-instruktionen
klarlagt delegeringen for den finansiella rapporteringen till vd
och ledningsgrupp. Utover de av styrelsen faststédllda riktlinjerna
finns attestordning, interna policyer, manualer och riktlinjer
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner. For alla roller
ibolaget finns ocksa beslutade uppdrags- och befattningsbeskriv-
ningar. Dessutom har Platzer etablerade kdrnvarden for att
underlétta och sékerstélla att alla medarbetare utgar frdn en
gemensam vardegrund i sitt arbete.

Platzers organisation och geografiska placering mojliggdr en
effektiv intern kontroll. Platzer dr organiserat i tva affarsomra-
den; affarsomrade kontor och affarsomrade industri/logistik.
Varje affarsomrade har omradeschefer som ansvarar for omra-
desutveckling med kommersiella forvaltare med ansvar for ett
antal fastigheter. Ansvaret framgar bland annat av attestregler,
rutiner for tecknande av hyresavtal och projektanmalningar.
Resultatrapporteringen for Platzers fastigheter, som alla utgor en

egen redovisningsenhet, ar standardiserad. Internredovisningen
stdms av mot den externa redovisningen vid varje rapporttillfille.

Riskbedémning

Platzer genomfdr kontinuerligt en riskbedomning kring den finan-

siella rapporteringen. Fokus laggs pa att identifiera de risker som

beddms som mest vasentliga i den finansiella rapporteringen och

vilka atgdrder som kan minska dessa risker. Medarbetare utbildas

dven 16pande for att sdkerstilla att erforderlig kompetens finns. De

mest vasentliga riskerna som identifierats ar:

o fastighetsvirdering

o forvarv och férsaljningar av fastigheter och bolag

e projektverksamheten

e hyresdebitering och avrdkning av forbrukningskostnader till
hyresgédsterna

e skatter och moms

e systemrisker

e finansiering, rantor och derivat

Kontrollaktiviteter

Avsikten dr att kontrollaktiviteterna ska férebygga, upptéacka och
ratta till de fel som kan uppkomma. Aktiviteterna ska sakerstalla
de finansiella rapporterna men &ven sédkerstélla att de interna
regelverken f0ljs. Verksamhetens ekonomiska utfall f6ljs 1opande
upp av organisationen. Det sker dels genom ett decentraliserat
resultatansvar med tydliga riktlinjer och mandat, dels genom
ekonomifunktionens kontroll- och uppféljningsarbete. Utdver den
l6pande uppfoljningen sker kvartalsvis en strukturerad process
kring uppfoljning av det ekonomiska utfallet jamfort med budget
och interna prognoser, i vilket alla resultatansvariga deltar. Detta
sammanstalls for de operativa enheterna och dven fér koncernen
som helhet av ekonomiavdelningen. Projektavdelningen foljer upp
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pagaende projekt pa manadsbasis och rapporterar resultatet av
uppféljningen till kommersiella férvaltare. Aven nyuthyrning och
uppsdgningar f6ljs upp genom en manatlig rapportering till led-
nings gruppen for affarsomradet. Denna uppfdljning ligger ocksa
till grund for en mer detaljerad kvartalsuppfoljning.

Information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter och
l6pande information utformas enligt lag och praxis. Informa-
tionsgivningen ska vara tillforlitlig och préaglas av Sppenhet. For
att sakerstdlla att den finansiella rapporteringen sker korrekt
finns en av styrelsen beslutad kommunikationspolicy. Lednings-
gruppen ansvarar for att berérda medarbetare ar informerade om
deras ansvar for att uppratthalla god intern kontroll. Detta sker
genom muntlig och skriftlig information samt genom Platzers
intrandt. Platzers hemsida uppdateras lopande for att uppfylla
omvérldens krav pé informationsgivning.

Uppfdljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styrdokument upp-
dateras vid behov. Dessutom sker en dversyn av alla policyer en
gang per ar. Lopande uppfdljning sker per affdrsomrade och pa
koncernniva till ledningsgruppen och eventuella brister som upp-
tacks genom den interna kontrollen &tgardas. Bolaget har inte
nagon avdelning for internrevision. Bolagets revisorer granskar
den finansiella rapporteringen avseende helarsbokslut, genomfér
l6pande forvaltningsrevision och gor en 6versiktlig granskning av
kvartalsrapporten for tredje kvartalet.

Styrelsen far information avseende riskhantering, intern kon-
troll och finansiell rapportering dels genom vd:s respektive risk-
och revisionsutskottets rapportering till styrelsen, dels genom
rapporter fran bolagets revisor. Revisorn lamnar sin bedémning
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och deltar pa styrelsemd&ten minst en gang per ar och styrelsen
har riskhantering och intern kontroll som sarskilt tema vid tva
tillfallen under aret.

Styrelsen gor bedomningen att en separat funktion for intern-
revision inte &r motiverad da den interna uppfdljningen i kombi-
nation med externrevisionen beddms vara tillfyllest, organisa-
tionen ar enkel och verksamheten geografiskt koncentrerad.
Under rakenskapsaret har inga ¢vertradelser skett gdllande
regelverket vid den bodrs Platzers aktier dr upptagna till handel
eller av gdllande god sed pa aktiemarknaden.

Goteborg den 23 februari 2022

Charlotte Hybinette

Ordfdérande
Anders Jarl Ricard Robbstal
Caroline Krensler Eric Grimlund
Anneli Jansson Henrik Forsberg Schoultz

Maximilian Hobohm
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Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstamman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org.nr 556746-6437

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2021 pa sidorna 131-137 och for att den
ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision

enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
racklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt ar i Overensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 23 februari 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Charlotte Hybinette . 1973
Styrelseordférande sedan 2021

Ledamot sedan 2016

Interim chefsjurist NatWest Nordisk Renting
Utbildning: Juris kandidatexamen,
Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i Collector AB (publ), Collector Bank AB,
Bellman Group AB (publ) och Hybinette &
Partners AB.

Antal aktier: Aktie B 1550

Anneli Jansson f. 1974
Styrelseledamot sedan 2020

Vd Humlegarden Fastigheter
Utbildning: Civilingenjorsexamen fran
Kungliga Tekniska Hogskolan.

5vriga styrelseuppdrag: Styrelseleda-
mot i Catella AB och Centrum fér AMP.
Styrelsesuppleant i Fastighetsagarna
Sverige AB.

Antal aktier: Aktie B 1 500

Omvirld och marknad

Anders Jarl 1. 1956

Styrelseledamot sedan 2014
Utbildning: Civilingenjor vag och vatten,
Lunds tekniska hdgskola.

6vriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Wihlborgs Fastigheter AB.
Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB
och Malmo Cityfastigheter AB.

Antal aktier: Aktie B 2 500

Maximilian Hobohm 1. 1990
Styrelseledamot sedan 2021

Investment manager, Lazarus Industrifor-
valtning AB

Utbildning: MBA fran Copenhagen Busi-
ness School och en kandidatexamen i
Ekonomi fran Uppsala universitet.

6vriga styrelseuppdrag: Styrelseleda-
mot i Kusinhus AB, Hobohm Brothers
Equity AB, Nordpolen Ventures AB och
AH Automation AB. Del av agarfamiljen
Hobohm/Hielte, agare av Ernstréom & C:o.
Antal aktier: Aktie B 919 421 (via bolag)

Strategisk inriktning

Verksamhet

Eric Grimlund 1. 1967
Styrelseledamot sedan 2018

Advokat, Polaris Advokatbyra HB
Utbildning: Byggnadsingenjdr samt Juris

kandidatexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfo-
rande i Lansforsakringar Skaraborg 6mse-
sidigt och Lansférsakringar Trygghetstjans-
ter AB. Styrelseledamot i Lansforsékringar
Liv Forsakringsaktiebolag (publ).

Antal aktier: O

Henrik Forsberg Schoultz . 1985
Styrelseledamot sedan 2021

Vd for Ernstrom & C:o

Utbildning: Civilingenjorsexamen fran
Chalmers Tekniska Hogskola samt studier
pa mastersniva inom Business Administra-
tion fran Georgia Institute of Technology.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseleda-
mot i CellMark Investment AB och Ern-
stromgruppen AB.

Antal aktier: O

Finansiering

Formell arsredovisning

Caroline Krensler f. 1967
Styrelseledamot sedan 2017

Vd och grundare av Vinngroup

Utbildning: Studier i internationell eko-
nomi pa Handelshégskolan vid Géteborgs
universitet, London, Montreal och Lyon.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfo-
rande i dotterbolagen Provinn AB, Qing AB,
Goovinn AB, Invinn AB och Pollen AB.
Styrelseledamot i dotterbolagen Eclipse
optics AB, Eyevinn technology AB, Humble-
bee AB och Ecovinn AB samt ledamot i
Vastsvenska Handelskammaren och
Chalmers Ventures AB.

Antal aktier: Aktie B 1 000

Hallbarhetsnoter

Bolagsstyrning

Ricard Robbstal 1. 1970
Styrelseledamot sedan 2015

Vd Lansforsakringar Goteborg och
Bohuslan

Utbildning: Universitetsstudier inom
Psykologi och Beteendevetenskap

MBA (bolagsintern) fran Harvard och
Stanford samt Insead, Marknadsekonom
DIHM.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Lansforsékringar
Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB,
LFant AB, New York Ekonomisk Férening,
LFGB Innovation och LFGB Larm och
Sékerhetstjanst. Styrelseledamot i Lansfor-
sakringar Goteborg och Bohuslan, Lansfor-
sakringar Fondliv Forsakringsaktiebolag,
Lansforsakringar Grupplivférsakringsaktie-
bolag, Skadedjursbekéampning i Vast AB,
Delsjo Golf AB, Svenska Sjoraddningssall-
skapet och Lansférsakringars Forsknings-
fond och stiftelse.

Antal aktier: O
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Ledningsgrupp

P-G Persson f. 1965

Vd

Anstilld: 2008

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola i Goteborg.
Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
privat och via bolag 321 569 och 500 000
képoptioner.

Johan Franzén 1. 1978
Affarsomradeschef industri/logistik
Anstalld: 2020

Utbildning: Ekonomistudier, Handels-
hogskolan i Géteborg.

Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
via bolag 11 759.

Kristina Arelis 1. 1977
Kommunikations- och marknadschef
Anstalld: 2015

Utbildning: Studier i ekonomi och lingvis-
tik, Stockholms universitet. Marknadseko-
nom, Frans Schartaus Handelsinstitut.
Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
via bolag 23 518.

Karoliina Callavik f. 1969
Verksamhetsutvecklingschef

Anstalld: 2020

Utbildning: Civilingenjérsexamen fran
Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) och
Civilekonomexamen fran Stockholms
universitet.

Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
via bolag 23 518.

Mikael Dotevall 1. 1989
Affarsomradeschef kontor

Anstélld: 2014

Utbildning: Civilingenjor inom lantméteri
vid Lunds tekniska hogskola.
Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
via bolag 23 518.

Fredrik Sjudin f. 1974
Cfo
Anstilld: 2018

Utbildning: Civilekonom Finans, Handels-

hégskolan vid Orebro universitet.

Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B

via bolag 23 518.

Karin Pull 1. 1979

Hr-chef

Anstélld: 2016

Utbildning: Magister Human Resources,
Goteborgs universitet.

Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
via bolag 11 759.

Henrik Axelsson 1. 1974
Affarsutvecklingschef

Anstilld: 2020

Utbildning: Civilingenjér Vag och Vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola i Géteborg.
Aktieinnehav per 2021-12-31: Aktie B
via bolag 23 518.
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Uthyrningsbar yta, kvm
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Industri/ Restaur- n
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Hotell ang Vard Ovrigt Totalt
° Krokslatt 148:13 Almedal MolIndalsvagen 40-42 1952 2 581 616 20 3217
1952/1998/
* Krokslatt 149:10 Almedal MoIndalsvagen 36-38 2020 7120 7120
1870/1929/
» Skar 567:14 Almedal Gamla Almedalsvagen 1-51 1942 8 394 119 86 8 599
MéIndalsvéagen 91-93 / Var- 1950/1988/
* Krokslatt 34:13 Almedal bergsgatan 2 A-C 2021 10 978 725 1308 375 0 13 386
* Arendal 764:720 Arendal Arendal 1960/2009 78 420 68 206978 3100 924 289 490
» Backa 173:2 Backaplan Deltavdagen 4 1979 151 5 370 420 5 941
° Bramaregarden 35:4 Backaplan Vagméstaregatan 1 1984/1991 12 370 513 828 27 13738
° Lorensberg 62:1 Centrum Gotabergsgatan 17 1932/1965 4541 4541
Packhusplatsen 6 / N Hamn-
* Nordstaden 13:12 Centrum gatan 2 1929/1993 5070 5070
° Nordstaden 14:1 Centrum Postgatan 5 / Smedjegatan 2 1993/1995 8 721 8 721
Packhusplatsen 3 / Kronhus-
* Nordstaden 20:5 Centrum gatan 1A / Postgatan 2 A 1943/2015 2 566 53 2619
Odinsgatan 8-10 / Barnhus-
* Stampen 4:42 Centrum gatan 1 2009 4977 2 847 792 (0] 8616
Polhemsplatsen 5-7 / Odins-
gatan 2—4 / Burggrevegatan
» Stampen 4:44 Centrum 9-11 1930/2017 13 182 505 13 687
Gamlestadsvagen 3 / Byfog-
» Bagaregarden 17:26 Gamlestaden  degatan 1-3, 11 1941/2010 21 077 365 7 010 450 3882 2105 34889
* Gamlestaden 740:132  Gamlestaden = Gamlestads torg 2018 13500 1135 548 262 891 16 336
* Olskroken 18:7 Gamlestaden ~ Gamlestadsvéagen 2—-4 1729/1960 31 146 146 2436 516 2 005 3370 39619
* Olskroken 18:10 Gamlestaden ~ Gamlestadsvéagen 2—-4 1947 5 821 4 237 4160 6485 20 703
Gullbergsvass/
* Gullbergsvass 1:1 Lilla Bommen Lilla Bommen 3 1988/2022 15 483 15 483
Gullbergsvass/
* Gullbergsvass 1:17 Lilla Bommen Lilla Bommen 8 1993 5400 5400
Gullbergsvass/
* Gullbergsvass 5:10 LilaBommen  Kampegatan 3-7 1988/2019 12 760 293 476 13529
Gullbergsvass/
* Gullbergsvass 5:26 LillaBommen  Kilsgatan 4 2010 15 244 0 0 642 805 16691
* Garda 1:15 Garda Vestagatan 2 1971/1992 11 875 11 875
Garda 13:7 Garda Johan Willins gata 5 2003 14925 14925
° Garda 16:17 Garda Drakegatan 6—10 1986 15 361 272 604 16 237
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Fastighetsfoérteckning
Uthyrningsbar yta, kvm
Industri/ Restaur- .

Fdrvaltningsfastighet Omréade Adress Byggar Kontor Butik lager Hotell ang Vard Ovrigt Totalt
* Garda 18:23 Garda Védursgatan 6 1989 12 860 368 304 13532
* Garda 18:24 Garda Gardatorget 1-2 1991 7 806 235 601 63 8 705
* Gérda 3:12 Garda Anders Personsgatan 2—-6 1956/2015 3480 242 165 3887
* Garda 3:14 Garda Anders Personsgatan 8-10 2015 8 838 8 838
» Garda 4:11 Garda Anders Personsgatan 14-16 1965/2002 7 513 433 48 7 994
* Hogsbo 1:4 Hogsbo Olof Asklunds gata 11-19 1980 1670 1444 3114
° Hogsbo 2:1 Hogsbo Olof Asklunds gata 6-10 1991/2009 6 347 6 347
* Hégsbo 3:9 Hoégsbo Olof Asklunds gata 14 1971/2020 4 362 4 362
° Hogsbo 32:3 Hogsbo J A Wettergrens gata 5 1974/2011 6 235 1053 424 406 8118
Inom Vallgraven 54:11 Centrum Vastra Hamngatan 3 1929 7 119 7119
e Lindholmen 30:2 Lindholmen Lindholmspiren 9 2003 8 702 240 756 9698
* Lindholmen 39:3 Lindholmen Lindholmspiren 2 2016 8922 8922
* Stigberget 34:12 Masthugget Masthuggstorget 3 1967/1999 4 457 2 731 290 253 20 7 751
* Bosgarden 1:71 MélIndal Sédra Agatan 4 1988 471 56 50 4817
° Forsaker 1:196 Moindal Kvarnbygatan 10-14 1955/2002 5275 61 5 336
» Harddisken 1 MélIndal Betagatan 1 2016 2 146 2 608 4754
* Livered 1:329 Méindal Streteredsviagen 100 1962/2016 620 13317 13937
* Solsten 1:110 Molnlycke Foretagsvéagen 2 1991/1996 1641 1089 356 3086
* Solsten 1:132 MélInlycke Konstruktionsvéagen 14 2002 4 953 4953
Syrhala 3:1 Torslanda Bulyckevagen 25 1975 2758 21 984 3280 28022
Anggarden 718:1 Centrum Medicinaregatan 12 1965 6 184 17 043 23 227
Anggarden 36:2 Centrum Arvid Wallgrens Backe 2 /20 1907/2003 21 568 126 21 694
Summa forvaltningsfastigheter 437 166 10 596 254 242 7119 15 514 24 550 49 458 798 645

* Miljocertifierade forvaltningsfastigheter.
 Delvis miljocertifierade férvaltningsfastigheter.
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Fastighetsférteckning

Strategisk inriktning

Verksamhet

Uthyrningsbar

Projektfastighet Omrade Adress Byggar Markareal yta, kvm
Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 2020 27 432
Olskroken 18:11 Gamlestaden Gamlestadsvagen 2—-4 - 1690 0
Olskroken 18:9 Gamlestaden Gamlestadsvagen 2—-4 - 1649 0
Hogsbo 2:2 Hoégsbo Gruvgatan 1 - 4 400 0
Hogsbo 3:5 Hogsbo Faltspatsgatan 14 - 11 300 0

Hogsbo 3:11 Hogsbo Faltspatsgatan 6 1964 6 000 7 503

Hogsbo 3:12 Hogsbo Faltspatsgatan 2—-4 1964 8 400 10 324
Hogsbo 3:13 Hogsbo Faltspatsgatan 2 - 3100 0

Hogsbo 3:6 Hogsbo Faltspatsgatan 8-12 1964 8 200 6612
Hogsbo 33:1 Hoégsbo Gruvgatan - 5 500 0
Hogsbo 34:13 Hogsbo Gruvgatan 2 1981 3200 1860
Hogsbo 39:1 Hogsbo Ingela Gathenhielms gata 4 1972 8 200 0

Faltspatsgatan 1 / A Odhners
Hogsbo 4:1 Hogsbo gata 8 / Olof Asklunds gata 24 1965/1972 10 400 0

Hogsbo 4:4 Hogsbo Faltspatsgatan 3 1962 10 300 0
Hogsbo 4:6 Hoégsbo A Odhners gata 14 1974 6 500 0
Hogsbo 757:118  Hogsbo Faltspatsgatan - 2 800 0
Hogsbo 757:121  Hogsbo Faltspatsgatan - 1000 0
Hogsbo 757:122  Hogsbo Faltspatsgatan - 1000 0
Backen 2:18 MéIndal Streteredsvdagen 100 - 6 900 0
Syrhala 2:3 Torslanda Hamneviksvagen - 60 000 0
Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevagen 7 - 172 000 700
Sérred 7:25 Torslanda Sérredsrondellen - 110 000 0
Summa projektfastigheter 54 431
Totalt 853 076
Deldgda fastigheter redovisade som intresseféretag Uthyrningsbar yta, kvm

. Mark-
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Lager Ovrigt areal Totalt
Inom Vallgraven 49:1 Centrum  Skeppsbron 1929/ 9452 296 1021 10 769
5-6 2012/
2022
Masthug- Fjéarde Lang-

Stigberget 34:13  get gatan 46-48 1969 5955 1462 2 328 9 745
Sérred 8:12 Torslanda Sérred Norra 254 000 0
Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 0
Summa intressebolag 20 514

Miljocertifierade férvaltningsfastigheter
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Omvarld och marknad Strategisk inriktning

Definitioner

Platzer tillimpar ESMAs (European Securities and Markets Authority) riktlinjer for alternativa
nyckeltal. Bolaget presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som inte definieras enligt
IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag
berdknar finansiella matt pa samma sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvénds av

Alternativa nyckeltal

Definition och berdkning

Verksamhet

Finansiering

Formell arsredovisning Hallbarhetsnoter Bolagsstyrning

andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersittning for matt som definieras
enligt IFRS. I nedanstéende tabell presenteras de alternativa nyckeltal som beddmts relevanta.

Nyckeltalen ar baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell stallning, férandring i eget kapital och

kassaflode. I de fall nyckeltalen inte direkt kan héarledas fran ovanstaende rapporter framgar har-
ledning och berdkning av dessa nedan.

Alternativa nyckeltal

Definition och berékning

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omraknas till hel-
arsvarde for delarsperiod. Hanforligt till moderfoéretagets aktiedgare. Se berék-
ning nasta sida.

Aktuellt substansvirde
per aktie (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital med aterldggning av derivat samt justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt, dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

Belaningsgrad

Réntebadrande skulder dividerat med fastigheternas vdrde (inklusive varde fér
fastigheter som rubriceras som tillgdngar som innehas fér férséljning).

Avyttringsvarde
per aktie (EPRA NDV), kr

Redovisat eget kapital justerat med verkligt varde pa réantebarande skulder, divid-
erat med antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Direktavkastning

Driftséverskott i procent av fastigheternas, saval férvaltnings- som projektfastighe-
ter och de som rubriceras som tillgangar som innehas for férsaljning, genomsnitt-
liga varde, omréknas till helarsvérde for delarsperiod. Se berékning nasta sida.

Ekonomisk uthyrningsgrad”

Hyresintékter i procent av hyresvérde.

Fastighetskostnader

Direkta fastighetskostnader sa som kostnader for drift, underhall och fastighets-
skatt samt indirekta fastighetskostnader sa som uthyrning och fastighetsadminis-
tration.

Hyresintakter

Debiterade hyror inklusive rabatter och tillagg, sa som erséttning for mediakost-
nader och fastighetsskatt.

Hyresvarde

Hyresintékter plus bedémd marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick.

Hyresvérde, kr/kvm"

Hyresvarde dividerat med uthyrningsbar yta vid periodens slut. Hyresvardet
omraknas till helarsvarde for delarsperiod.

Férvaltningsresultat efter
avdrag for nom skatt
per aktie (EPRA EPS), kr

Resultat fore vardefoérandringar med avdrag for beraknad aktuell skatt dividerat
med medelantal utestdende aktier vid periodens utgang. Avdragen skatt har
beraknats bl a med hansyn till skattemassiga avdragsilla avskrivningar och inves-
teringar med for aret aktuell skattesats.

Nettouthyrning

Hyresintékter for under perioden tecknade hyresavtal, reducerat med hyresinték-
ter for under perioden uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas f6r nyteck-
nade avtal och réknas om till ett &rsvérde utifran avtalets langd.

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt sub-
stansvirde, Resultat efter
skatt, Forvaltningsresultat,
Kassafléde fran den |6pande
verksamheten

Eget kapital och langsiktigt substansvarde beréknas pa antal utestaende aktier
per bokslutsdagen. Ovriga nyckeltal per aktie beraknas pa genomsnittligt antal
utestdende aktier. Resultat efter skatt avser resultat hanférligt till moderféreta-
gets aktiedgare (definition enligt IFRS). Férvaltningsresultatet beréknas exklusive
vérdeforandringar hanforligt till intresseforetag.

Hyresokning omférhandlingar

Hyresokningen berédknas genom att jamféra féregadende hyra med ny hyra enligt
nytt avtal. Hyran definieras enligt samma modell som fér nytecknade- och upp-
sagda avtal, se definition nettouthyrning.

Réntetackningsgrad

Resultat efter finansiella intékter dividerat med réntekostnader. Exklusive realise-
rade vardeforandringar derivat samt vardeférandringar hanforligt till intressefore-
tag. Se berdkning nésta sida.

Investeringsvinst

(Marknadsvérde vid fardigstéllt — Investering inklusive eventuellt ingdende virde)
/ Investeringen

Langsiktigt substansvérde
(EPRA NRV), kr

Eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av rantederivat och upp-
skjuten skatt dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang. Hanfor-
ligt till moderforetagets aktiedgare. Se berékning nasta sida.

U Nyckeltalen ar operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.

Skuldséttningsgrad

Réntebérande skulder dividerat med eget kapital

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Overskottsgrad

Driftséverskott i procent av hyresintakterna.
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Berakni \
erdkning av nyckeltal
2021 2020 2021 2020
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Réntetdckningsgrad, ggr Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) per aktie, kr
Driftséverskott 923 868 EPRA NRV 13 149 11 544
Central administration -58 -54 Beraknad uppskjuten skatt -492 -420
Ranteintékter 0 0 Summa 12 556 11124
Summa 865 814 Antal aktier, tusental 119 816 119 816
Rantekostnader -209 -200 105,63 92,84
4,1 4,1
Avkastning pa eget kapital, % Avyttringsvarde (EPRA NDV) per aktie, kr
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare: Hanforligt till moderbolagets aktiedgare:
Resultat efter skatt 1706 1365 Eget kapital 11 068 9612
Summa 1706 1365 Summa 11 068 9612
Genomsnittligt eget kapital 10 340 9 050 Antal aktier, tusental 119 816 119 816
16,5 15,1 92,37 80,22
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) per aktie, kr Forvaltningsresultat efter avdrag
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare: for nominell skatt (EPRA EPS) per aktie, kr
Eget kapital 11 068 9612 Forvaltningsresultat 755 680
Aterlaggning av uppskjuten skatt 2020 1692 Skatteméassiga avskrivningar, direktavdrag mm -197 -86
Aterlaggning av réntederivat 61 040  Skattepliktigt resultat 558 594
Summa 13 149 11 544 Beréknad nominell skatt -115 -122
Antal aktier, tusental 119 816 119 816 Forvaltningsresultat efter avdrag for berédknad nominell skatt 640 558
109.74 96,35 Genomsnittligt antal aktier 119 816 119 816
5,34 4,65
Avseende fastigheternas varde som anvénds vid berékning av direktavkastning ingér aven fastigheter som rubriceras som
"Tillgdngar som innehas for forsaljning”.
Direktavkastning, %
Driftséverskott 923 868
Fastigheternas genomsnittliga véarde 24 303 21527
3,8 4,0
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Ordlista

Avfallstrappan

Avfallstrappan ar ett EU-direktiv som &r antaget i den svenska milj6-
balken och styr hur avfall ska tas om hand. Fran att minimera till ater-
anvénda, atervinna, energiutvinna och slutligen deponera.

BREEAM

BREEAM ir ett frivilligt miljcertifieringssystem med ursprung i
Storbritannien. Byggnaderna klassificeras enligt en femgradig
betygsskala; Passed, Good, Very Good, Excellent och Outstanding.
Redan betyget "Passed” innebér att byggnaden &r béttre an radande
myndighetskrav och normer.

BID

BID (Business Improvement Districts) dr en form av samlat utveck-
lingsarbete dar kommunen, fastighetsagare, bostadsféretag och
byggare samarbetar langsiktigt och systematiskt for att utveckla ett
omrade. | ett antal lander finns lagstiftning som ger ramar och forut-
sattningar for BID-samarbeten.

BTA
Byggnadens bruttoarea enligt Svensk Standard.

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

Derivatinstrument

Derivatinstrument ar en form av vardepapper, till exempel swapavtal,
vars vérde &r relaterat till underliggande egendom. Det anvénds som
skydd fér odnskad prisutveckling pa den underliggande egendomen.

ESMA
ESMA ar en oberoende EU-myndighet som ska stérka investerar-
skyddet och framja stabila och korrekt fungerande finansmarknader.

Fitwel

Fitwel &r ett internationellt certifieringssystem som syftar till att 6ka
vialméende och hilsa fér manniskor i byggnader. Certifieringen
anvénder sig av olika strategier for att 6ka social héllbarhet och jam-
stalldhet, vdlbefinnande, fysisk aktivitet och sakerhet samt reducera
sjukdom och sjukfranvaron.

FNs Global Compact

Syftet med FNs Global Compact &r att fa féretag att uppmarksamma
och ta ett aktivt ansvar for tio internationellt erkénda principer inom
fyra omraden: Ménskliga rattigheter, Arbetsrétt, Miljo, Bekampning av
korruption.
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GHG-protokollet

GHG-protokollet (Green House Gas) &r en global standard fér mét-
ning, hantering och rapportering av vaxthusgasutslapp. Protokollet ar
utvecklat av World Resources Institute (WRI) och World Business
Council on Sustainable Development (WBCSD). Enligt GHG-proto-
kollet redovisar man genom att dela in utsldppen i olika scope (omré-
den). Detta ger en tydlig bild av vilka utsldpp som &r direkta (scope 1)
eller indirekta (scope 2 och 3). | stora drag innehéller scopen féljande:

Scope 1: Férbréanning av fossila brénslen (bensin, olja och kol) fér
t.ex. tillverkning i egenégda fabriker eller utslapp fran egenagda eller
leasade fordon/maskiner.

Scope 2: Forbrukning av el, fjarrvarme och fjarrkyla.

Scope 3: Utslapp fran inkdp av varor och tjanster t.ex. tjdnsteresor,
hotellnétter, byggtransporter och materialférbrukning.

Great Place to Work (GPTW)

Great Place to Work &r en internationellt erkdnd metod for att utvar-
dera och utveckla sin arbetsplatskultur. | undersékningen &ar det med-
arbetarna sjdlva som beddmer verksamheten.

Green Building

Green Building bdrjade som ett EU-initiativ 2004 f6r att snabba pa
energieffektiviseringen i bygg- och fastighetssektorn. For att Green
Building-certifiera en byggnad kravs att energianvéandningen reduce-
ras och att det finns ett energiledningssystem.

GRI

GRI star for Global Reporting Initiative och &r en organisation som
tillhandahaller ett ramverk fér redovisning av féretags resultat gal-
lande héllbarhet. GRI ger riktlinjer for vad en hallbarhetsredovisning
ska innehalla och hur olika upplysningar ska rapporteras.

IAS

IAS star for International Accounting Standrards som ges ut av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB).

IFRS

International Financial Reporting Standards (IFRS) &r en internatio-
nell standard f6r redovisning av féretags och organisationers eko-
nomi. IFRS regleras av International Accounting Standards Board.

LEED

LEED ar ett amerikanskt miljocertifieringssystem som ar utvecklat och
administrerat av den icke vinstdrivande féreningen U.S. Green Buil-
ding Council. LEED kan anvéndas for olika sorters byggnader i saval
projekterings- som driftstadierna samt for befintlig byggnad. Leed
bedémer byggnadens miljoprestanda utifrdn omradena: narmiljo, vat-
tenanvéndning, energianvéndning, material samt inomhusklimat.
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LOA

Uthyrningsbar lokalarea, kvm.

Lokalsamhille
Avser de intressentgrupper vi méter i och igenom var verksamhet
med primért fokus pa de som finns i vart geografiska ndromrade.

Miljobyggnad

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som baseras pa svenska
bygg- och myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Det ar forhal-
landevis enkelt och kostnadseffektivt, men &nda verkningsfullt for
att skapa miljoméssigt hallbara byggnader. Miljobyggnad omfattar
faktorer sdsom energi, inomhusmiljé och material. Byggnaderna ges
betygen Brons, Silver eller Guld.

Prime rent
Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av bésta kvalitet och lage i ett
omrade, undantaget mindre lokaler.

Purple Flag

Purple Flag &r en utmérkelse, en kvalitetscertifiering, med syfte att
lyfta fram och synliggtra stader som pa ett framgangsrikt satt arbetar
med utveckling av kvallsekonomin. Den lila flaggan &r symbolen for
en saker stad som haller en hog kvalitet under kvéllar och nétter.

RFR

Radet for finansiell rapportering ar ett sakorgan som lyder under For-
eningen for god sed pa vardepappersmarknaden. RFR anpassar och
utvecklar rekommendationer kring god redovisningssed samt regel-
bunden finansiell rapportering for foretag vars vardepapper ar note-
rade pa en reglerad marknad i Sverige.

Rédnteswap

Ett swapavtal &r ett derivatinstrument som innebar byte av kassaflo-
den mellan tva parter. En ranteswap &r ett swapavtal dér en part som
lanar till fast rénta kan vilja byta réntefléde med en annan part som
lanar till rorlig ranta.

WELL Building

WELL Building &r den forsta byggstandarden som enbart fokuserar
pa hélsa och vilbefinnande for manniskor. Certifieringen utgar fran tio
omraden: luft, ljus, vatten, ljud, material, kost, rérelse, temperatur och
trygghetoch gemenskap.
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Kalendarium 2022

Arsstimma 23 mars kl. 15.00

Delarsrapport januari-mars 20 april kl. 8.00
Delarsrapport januari—juni 6 juli kl. 8.00
Delarsrapport januari-september 18 oktober kl. 8.00

For mer information, besok platzer.se eller kontakta
P-G Persson, vd, tel 0734-11 12 22

Fredrik Sjudin, cfo, tel 0721-27 77 78

Kristina Arelis, kommunikations- och marknadschef,
tel 0705-77 51 54
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