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Framtidens Gamlestads torg. I Gamlestaden sitter utveckling och fornyelse i vdggarna. Hdr borjade resan for
Ahléns, Volvo och SKF. Nu leder Platzer utvecklingen av det nya Gamlestaden - en resa som precis bérjat.
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M PLATZER | KORTHET

Platzer pd 30 sekunder

Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag
inom kommersiella fastigheter, framst kontor. Vi ager och ut-
vecklar 59 fastigheter med en total yta om 465 000 kvm. Platzer
skapar varde genom uthyrning och forvaltning, fastighetsprojekt
och stadsutveckling samt forvarv och forsaljningar av fastigheter.

Vi prioriterar goda relationer med hyresgasterna och erbjuder
service som praglas av narhet och engagemang.

HYRESINTAKTER 589 MKR (525) = FORVALTNINGSRESULAT 266 MKR (211) = FASTIGHETSVARDE 9 784 MKR (8 343)

20719 per kvartal

Hyresintdkterna 6kade till 139 mkr (130)
Resultatet uppgick till 203 mkr (71)
Avtal om kép av Gamlestadens fabriker

Hyresintdkterna 6kade till 144 mkr (131)
Resultatet uppgick till 39 mkr (14)
Tilltrdde av fastigheten Olskroken 18:7,
Avtal om att sélja fyra fastigheter i de Gamlestadens Fabriker
sodra delarna av Hogsbo Avtal med Armatec om att tillsam-
mans utveckla deras nya huvudkontor
och lager pa den nyforvirvade fastig-

heten Harddisken 1 i Jolen, Mdlndal

Hyresintdkterna 6kade till 146 mkr (131)
Resultatet uppgick till 149 mkr (105)
Fardigstédllande av nybyggnads-
projektet Garda 3:14

Begaran om planbesked om 250 000 kv
i norra Hogsbo

KvarterETT (tidigare GP-huset) nédstan
fullt uthyrt

Hyresintdkterna 6kade till 160 mkr (133)
Resultatet uppgick till 273 mkr (108)
Tilltrdde av fastigheten Hogsbo 33:1
Koncentrationen av innehavet i Hogsbo
till de norra delarna slutférdes

Avtal med JM om att overlata del av
Gamlestadens Fabriker for utveckling
av byggréatter for bostdder

Forsta grona obligationsemissionen
genomford
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ARET | SAMMANDRAG IS

Aret i sammandrag

e Stark tillvixt i Goteborgsomradet. Snabbvixande tjanstesektor, framgangsrik exportindustri
och stora infrastruktursatsningar bidrog till att Goteborgsregionen nadde lagst arbetsloshet
bland storstadsregionerna och lagst vakansgrad i kommersiella fastigheter i Norden.

* Starka positioner i de allra mest expansiva omradena i Goteborgsomradet. Platzer &r en enga-
gerad aktor i flera spannande stadsutvecklingsprojekt i bland annat Garda, Gamlestaden,
Alvstaden och Hogsbo.

e Vaxande portfolj av mojliga utvecklingsprojekt. Platzers projektportfolj fortsatte vaxa och
omfattar idag cirka 500 000 kvm.

2015 2014 2013 2012 2011
Hyresintédkter, mkr 589 525 464 384 330
Forvaltningsresultat, mkr 266 211 166 130 87
Arets resultat, mkr 664 298 294 157 73
Investeringar, mkr 845 1030 1045 1650 681
Fastighetsvarde, mkr 9784 8343 6913 6 091 4504
Kassaflode fran lopande verksamheten, mkr 293 192 157 145 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 94 93 91 94
Réantetackningsgrad, ggr 3,0 2,4 2,1 2,0 1,8
Beldningsgrad, % 58 58 65 66 65
Soliditet, % 35 35 36 29 30
Avkastning pa eget kapital, % 20,0 10,5 12,9 9,9 58
Substansvérde per aktie, kr 38,62 33,07 28,71 27,00 2455
Resultat efter skatt per aktie, kr 6,81 3,11 3,82 2,47 1,41
Utdelning per aktie, kr 1,00* 0,75 0,60 0,50 0,48
* Foreslagen utdelning
HYRESINTAKTER OCH RESULTAT FASTIGHETSVARDE SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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VD har ordet

Allt storre fokus pa utveckling

2015 var ett rekorddr for Platzer.
Férvaltningsresultatet 6kade med

26 procent, de ldngsiktiga finansiella
malen uppnaddes med god marginal
och antalet medarbetare ékade fran
43 till 54. Samtidigt tog vi viktiga
steg mot att 1 stérre utstrickning dn
tidigare bli ett utvecklande bolag.
Framfor allt flyttade vi fram vdra
positioner inom stadsutveckling.

Bland de langsiktiga finansiella
malen utmaérkte sig substans-

varde per aktie som 6kade med
17 procent till cirka 39 kr/aktie.
Det &r en (1) krona fran malet

pa 40 kr/aktie - tva ar fore plan.
Forklaringarna till den positiva

6 PLATZER ARSREDOVISNING 2015

utvecklingen ar en val avvagd
blandning av lénsamma fastig-
hetstransaktioner, hog uthyr-
ningstakt och framgangsrik
utveckling av projekt i kombina-
tion med lagre rantenivaer och
sjunkande avkastningskrav.

Virdeskapande tillvixt

Var affarsidé ar att skapa vérde
genom att dga och utveckla
kommersiella fastigheter i Gote-
borgsomradet. Vardet skapas
genom daglig forvaltning,
transaktioner samt utveckling av
fastigheter, projekt och omraden.
Tillvixten kommer som en natur-
lig del i vardeskapandet.

VD

gy

n

Laget for fastighets-, projekt- och
stadsutveckling i Goteborgs-
omradet dr och kommer fortsatt
vara gynnsamt. Tillsammans
med var egen utveckling som
bolag kommer det innebéra att vi
successivt viktar om tillvixten
till att i allt storre utstrackning
fokusera pa egna utvecklings-
projekt.

Under 2015 tog vi flera steg i den
riktningen med ett antal storre
utvecklingsprojekt. Det innebar
bland annat att investeringarna
i vara fastigheter 6kade med
over 100 procent jamfort med
foregdende ar.



VD HAR ORDET N

¥ Liget for fastighets-, projekt- och stads-
utveckling i Goteborgsomrddet &r fortsatt

gynnsamt 9%

Stigande fastighetsvirden
Positiv tillvaxt i Goteborgs-
regionen i allménhet, sjunkande
avkastningskrav pa fastighets-
tillgdngar, god tillgang till kapital
och fler aktorer med strategi att
investera i Goteborgsomradet
har inneburit 6kande fastighets-
priser och en allt stérre kon-
kurrens om fastighetsobjekten.
Sjalva genomforde vi dock flera
strategiska fastighetsaffarer och
vara nettoforvarv under aret
uppgick till 0,5 mdkr.

Strategin &r att, a ena sidan, fort-
sdtta att forvarva utvecklings-
bara fastigheter i bra kommuni-
kativa lagen, som till exempel
Gamlestaden, dar vi kan ta ett
helhetsgrepp 6ver ett omrades
utveckling samt att, & andra
sidan, sdlja fardigutvecklade
fastigheter i solitdra lagen. Med
sjunkande avkastningskrav okar
fastighetsvardena i vart fastig-
hetsbestand. Under 2015 uppgick
vardedkningen till 6 procent,
varav de storsta vardeférand-
ringarna (40 procent) kom fran
eget aktivt arbete i form av bland
annat storre utvecklingsprojekt.

80 procent av fastigheterna
miljocertifierade

Under 2015 nadde vi flera mal
inom hallbar utveckling. Energi-
anvandningen sanktes med

8,5 procent i jamforbart bestand
och 15 fastigheter miljocerti-
fierades, varav en saldes. Det

innebar att 77 procent av fastig-
heterna var certifierade enligt
GreenBuilding, Breeam, Leed
eller Miljobyggnad.

En miljocertifierad fastighet
bidrar till ett mer hallbart
samhdlle. Totalt har vi investerat
cirka 18 mkr sedan 2009 for

att komma till den nivan och
energianvandningen har sankts
med i snitt 42 procent. Miljocer-
tifieringarna ger ingen omedelbar
paverkan i var resultatrakning
eftersom kostnadsreduktionerna
med anledning av energieffek-
tiviseringar framst tillfaller
hyresgasterna. Jag ar dock over-
tygad om att miljocertifierade
fastigheter kommer att vara mer
attraktiva for hyresgidster och
investerare over tid och darmed
pa sikt betinga ett hogre vérde.

Organisation med fullt
Goteborgsfokus

Under aret okade antalet med-
arbetare med 11 till 54, varav
alla ar 100 procent fokuserade
pa kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet. Var organi-
sation har en hog affarsméssig
och teknisk kompetens inom
vara kdrnomraden och en stark
marknadskannedom. Rekryte-
ringarna &r en del i vart arbete
med att starka upp organisationen
inom alla nyckelomraden for

att dnnu béttre kunna mota de
framtida utmaningarna i form av
bland annat en dkad takt inom

fastighets- projekt- och stads-
utveckling.

Fortsatt satsning i
Goteborgsomradet

Vara fastighetstillgdngar vaxte
under aret med 17 procent i varde
genom att vi forvarvade och
utvecklade fastigheter i utvalda
delomraden dér Goteborg véxer.
Sa tanker vi ocksa fortsatta.

De senaste fyra aren har vi
lyckats med att mer an fordubbla
fastighetstillgdngarna och att
Oka substansvardet per aktie
med 60 procent. Vi kommer att
ga vidare pa den inslagna vigen
och medverka aktivt i savél
tidiga skeden inom stadsutveck-
ling som i forvaltningsskedet
iutvalda delomraden. Utveck-
lingsprojekt blir en allt storre del
av var tillvaxt.

Ambitionen dr att vara netto-
kopare av fastigheter samtidigt
som vi standigt ser 6ver och
avyttrar fastigheter som inte
passar in i var strategi. Vart
fokus ar 100 procent Goteborgs-
omradet dar vi fortsatt kommer
att 6ka vara marknadsandelar.
Det ar min overtygelse att det
ar just den lokala fokuseringen
som gor att vi kan fortsatta att
leverera bra resultat dven de
kommande aren.

P-G Persson, VD
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I STRATEGISK INRIKTNING

Strategisk inriktning

VISION

Platzer ska vara det ledande fastighetsbolaget

AFFARSIDE

Platzer skapar varde genom att dga och utveckla

inom kommersiella lokaler i Goteborgsomradet.

EKONOMISK HALLBARHET

Substansvirde per aktie: 40 kr (2017)

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

Soliditet: > 30 procent

Belaningsgrad: 65 procent

EKOLOGISK HALLBARHET

10 fastigheter ska certifieras enligt ett
av miljocertifieringssystemen.

Ta fram grona avtal

SOCIAL HALLBARHET

Vi ska ha medarbetare som trivs och
utvecklas.

For att kunna attrahera kompetens
ska vi ha bredast tankbara rekryte-
ringsbas for styrelse och lednings-

grupp. Det innebar bland annat en

jamn konsférdelning.

8 PLATZER ARSREDOVISNING 2015

Under 2015 6kade substansvérdet

per aktie med drygt fem kronor eller
17 procent till cirka 39 kr/aktie.
Forklaringarna ar en blandning av
lonsamma fastighetstransaktioner,
hog uthyrningstakt och framgangsrik
utveckling av projekt i kombination
med lagre rdntenivaer och sjunkande
avkastningskrav.

Avkastning pa eget kapital var 20 pro-
cent under 2015, vilket var 15 procent-
enheter 6ver malet pa 5 procent. Det
positiva utfallet berodde pé de faktorer
som namnts under substansvarde per
aktie.

Soliditeten uppgick 2015 till 35 pro-
cent, vilket var 6ver malet pa 30
procent. Att soliditeten dverstiger
malet innebér att det finns utrymme
for investeringar.

Vi har fortfarande en belaningsgrad
som tydligt understiger malet pa

65 procent. Skillnaden mellan mal och
utfall innebdr att det finns utrymme
for investeringar.

15 fastigheter miljocertifierades varav
en saldes. Av samtliga vara fastigheter
ar 77 procent miljocertifierade.

Platzers grona hyresavtal framtaget.

Vi hade under 2015 ett NMI-varde
(NGjd Medarbetarindex) pa 81, jaAmfort
med 78 aret innan.

I var ledningsgrupp &r halften av
medlemmarna kvinnor och hilften
man. Samma sak géller for var
styrelse.

kommersiella fastigheter i Goteborgsomradet.

Kr 60
40
20

20M 2012 2013 2014 2015

201 2012 2013 2014 2015

201 2012 2013 2014 2015

M 2012 2013 2014 2015

Malen satts for varje ar, sa nagon
historisk maluppfyllelse har inte
redovisats.

Malen satts for varje ar, sa nagon
historisk maluppfyllelse har inte
redovisats.
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STRATEGI

e Vixa och vara ledande aktor i Goteborgsomradet med koncentration till utvalda delmarknader.

e Genomfora standiga forbattringar av fastighetsbestandet genom vardeskapande fastighets- och

projektutveckling.

e Skapa langsiktiga relationer pa affarsmassiga, hallbara och etiska grunder genom aktivt arbete med

kunder och leverantorer.

e Lanefinansiering av verksamheten utifran fastigheternas varde. Nyttja kassan for virdeskapande

fastighetsinvesteringar.

00 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

VARDESKAPANDE TILLVAXT

Platzer foradlar fastighetsbestan-
det genom aktivt forvaltnings-
och uthyrningsarbete, varde-
skapande fastighetsutveckling
och nyproduktion samt forvarv
och forsaljningar av fastigheter.

Uthyrning och férvaltning

I den dagliga forvaltningen ar
ambitionen att maximera drift-
overskottet for varje fastighet,

vilket leder till ett hojt fastighets-

varde. Goda hyresgéstrelationer
och stor kunskap om hyresmark-
naden leder till bra uppgorelser
med befintliga och potentiella
kunder.

Fastighets-, projekt- och
stadsutveckling
Vid fastighetsutveckling anvands
byggnadens befintliga struktur
som bas i utvecklingsarbetet.
Fastigheterna genererar drift-
overskott och vardet baseras pa
kassaflédesanalys. Exempel pa
fastighetsutveckling dr pabygg-
nad, tillbyggnad eller ombyggnad
till annat anvdndningsomrade.
Vid projektutveckling anvands
inte byggnadens ursprungliga
struktur som grund i utvecklings-
arbetet. Exempel ar nybyggnads-
projekt dar befintliga byggnader
har eller ska rivas. Projektfastig-
heter genererar oftast inga eller
marginella driftéverskott och
virdet baseras ofta pa den fram-
tida byggrattens varde.

Stadsutveckling innebar att vi
ofta tillsammans med andra
aktorer bidrar till utveckling av
ett omrade, vilket pa sikt bidrar
till 6kat vérde pa vara fastigheter.

Fastighetstransaktioner
Platzers overgripande forvarvs-
strategi ar att stdrka marknads-

positionen i Géteborgsomradet
pé utvalda delmarknader, bli
marknadsledande aktor inom
respektive delmarknad och kon-
tinuerligt utvardera nya delmark-
nader. Platzer dr en langsiktig
agare, men utvarderar kontinuer-
ligt bestandet.

\

UTHYRNING
~ OCH
FGRVALTNING

(D platzer
FASTIGHETS- FASTIGHETS-, PROJEKT-
TRANSAKTIONER OCH STADSUTVECKLING

“

MEDARBETARE OCH FINANSIERING
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Warvade under 2015 Gamlestadens Fabriker i hjdrtat av Gamlestaden. Tillsammans med
riga fastigheter innebdr forvdrvet att Platzer kan ta ett stérre ansvar for utvecklingen av omradet.



Goteborg star starkt

Goteborgsregionen har haft en stark
utveckling sedan millennieskiftet. Den
darliga tilluixten i antal sysselsatta har
varit storre dn i bade Stockholms- och
Malméregionen. Det samma gdller
tilludxten i I6nesumma. Under 2015
nddde Goteborg for forsta gangen pa
mer dn 20 dr en ldgre arbetsléshet dn
Stockholm.

Bakom den positiva utvecklingen
finns bade strukturella faktorer
och en stark konjunktur. Till
detta kommer stora satsningar
pa infrastruktur och en kraftig
befolkningstillvaxt.

Allt fler kontorsanstéllda
Strukturellt har Géteborg gatt
fran att ha varit en traditionell
industristad till ett modernt
tjinstesamhaélle med stark indu-
striell bas. De sektorer som vuxit
mest sedan millennieskiftet ar
branscherna Hotell och restau-
rang samt Foretagstjanster dar
antalet anstéllda 6kat med mer
an 50 procent.

Den strukturella fordandringen
syns ocksa i antalet kontors-
anstéllda som okat med cirka 80
procent pa 15 ar. Det dr i samma
niva som Malmo och betydligt
mer dn i Stockholm déar 6kningen
varit cirka 50 procent.

De branscher som framst drar
utvecklingen i positiv riktning
ar arkitektkontor/tekniska
konsulter och programvaru-
producenter/datakonsulter. Tyd-
ligt &r ockséa att det dr de mindre
foretagen som vixer mest.

Stark exportindustri

Flera av de branscher som vuxit
kraftigt ar starkt kopplade till
Goteborgs traditionellt starka
industriella bas. Det géaller till
exempel bade tekniska konsulter
och programvaruproducenter.

Under 2015 samspelade den
strukturella utvecklingen med
en stark konjunktur for framfor
allt fordonsindustrin. Volvo
Personvagnar slog forsiljnings-
rekord och anstillde totalt cirka
1 800 nya medarbetare under
aret.

Utover fordonsindustrin
visade bland annat branscherna
byggverksamhet och séallankops-
handel upp en stark konjunktur
under 2015. Under kommande ar
spas dven uppdragsverksamhet
och datakonsulter befinna sig i
hogkonjunktur.

Massiva investeringar
Att byggindustrin star stark be-
ror framfor allt pa fortsatt stark
befolkningsutveckling och mas-
siva satsningar pa infrastruktur.

Inom ramen for Vastsvenska
paketet genomfors under kom-
mande ar flera stora projekt som
kommer att sétta sin pragel pa
Goteborg. Syftet ar att etablera
en storre arbetsmarknadsregion,
ge forutsattningar for en attrak-
tiv kdrna i centrala Goteborg,
skapa en konkurrenskraftig
kollektivtrafik samt forbattra
kvaliteten i ndringslivets trans-
porter och darmed starka den
internationella konkurrens-
kraften.

Till detta kommer omfattande
planer pa nybyggnation av
bade kommersiella lokaler och
bostdder. Framfor allt ar det
Alvstaden (S6dra Alvstranden,
Centralenomradet, Frihamnen,
Backaplan, Ringon, Lindholmen
och Gullbergsvass), Gamlestaden,
Frolunda och Angered som be-
rors av planerna, liksom centrala
Molndal. Manga av dessa planer
ligger i anslutning till utpekade
knutpunkter som anses strategiskt
viktiga for Goteborgs utveckling.

00 000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

OMVARLD OCH MARKNAD E—

ALLT FLER KONTORSANSTALLDA
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PLATZER ARSREDOVISNING 2015 11



I () VARLD OCH MARKNAD

Snabb befolkningstillvixt
Sedan millennieskiftet har Gote-
borg vuxit med néstan 90 000
invanare. Goteborgsregionen
har under samma tid ckat med
ndrmare 140 000 invanare,
vilket motsvarar Sveriges sjdtte
storsta stad.

12 PLATZER ARSREDOVISNING 2015
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Gullbergsvass ligger i hjdrtat av Alvstaden. a-
dlvstrdnderna att métas och bilda ett nytt centrum kring nya Hisingsbron.

Under 2015 véxte Goteborgs

stad med 7 000 invanare. Sam-
tidigt vaxte Goteborgsregionen
med néstan 11 400 invanare.

Vid arsskiftet 2015/2016 hade
regionen 982 000 invanare. Det
innebar att Goteborgsregionen
med stor sannolikhet kommer
att na miljongrdnsen nagon gang
under 2017.

Goteborgsregionens stérsta foretag
sett till antal anstéllda 2015

Antal

Nr Foretag anstillda
1 Volvo Personvagnar 11675
2 Volvo Lastvagnar 3925
3 Elgglsréloelgs Tekniska 3175
4  SKF Sverige 2750
5 Techmology 2475
6 Ericsson 2225
7  Astra Zeneca 2075
8 Posten Meddelande 1925
9 Sambhall 1625
10 SCA Hygiene Products 1425
Kdlla: SCB






I | YRES- OCH FASTIGHETSMARKNADEN | GOTEBORG

Tillvdxtregion med positiv utveckling

Den starka konjunkturen bidrar till
fortsatt stor efterfragan pa kontor i
Géteborg. Det forstdrker de pagdaende
strukturella fordndringarna med allt
storre efterfragan pd kontor. Samman-
taget innebdr det att efterfrdgan, trots
planerade nybyggen, under de ndrmaste
dren kommer vara stérre dn utbudet.

Hyresutvecklingen for lokaler
styrs av utbud och efterfragan.
Den senare paverkas av savil
allméanna konjunkturfériand-
ringar som utvecklingen pa den
enskilda marknaden avseende
exempelvis befolkning och
sysselsattning. Utbudet av loka-
ler paverkas huvudsakligen av
nybyggnadstakten.

Goteborg dr inne i en expan-
siv period med stark ekonomisk
utveckling, stor befolkningstill-
vaxt och omfattande infrastruk-
tursatsningar. Under de kom-
mande tio aren kommer staden
att forandras dramatiskt. Detta
kommer att paverka hyresmark-
naden - inte minst kontorsmark-
naden.

Lagst vakansgrad i Norden
Kontorsmarknaden i Goteborg
bestar av cirka 3,3 miljoner
kvadratmeter och kan indelas i
sju delomraden. De tva storsta ar

Central Business District (CBD)
och Ovriga innerstaden med
cirka 870 000 respektive 760 000
kvadratmeter vardera.

Konkurrensbilden pa kontors-
marknaden i G6teborg ar relativt
splittrad med ett stort antal
aktorer. Platzer ar idag storsta
aktor inom kontorslokaler med
en marknadsandel pa 10 procent.
Darefter foljer Vasakronan (8 %),
Castellum (8 %) och Wallenstam
(6 %), berdaknat pa offentliga upp-
gifter avseende total kontorsyta.
Bland de aktorer som under 2015
etablerade sig pa marknaden
marks Atrium Ljungberg som
forvarvade tre storre fastigheter
pa Lindholmen.

Den totala vakansgraden for
kontorslokaler var 6,1 procent
(5,9) under fjarde kvartalet 2015,
vilket dr bland de ldgsta nivaerna
sedan 2003 och lagst i Norden.
Detta dr ett resultat av den
positiva utveckling Géteborg
befinner sig i, samtidigt som
nyproduktionen av kontor varit
begréansad.

Okningen av efterfragan ar
storst i centrala ldgen ddr méanga
av de snabbvéaxande tjdnstebran-
scherna véljer att lokalisera sig.
Har ar ocksa vakansgraden lagst.
I CBD och Ovriga innerstaden var

den under fjarde kvartalet 3,1
respektive 3,8 procent.

Stor efterfragan och begransat
utbud av centralt belagna kontors-
lokaler leder till kande hyror. De
hogsta hyrorna i CBD, sa kallad
prime rent, ligger for nérvarande
pa cirka 2 800 kronor per kvm.
For mindre lokaler har &nnu
hogre nivéer noterats.

Okningen f6r prime rent i CBD
har de senaste fyra aren varit
i genomsnitt 4 procent per ar.

I Garda/Stampen/Heden har
okningen varit &nnu hogre,
vilket frimst drivits av uppnadda
hyresnivaer i nyproducerade
fastigheter.

Under kommande tva ar
bedoms nytillskottet av kontors-
yta motsvara en arlig 6kning pa
1-2 procent. Nagra av de storre
projekten framgar av tabellen pa
nasta sida.

Investeringsmarknaden for

fastigheter

Den tidigare starka transaktions-

marknaden mattades nagot

under 2015. Totalt omsattes i

Sverige fastigheter till ett varde

om cirka 128 mdkr (160).
Avmattningen ar sannolikt

inte en effekt av ldgre efterfragan,

utan av att antalet objekt som nar
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marknaden inte ar tillrackligt for
att métta behovet. Det har lett till
stigande priser. Minskningen av
antalet objekt beror frimst pa att
ingen vill sélja da den laga rintan
medfor att det saknas alternativa
placeringar. I stravan efter tillvaxt
och avkastning har det lett till att
storre investeringar gors i befint-
ligt bestand.

Fortfarande ar dock efter-
frdgan pa svenska fastigheter
stor i ett historiskt perspektiv.
Marknaden gynnas av goda
finansieringsvillkor och starka

kapitalinfloden hos institutioner
och fastighetsfonder och Sveriges
relativa styrka i ekonomin i jam-

forelse med Eurozonen.

Stagnerande volymer i G6teborg
[ Goteborgsomradet omsattes
fastigheter for cirka 12 mdkr under
2015, vilket ar en minskning med
cirka 2,5 mdkr jamfért med aret
innan. Transaktionsmarknaden
for kommersiella fastigheter
dominerades av nationella och
lokala aktorer.

Fakta om kontorsomraden, fjirde kvartalet 2015

HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNADEN | GOTEBORG EG__—

Utbudet av centralt beldgna kon-
torsfastigheter av god kvalitet ar
fortsatt relativt begransat. Till-
sammans med en stark hyres-
marknad, god tillgang till finan-
siering och institutionellt kapital
samt ett lagt ranteldge, har detta
lett till att direktavkastningskra-
ven sénkts. I CBD uppgar prime
yield pa kontor till 4,50 procent
(4,50) och i Ovriga innerstaden
till 4,75 procent (5,25).

Delomrade Kontorsstock, tkvm Vakansgrad, %

CBD 872 3,1

Ovriga innerstaden 807 3,8

Norra Alvstranden 267 3,9

Ovriga Hisingen 434 6,9

Molndal 371 10,5

Vastra Goteborg 325 15,4

Ostra Goteborg 247 14,5

Totalt 3323 6,1

Killa: JLL
Exempel pa stérre projekt
Projekt Byggherre Total yta (kvm) Fardigstillande Status
SCA-huset NCC 25 000 2016 Uthyrt
Skeppsbrohuset SEB Trygg Liv 25 000 2016 Uthyrt
Region City, etapp 1 Jernhusen 16 000 2018 Delvis uthyrt
Gamlestads torg Platzer 16 000 2018 Delvis uthyrt
Blenda Eklandia 9 000 2017 Delvis uthyrt
Park 49 Skanska 8500 2016 Uthyrt
Sillfabriken Eklandia 5700 2016 Nastan fullt uthyrt
Téandstickan Skanska 5500 2016 Uthyrt

Kommersiella lokaler (férutom kontor dven handel, logistik och dylikt)*

Fastighetségare Kommersiella lokaler Foréndring 1 ar
Eklandia (Castellum) 570 000 m? +
Platzer 465 000 m? ++
Wallenstam 420 000 m? -
Vasakronan 420 000 m? 0
Balder 400 000 m? ++
Harry Sjogren (Castellum) 390 000 m? +
Kungsleden 265 000 m? 0
Bygg-Gota 300 000 m? 0
Soderport fastigheter 260 000 m? 0
Stena Fastigheter 215 000 m? ++
Klovern 185 000 m? +

*Sammanstdllning av uppgifter fran bolagens finansiella rapporter och hemsidor, 2015-12-31.
Kommuner som avses dr Géteborg, Mélndal, Hdrryda, Partille och Kungsbacka.
“Balder var den storsta nettokdparen under 2015 av bolagen ovan, men cirka 50 000 kum avser

Bastuban 1 som ska omvandlas till bostdder.
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S4 bidrar vi till utvecklingen av
Goteborgs strategiska omrdden

Géteborg dr i kraftig fordndring.
Under de ndrmaste dren kommer det
byggas som aldrig forr. Utmdrkande
for fordndringen dr att vdldigt mycket
kommer att ske i stadens centrala
delar. Géteborgs Stad har pekat ut
ett antal strategiska omraden.

Vi ar engagerade i utvecklingen
av samtliga Goteborgs Stads
prioriterade omraden dar
kontorslokaler utgor en strate-
gisk del av mixen. Det handlar
om Alvstaden, Gamlestaden,
Backaplan och Hogsbo. Dessut-
om ar vi aktiva i utvecklingen av
Molndal.

Alvstaden

Vi dr stor fastighetsédgare i Lilla
Bommen/Gullbergsvass samt
dger dven fastigheter i Stampen,
Nordstan och Masthugget. Vi

ar en aktiv aktor i den fortsatta
utformningen av ett av Europas
mest intressanta stadsutveck-
lingsprojekt.

Gamlestaden

Under slutet av 2014 och 2015
tilltradde vi Gamlestads torg och
Gamlestadens Fabriker. Sedan
tidigare dger vi ytterligare en stor
fastighet i omradet. Gamlestaden
utvecklas under kommande ar
till en av Goteborgs mest span-
nande stadsdelar och blir en
knutpunkt for kollektivtrafiken
iform av tag, sparvagn och buss.
Vi bygger nytt, utvecklar befint-
liga fastigheter och leder utveck-
lingen av omradet.

Backaplan

Vi har, tillsammans med fyra
andra stora fastighetsédgare i
omradet, arbetat vidare med
detaljplanen fér omradet. Tanken
ar att ersitta dagens utspridda
bebyggelse med stadsbebyggelse
for bostédder, handel, kontor och
offentlig service. Genom den nya
Hisingsbron och Frihamnen blir
Backaplan en del av centrum.

Frélunda torg och Hoégsbo
Frolunda torg ar centrum for
vastra Goteborg. I framtiden
kommer fokus ligga pa utveck-
lingen av det nérliggande Hogsbo.
Vi dr ledande fastighetsdgare
inorra Hogsbo och planerar
utveckla det vi idag kdnner som
Hogsbo industriomrade till Sodra
Anggarden; en levande stadsdel
med bostédder, verksamheter och
smaskalig handel.

Molndal

Molndals innerstad genomgar en
omfattande modernisering med
fler butiker, kontor och bostader.
Den forsta etappen berdknas
vara klar 2018. Har byggs ocksa
det nya SCA-huset med inflytt-
ning 2016. P4 andra sidan E6:an
pagar utvecklingen av Forsaker
som kommer att bli en helt ny
stadsdel. Under senare ar har vi
starkt var nédrvaro i Molndal och
iMolndalsans dalgdng norrut
mot Goteborgs centrum.
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Konsultbolaget Effort i Almedals fabriker moter i de l6pande
kontakterna bara medarbetare som dr anstdllda hos oss.



Fastighetstdrvaltning

For oss pa Platzer dr fastighetsfor-
valtningen hjdrtat i verksamheten.
Platzers kunder méter i de l6pande
kontakterna bara medarbetare som dr
anstdllda hos oss. Vér forvaltnings-
organisation medverkar till att med-
arbetarna snabbt kan méta kundernas
onskemadl. Pa sa sdtt kombinerar vi
effektivitet med langsiktiga relationer.

Var forvaltning kdnnetecknas

av engagemang och nérhet. De
medarbetare som hyresgésterna
moter har ett tydligt ansvar for
den aktuella fastigheten. Det ska-
par trygghet och kontinuitet, vilket
bade forenklar och effektiviserar
kontakterna.

Platzers fastighetsbestand i korthet

2015 2014
Antal fastigheter 59 60
- varav projekt-
fastigheter o 10
Jotal UAYIRINGS- 465 000 415 000
ar yta, kvm
Totalt fastighets- 9784 8 343
varde, mkr
- varav de tio 5100 4100

storsta, %

Kunskap som skapar virde
Var organisation har korta
beslutsvagar vilket innebar att
hyresgésterna snabbt kan fa
aterkoppling. For varje fastighet
finns ett team bestdende av en
kommersiell forvaltare och en
fastighetsansvarig. Utover detta
finns ocksa tekniska forvaltare
som stodjer teamet. Det medfor

stor kunskap om varje fastighet
och engagemang dven for de om-
raden som fastigheterna ligger i.

Vart arbete styrs av tredriga
affarsplaner for varje fastighet.

I samband med affarsplanerna
uppréttas dven underhallsplaner
déar status och behov inventeras.
Detta innebér ett minskat behov
av felavhjdlpande underhall och
ddrmed minskade kostnader. Vi
har aven utvecklingsplaner for
att utveckla vara omraden till
hallbara stadsdelar.

Var uthyrningsavdelning
arbetar offensivt med uthyrning
av saval kommande projekt som
befintligt bestand.

120 nya hyresgéster

Under 2015 hyrde vi ut mer an
nagonsin tidigare. Detta m&jlig-
gjordes genom forvarv och
utveckling av fastigheter, men
ocksa av att vi arbetade mer
fokuserat med uthyrningen -
bland annat genom vér nya ut-
hyrningsavdelning. Totalt kunde
vi vialkomna 120 nya hyresgéster
under aret, varav 90 tillkom i och
med forvarvet av Gamlestadens
Fabriker.

Vara fastigheter inrymmer
lokaler for bland annat kontor,
butiker, lager och andra verk-
samheter sdsom gymnasie-
skolor, traningsanldggningar
och parkeringshus. Bland vara
kunder finns saval privata som

VERKSAMHET

offentliga foretag och organisa-
tioner av varierande storlek. Vi
striavar efter att hitta hyresgaster
vars verksamheter kompletterar
varandra. Darigenom skapar vi
héllbara omraden och utvecklar
vara kunders affarsmdéjligheter.

Platzers 10 st6rsta hyreskontrakt 2015
Migrationsverket

DB Schenker

Forsakringskassan

Nordea Bank

Lansforsakringar Géteborg
och Bohuslan

Domstolsverket

Stampen Local Media
Cochlear Bone Anchored Solutions
Molnlycke Health Care

Goteborgsregionens
kommunalférbund

Tabellen ovan visar vara tio
storsta hyreskontrakt den 31
december 2015. Under 2015
forlangde vi ett antal storre
kontrakt. Det gillde bland andra
Hovritten, Intersport, Evry och
Stampen. Dessutom hittade vi
nya och forbattrade 16sningar for
flera hyresgéster. Namnas kan
Nordea som samlade flera av sina
verksamheter i Gullbergsvass
samt Reinertsen och Bosch. Vi
fick dven ett stort antal nya hyres-
gaster som till exempel MacGregor
och Malmbergs Elektriska i Hogsbo,
Sangjatten pa Backaplan, Semrén
& Mansson och EFG pa Polhems-
platsen samt Lundby Stadsdels-
férvaltning i Brdmaregarden.
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Totalt har vi 682 lokalhyres-
kontrakt, varav 15 omforhandla-
des under 2015. De tjugo storsta
hyreskontrakten stod for 33
procent (31) av hyresviardet och
den genomsnittliga aterstdende
l6ptiden var 46 manader (43) per
den 31 december 2015. Darutover
tecknade vi under aret ytterligare
hyreskontrakt i nybyggnadspro-
jekt med inflyttning 2017/2018.
Forutom lokalhyreskontrakten
fanns parkeringsavtal for garage
och parkeringsplatser, korttids-
parkeringar, avtal for reklam-
skyltar och master med ett totalt
hyresvarde om 42 mkr (39).

Standig dialog med
hyresgésterna
Den viktigaste kanalen for dialog
med hyresgédsterna ar de dagliga
motena mellan medarbetare och
hyresgaster. Utover detta genom-
for vi ocksé arligen en kund-
undersokning. I enkaten svarar
hyresgésterna pa fragor bade
om Platzer som hyresvard, den
forhyrda lokalen och fastigheten
som sadan. Platzers N6jd Kund-
index (NKI) for 2015 var 76 (76).
Véra hyresgéster ger oss
genomgdende hoga betyg i fragor
som ror kontakter oss emellan,
till exempel att det dr latt att
gora felanmaélan, l4tt att fa
kontakt med oss vid behov samt
att serviceandan ar god. Vi far
ocksa hoga betyg pa fragor som
handlar om fortroendet som
hyresvard samt att hyresgéasterna

gidrna rekommenderar Platzer till
andra.

Hallbarhet lokalt och globalt

Vi adr en lokalt forankrad fastig-
hetsédgare som tar ansvar for en
hallbar utveckling bade déar vi
verkar och globalt.

Vi har ldnge varit engagerade i
utvecklingen av de omraden dar
vi har fastigheter. Under senare
ar har detta engagemang okat
och vi dr idag en aktiv aktor néar
Goteborg utvecklas.

Vad géaller miljo ar vart fokus
storst pa de omraden dér fastig-
hetsforvaltning har storst pa-
verkan:

e Energianvandning
e Utslapp av koldioxid
o Avfall

Minskad energianviandning
Den storsta andelen av energin
ien fastighet anvédnds av hyres-
gisterna (indirekt), medan var
egen verksamhet svarar for en
mindre andel (direkt).

Vi arbetar darfor med att pa
olika satt tydliggora energian-
vandningen for hyresgésterna.
Genom att i s stor utstriackning
som mojligt inga avtal med kall-
hyra tydliggors kostnader och
incitament. Samtidigt genomfor
vi tekniska atgédrder i form av
exempelvis teknisk upprustning,
tillaggsisolering samt mycket
aktiv driftoptimering.

Allt fler kunder efterfragar
grona hyresavtal. Bland dem

ATERSTAENDE LGPTID HYRESKONTRAKT,

ANDEL AV HYRESVARDE

%
30

aterfinns GR (GSteborgsregionens
kommunalférbund), Forsakrings-
kassan och Migrationsverket som
ar stora hyresgéaster. I deras ny-
ligen anpassade lokaler i Garda
kan medarbetarna aven folja den
egna energianvandningen pa en
skdarm i lokalerna.

Under 2015 utndmndes var
fastighet Tennet i Gullbergs-
vass till Véastsveriges smartaste
fastighet pa Fastighetsmaéssan av
Fastighetsdgarna, easyFairs och
KNX Sweden. Syftet med priset
ar att skapa uppmarksamhet och
medvetenhet om vikten av smart
teknik som leder till ett hallbart
samhaélle. Tennet ar sedan 2014
aven certifierad enligt hogsta
miljoklassningen "Platinum” en-
ligt LEED, som idag ar det miljo-
certifieringssystem for byggna-
der som har storst spridning i
varlden.

Under aret miljocertifierade
vi 15 fastigheter enligt ndgot av
de ledande miljocertifierings-
systemen. Totalt var 77 procent av
vart fastighetsbestand certifierat
vid arsskiftet. En av de certifierade
fastigheterna var Garda 3:14 som
certifierades enligt Miljobygg-
nad Silver. Fastigheten, som
inrymmer GR (Goteborgsregionens
kommunalférbund) och For-
sakringskassan, blev den 500:e
Miljobyggnadscertifierade bygg-
naden i Sverige.

Den direkta graddagsjusterade
energianviandningen i fastighets-
bestandet sanktes under 2015
med totalt 8,5 procent.
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GR (Goteborgsregionens kommunalfﬁrbund_s)

nya lokaler i Garda.

Langsiktigt har energianvénd-
ningen i bestdndet minskat med
42 procent sedan 2008.

Energiférbrukning, MWh

2015 2014 2013
Fjarrvirme 17993 17301 19262
El 17554 19509 17531
Fjarrkyla 2519 3048 2575
Summa 38 066 39 858 39 368
Summa
kWh per 100,4 109,7 113,6
kvm Atemp*

* Atemp = uppudrmd area

Bara vindkraftsel

Under 2015 tecknade vi ett nytt
elavtal med Svensk Naturenergi.
Avtalet innebar att all el som vi
koper till fastigheterna fran och
med den 1 januari 2016 kommer
fran vindkraft.

Vi stravar alltid efter att vilja
leverantorer som erbjuder Bra
Miljoval vid upphandling av el,
fjarrvarme och fjarrkyla. Vi ar
ocksé aktiva i relationen med
vara leverantorer.

Aven pa andra omraden arbe-
tar vi for att minska utslappen
av vaxthusgaser. Bland annat
drivs vara servicebilar med gas.
Verksamheten ar sedan 2011
koldioxidneutral, vilket betyder
att koldioxidutslapp kompen-
seras med utslappsratter som
kops in via Tricorona. For mer
information om utslappsratterna
se tricorona.com/sv/content/
gold-standard.

Koldioxidutsldpp, ton

2015 2014 2013

Fjarrvarme 283 228 165
El 9 84 99
Fjarrkyla 88 107 88
Koldmedia* 392 660 75
Person-

25 24 13
transporter
Summa 797 1103 440
Summa kg

1,7 2,7 1,2
per kvim

* Fordndrad berdkningsmodell fran och
med 2014.

Minskade mingder briannbart
avfall

Huvuddelen av avfalletien
fastighet genereras av hyres-
gésterna. Vi har darfor en
l6pande dialog for att kunna
anpassa antalet avfallsfraktioner
efter hyresgésternas behov.

2014 handlade vi ocksa upp en
avfallsentreprenor med tydlig
miljoprofil. Under 2015 minskade
det brannbara restavfallet per
kvadratmeter LOA med 11 pro-
cent.

Avfall

2015 2014 2013
kg kg kg
per per per
m? m? m?
LOA* LOA* LOA*
Brannbart 1,1 124 1,15
Wellpapp 0,37 043 0,28
Kontorspapper 0,1 0,12 0,3
Ovrigt 0,15 0,24 0,16
Totalt 1,72 2,03 1,89

Andel ® o 9
utsorterat 36% 39% 39%

* LOA betyder lokalarea
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Utveckling pa tre nivaer

Pd Platzer arbetar vi med utveckling

pa tre nivder: fastighets-, projekt- och
stadsutveckling. Utvecklingsarbete dr
en viktig del i vart virdeskapande och
det kompletterar verksamheterna inom
fastighetsforuvaltning och transaktioner.

Fastighetsutveckling innebir en
utveckling av befintliga bygg-
nader i form av om- eller till-
byggnad. Detta kan ske antingen
som anpassning till en enskild
hyresgést eller for att &ndra
anviandningsomradet for en
fastighet och ddarmed attrahera
nya kunder.

Projektutveckling innebar
byggnation/utveckling av ett
nytt hus pa en fastighet som
antingen statt obebyggd eller dar
tidigare byggnader rivits.

Stadsutveckling innebar att vi
tar ett storre ansvar och bidrar
till utvecklingen av ett helt om-
rade eller staden i stort. Ibland
gor vi det sjalva, men lika ofta
tillsammans med andra fastig-
hetségare eller aktorer i omradet.

I flera omraden finns mojlig-
het att bygga bostéder for att
skapa attraktiva stadsmiljoer.

I dessa fall utvecklar vi och tar
fram byggratter som siljs till
samarbetspartners. Utdver att
skapa mer levande omraden
bidrar detta till att finansiera
kommande projekt.

Utveckling 2015
Under 2015 tog vi flera nya steg
inom ett stort antal omraden. De
detaljplanearbeten som gjorts i
flera ar borjade ge resultat i form
av konkreta projektplaner. Under
2016 kommer vi i flera fall att
kunna ta steget fran planering
till aktiv uthyrning.

Den 31 december 2015 hade
vi 10 projektfastigheter (10).
Projektfastigheternas varde upp-
gick till 137 mkr (294). Samtidigt
hade vi ett stort antal pagaende
fastighetsutvecklingsprojekt.

Vad giller stadsutveckling lag
fokus framst pa Gamlestaden,
norra Hogsbo (som vi vill utveck-
la till S6dra Anggarden), Alvsta-
den och Garda.

Gamlestaden

Gamlestaden ar en av Goteborgs
mest intressanta stadsdelar. De
gamla industrikvarteren och be-
fintlig trafiklésning ska erséttas
av en modern och levande stads-
del med mycket stor tillgang till
kollektivtrafik.

Platzer ar ledande i denna
omvandling. I bérjan av aret till-
tradde vi den fastighet som kom-
mer att inrymma Gamlestads
torg med bland annat ett nytt
resecentrum. Under aret for-
varvade vi ocksd Gamlestadens
Fabriker. Sedan tidigare ager vi
dessutom en fastighet som bland
annat inrymmer Molnlycke
Health Cares huvudkontor.

Under 2015 arbetade vi framst
med att utveckla de detaljplaner
som &r aktuella fér omradet,
varav den forsta avseende Gam-
lestads torg vann laga kraft och
den andra gar ut pa samrad 2016.
Vi har ocksa utlyst en separat
arkitekttdvling for en del av den
fastighet vi dger sedan tidigare.

Som ett led i att utveckla
stadsdelen sdlde vi under aret
aven cirka 25 000 kvadratmeter
i form av blivande byggratter for
bostédder pa Gamlestadens Fabri-
ker. K6pare var JM och syftet &r att
forstarka den kommersiella kraf-
ten i omradet genom fortatning,

Under 2016 gar viinien
delvis ny fas med byggstart for
Gamlestads torg och darmed ett
storre fokus pa uthyrning.

Garda

Garda har utvecklats lite i skym-
undan av vad som héander eller
ska hinda i till exempel Alvstaden
och Gamlestaden. Sammantaget
ar dock utvecklingen i omradet

VERKSAMHET

minst lika omfattande och
genomgripande som i de mer
omtalade delarna av staden.

I Garda planerar flera fastig-
hetsédgare for ett stort antal

nya bostéder, fler kontor och
massverksambhet. I sddra Garda
finns planer pa flera riktigt hoga
byggnader som komplement till
existerande hoghusbebyggelse.

Platzer ar ledande fastighets-
dgare i omradet med stark
koncentration till norra Garda.
Vi dr darfor engagerade i allt som
berdr Gardas utveckling. Under
2015 inledde vi bland annat
arbetet med att upprétta en gron
resplan for Garda. Det innebéar
bland annat att vi tillsammans
med Stadsbyggnadskontoret
tittar pa4 hur ménniskor tar sig
till och fran jobbet och hur de ror
sig inom omradet.

Vi har ocksa genomfort tva
sociala konsekvensanalyser till-
sammans med Stadsbyggnads-
kontoret. Resultaten av dessa
planer och analyser ligger sedan
till grund for 2016 ars detalj-
planearbete och den fortsatta ut-
vecklingen av Garda. Bade grén
resplan och social konsekvens-
analys ar exempel pa hur Platzer
bidrar till ett hallbart samhaille.
Under aret slutférde vi ocksa
projektutvecklingen av Anders
Personsgatan 8 dit vi kunde val-
komna Forsakringskassan och
GR (Goteborgsregionens kommu-
nalférbund) till helt nya lokaler.
Fastigheten blev under aret den
500:e byggnaden i Sverige som
certifierades enligt Miljobyggnad.

Vi fortsatte ocksa fastighets-
projektet pa Vestagatan dar
Migrationsverket idag hyr nédstan
hela fastigheten. Migrationsver-
kets behov har vuxit i takt med
att antalet asylsokande flyktingar
har 6kat. Projektet berdknas vara
slutfort under 2016. Infor fram-
tiden planerar vi for tva storre
utvecklingsprojekt i Garda.
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I norra Hogsbo planeras for en levande stadsmiljé med sdvil olika verksamheter som bostdder. Platzer dr drivande i

utvecklingen som kommer att knyta omrddet ndrmare Linnéstaden.

[ sédra Garda planerar vi for ett
30-vaningshus i anslutning till
vart befintliga hus (det sa kall-
lade Canonhuset). I norra Garda
kommer vi ocksa att paborja
rivningen av befintliga byggna-
der pa Garda 2:12. Dar planerar
vi for nybyggnation av en storre
kontorsbyggnad med tva torn
om 13 respektive 25 vaningar
samt en sammanhéingande lag
del i fem vaningar med bland
annat handel i entréplan. Mojlig
byggstart ar 2017.

Alvstaden

Alvstaden bestar av de absolut
mest centrala omradena pa bada
sidor av dagens Gota Alvbro och
morgondagens Hisingsbro. Det
handlar om centrala kvarter som
helt kommer att byta skepnad
inom loppet av ett par decennier.
Platzer dr representerat i
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Centralenomradet med fastigheter
i Lilla Bommen/Gullbergsvass
vid brons sodra faste, Nord-
staden och Centralen, vilket gor
att vi spelar en roll i utformningen
av framtidens Géteborg.

Vart storsta bestand inom
Alvstaden finns i Lilla Bommen/
Gullbergsvass dar vi under aret
skapat mojligheter att inleda ett
storre fastighetsutvecklings-
projekt och binda samman tva
befintliga fastigheter. Vi invantar
ocksa vattendomen avseende
den nya Hisingsbron, vilket ar
forknippat med frantriadet av
den fastighet som idag inrymmer
ett parkeringshus, dar vi har
option att kopa byggratter i
samma omrade.

Under aret fortsatte vi ocksa
de bada fastighetsutvecklings-
projekten KvarterETT och Varlds-
huset. I bada fallen handlar det

om att med varsam hand om-
vandla tidigare enbrukarhus till
hus som rymmer flera hyres-
gdaster. Fastigheterna dr idag i
princip fullt uthyrda.

Backaplan

Backaplan har ldnge varit ett
ganska oplanerat handelsomrade
som upplevs sakna kontakt med
centrala Goteborg. Genom den
nya Hisingsbron med tillhérande
utveckling pa bada sidor av Gota
Alv knyts dock Backaplan betyd-
ligt ndrmare Alvstadens kirna.
Samtidigt har vi pa Platzer, till-
sammans med Stadsbyggnads-
kontoret och fyra andra stora
fastighetsagare, arbetat fram en
sa kallad master plan fér om-
radet. Konceptet dr en gron, tat
blandstad med sammanhingande
kluster for handel som rymmer
5000 lagenheter och 300 000
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Backaplan kommer pad nagra dr att ga fran ganska gles handelsplats till tit kvarterstad. Tillsammans med fyra andra
fastighetsdgare har Platzer tagit fram en plan for omradet.

kvadratmeter verksamhetsyta.

Just nu pagar detaljplanearbeten.

Forhoppningen ar att de forsta
stegen i omvandlingen av om-

radet kommer att tas under 2017.

Norra Hogsbo

Under aret 6kade intresset

for utvecklingen av Hogsbo
markant. Planerna ar att kom-
plettera dagens kommersiella
verksamheter med bostédder for
att skapa en levande stadsmiljo
- allti nérhet till bade centrum
och Anggardsbergens natur. I
och med planerna pa att géra
Dag Hammarskjoldsleden till
stadsboulevard innebdar detta
en forlangning av centrum fran
Linnéplatsen sdderut.

Som ledande aktor i norra
Hogsbo eller Sédra Anggarden
som vi vill kalla omradet, ar
vi pa Platzer drivande i denna

stadsutveckling. Vi ansokte
darfoér om planbesked under
sommaren och fick ett positivt
planbesked och uppdrag for
detaljplan i mars 2016. Vi har en
ambition att komma med i den
sa kallade Jubileumssatsningen
till Goteborgs 400-arsjubileum
2021 for att fa en riktig kickstart
pa omvandlingen av omradet.
Gar allt enligt plan dr det moj-
ligt med byggstart vid arsskiftet
2017/2018.

Mélndalsdns dalgang

I Mélndalsans dalgang har
aktiviteten tagit ordentlig fart
under senare ar. Fran Korsvagen
inorr till M6lndals innerstad i
soder byggs det bade bostader
och kommersiella lokaler. En rad
aktorer ar inblandade i utveck-
lingen som bygger pa tankar om
fortatning och en levande stad.

Platzer tilltradde mot slutet av
2014 ett flertal fastigheter langs
Molndalsvagen samt Almedals
fabriker. Under 2015 intensifie-
rade vi arbetet for att fa till en
attraktiv detaljplan for omra-
det. Avsikten ar att komplettera
befintlig bebyggelse med ett
storre kontorshus. Planen &r ute
pa samrad under varen 2016 och
foérvantas vinna laga kraft ett ar
senare.

Langre soderut satte vi spaden
i marken pa fastigheten Hard-
disken 11i Jolen dar vi bygger
nytt huvudkontor och lager for
Armatec AB. Platzer har till-
handahallit lokaler i Hogsbo for
Armatec sedan 2003. Det nya
huset kommer att byggas enligt
miljocertifieringen Miljébyggnad
Silver och berdknas vara klart
for inflyttning i juni 2017.
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Miljocertifiering av fastigheter
Vart mal ar att samtliga fastig-
heter som gar att miljocertifiera
ska klassificeras enligt nagot
av de aktuella miljosystemen
senast fem ar efter forvarv. Ut-
vecklingen gar mot att vi certi-
fierar allt fler fastigheter enligt
de mer heltdckande systemen.
Under 2015 miljocertifierades
15 fastigheter (se tabell nedan).
Vid slutet av 2015 var 37 av vara
fastigheter miljocertifierade.

Vi har idag minst en certifierad
fastighet enligt vart och ett av de
fyra systemen. Det finns ocksa
en plan for ndr och hur resterande
fastigheter ska certifieras.

Kostnaden for att certifiera
fastigheterna har hittills uppgatt
till cirka 56 kr/kvm.

Certifieringssystem

Det finns ett flertal certifierings-
system i varlden. Platzer har valt
att fokusera pa fyra av dessa:

Vi arbetar efter fyra ledande certifieringssystem

LEED

material samt inomhusklimat.

Leed, Breeam, Miljobyggnad

och GreenBuilding. Systemen ar
svéra att jamfora och ett system
som bara técker en eller ett fatal
omraden kan i sjdlva verket vara
tuffare dn ett som ser mer hel-
tackande ut.

Forutom att certifieringen
sakerstaller fastigheternas status
ur miljchanseende ar det &ven ett
kvitto pa hur vi systematiserat
var skotsel av fastigheterna.

LEED Green Building Rating System &r utvecklat och administrerat av U.S. Green Building Council.
Systemet &r anpassat for alla typer av byggnader genom att olika versioner utvecklats fran grund-
versionen. Den version av LEED som anvands for att certifiera kommersiella fastigheter bedémer
byggnadens miljoprestanda utifran omradena: Narmiljo, vattenanvdndning, energianvindning,

BREEAM

BREEA M BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) &r ett miljocertifieringssystem fran Storbritannien,
utvecklat och administrerat av BRE. BREEAM &r ett av de dldsta miljocertifieringssystemen och har
anvints for att certifiera 6ver 115 000 byggnader. Systemet har funnits i omarbetade versioner sedan
1990 och &r det mest spridda av de internationella systemen i Europa.

(] | Miljobyggnad
(L1l
- an

MILJO

BYGGNAD

GreenBuilding

Klassificeringar under 2015

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem for byggnader som baseras pa svenska regler och svensk
byggpraxis. Det ar ett férhallandevis enkelt och kostnadseffektivt system for att skapa miljéméassigt
hallbara byggnader. Miljobyggnad ger ett kvitto pa viktiga kvaliteter vad galler energi, inomhusmiljo
och material. Systemet kan anvindas for nyproducerade och befintliga byggnader oavsett storlek.

GreenBuilding riktar sig till fastighetsdgare och forvaltare som vill effektivisera energianvandningen
i sina lokaler och bostéder. Kravet &r att byggnaden anvédnder 25 procent mindre energi an tidigare
eller jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (BBR). GreenBuilding var ett EU-initiativ
under 2004-2014 for att snabba pa energieffektiviseringen i bygg- och fastighetssektorn. Sweden
Green Building Council ansvarar sedan 1 juni 2010 for GreenBuilding i Sverige.
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Fastighet

Klassificeringssystem

Gullbergsvass 5:10
Brdmaregarden 35:4
Bagaregdrden 17:26
Tingstadsvassen 4:3
Hogsbo 3:6

Hogsbo 3:12

Garda 16:17
Forsaker 1:196
Bosgarden 1:71
Hogsbo 4:1

Solsten 1:110
Solsten 1:132

Garda 3:14

Gasklockan 2 (s&ldes under 2015)

Krokslatt 148:3

Breeam in use
Breeam in use
GreenBuildning
Breeam in use
GreenBuildning
GreenBuildning
GreenBuildning
Miljobyggnad
Miljobyggnad
Breeam in use
Breeam in use
Miljobyggnad
Miljobyggnad
Breeam in use
GreenBuildning
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Platzer kommer under kommande dr att bygga Gamlestads torg
som bland annat innehdller kontorsytor och blir en knutpunkt
for kollektivtrafiken.

Hallbar fastighetsutveckling att solavskdrmning och dagsljus- samma mal. Det ska dven finnas
Platzer har som mal att samtliga  insldpp utformats for att skapa en miljéansvarig. Entreprendren
nybyggnadsprojekt ska certi- en hallbar fastighet dér bade ska ocksa kunna besvara fragor
fieras enligt nagot av de miljo- miljo, arbetsmiljo och arkitektur = om inkdpta varor samt produkt-
certifieringssystem som finns beaktats. och materialval. Vid val av
beskrivna pa sidan 26. I samtliga upphandlingar av material ska ndgot av systemen
Under 2015 slutfordes projek- leverantorer och entreprendrer Folksams "Byggmiljoguide”,
tet Garda 3:14, som blev det 500:e  stéller Platzer krav pa att bolagen = Sunda Hus, Byggvarubedém-
projektet i Sverige att certifieras ska ha ett systematiskt miljoar- ningen eller Basta anvindas.
enligt Miljobyggnad. Specifikt bete for att kunna sdkerstdlla att ~ Forsiktighetsprincipen ar vag-
med byggnaden &r bland annat alla som arbetar for bolaget har ledande.

Mojliga utvecklingsprojekt

Ny yta BTA Mojlig
Fastighet Typ ¥ Fastighetstyp (kvm) Projektfas  byggstart 2
Garda 4:11 PU kontor 3000 detaljplan finns 2016
Garda 2:12 PU kontor 15-25 000 detaljplan pagar 2017
Garda 16:17 PU kontor 15-20 000 detaljplan pagar 2017
Bagaregarden 17:26 PU kontor 10-15 000 omtag detaljplan 2017/2018
Gullbergsvass 5:10 FU kontor 10000  detaljplan pdbdrjas 2016 2017/2018
Skar 57:14 PU kontor 15-20 000  detaljplan paborjad 2014 2017/2018
Olskroken 18:7 PU/FU blandstad 70-80 000 detaljplan pagar 2017/2018
Backaplan (flera fastigheter) PU blandstad 60-90 000 detaljplan pagar 2017/2018
Norra Hégsbo (flera fastigheter) PU/FU blandstad 200-250 000 planbesked samrad 2017/2018
Krokslatt 34:13 FU/PU blandstad 10-15000  detaljplan paborjas 2016 2018/2019
Totalt 408 000-528 000

) Typ avser fastighetsutveckling (FU), da befintlig byggnad anvinds som bas eller projektutveckling (PU), nybyggnation fran mark.
? Med méjlig byggstart menas ndr projektet bedéms kunna starta forutsatt att planarbetet gar som férvdntat och att uthyrning natt en tillfredstdllande
niva.
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Fastighetstransaktioner

Pa Platzer arbetar vi med langsiktigt
dgande och for att hela tiden aktivt
forddla och koncentrera bestandet
till utvalda omrdden ddr vi kan vara
en ledande aktoér. Andra viktiga
faktorer dr tillgdnglighet och att det
finns expansiva 6versiktsplaner.

Véara aktiviteter pa transak-
tionsmarknaden grundlaggs
inom fastighetsforvaltning och
iutvecklingsverksamheten. En
styrka for Platzer ar att vi kan
styra vara investeringar utifran
omvarldsforutsittningar. Under
de senaste fyra aren har fastig-
hetsbestdndet vuxit med cirka
1,2 mdkr per ar.

INVESTERINGAR OCH TRANSAKTIONER
Mkr
2000

1500

1000
500 I I
| I L]

-500

o

201 2012 2013 2014 2016

W Investeringar i befintligt bestand
W Fastighetsforvér I Fastighetsforséljning

Koncentration till norra Hégsbo
Var strategi for fastighetstrans-
aktioner syftar till att renodla
och koncentrera bestandet till
utvalda geografiska ldgen som
bedoms ha utvecklingspotential.
Detta var tydligt under 2015 da
vi salde ett antal fastigheteri
sodra delen av Hogsbo for att
kraftsamla i norra Hogsbo. I
december forvarvade vi dven en
obebyggd tomt om 5 500 kvadrat-
meter. Norra Hogsbo ar ett av
vara strategiska fokusomraden
och vi dger 19 fastigheter i omradet
med en markareal om cirka 100
000 kvadratmeter (se sidan 25).

Ledande i utvecklingen av
Gamlestaden

En annan strategisk satsning ar
vara investeringar i Gamlestaden
dér vi december 2014 tilltrddde
Gamlestads torg och under andra
kvartalet forvarvade Gamle-
stadens Fabriker. Gamlestaden
ar ett omrade med betydande
potential och dar vi kommer att
ta en aktiv roll under kommande
ar (se sidan 23).

Aktiva i Alvstaden

I borjan av aret ingick vi avtal
om férsaljning av parkerings-
huset Gullbergsvass 703:53 till
Goteborgs Stad med villkorat
frantrade; bland annat kravs att
detaljplanen fér nya Hisingsbron
vunnit laga kraft. Samtidigt
erholl vi en option om att for-
varva framtida byggrétter om
40 000 kvadratmeter nar nya
bron ar uppford.

Forandringar i M6lndal

Ijuli forvarvade vi fastigheten
Harddisken 1 i Jolen, Molndal av
Molndals Stad for nybyggnation
av huvudkontor och lager for
Armatec AB.

I december salde vi fastigheten
Gasklockan 2 i Abro, Mélndal.
Forsdljningen var en del i var
strategi att koncentrera bestan-
det till utvalda delmarknader.

Vir strategi for fastighetstr;znsaktioner syftar till
\att renodla och koncentrera bestdndet till utvalda
geografiska ldgen. P




Fastighetsbestand

Vi dr en ledande aktor inom
kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet. Totalt omfattar
vart fastighetsbestdnd 59 fastigheter,
varav 10 dr projektfastigheter. Under
2015 tog vi ytterligare steg i enlighet
med strategin att fokusera pd
omrdden som dr strategiska for
stadens och regionens utveckling.

Vart fokus ligger pd centrala

Goteborg dar huvuddelen av ytan
ar kontor/butik. Vara starkaste

Intjéningsférmaga per 31 dec 2015

positioner finns i Alvstaden,
Gamlestaden, Garda och Backa-
plan.

I ovriga delar av Goteborgsom-
radet ar andelen industri/lager/
ovrigt storre. Detta géller framst
inorra Hogsbo dar vi har 19
fastigheter, och nu star i start-
groparna att omvandla industri-
omradet till en levande stadsdel
som vi kallar Sédra Anggarden.

Fastigheterna redovisas i
balansrakningen till verkligt

VERKSAMHET

varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrdkningen.
Vi genomfor 16pande intern
fastighetsvardering av samtliga
fastigheter baserad pa en tioarig
kassaflodesmodell. Varje fastig-
het varderas individuellt. En
utforlig beskrivning av hur vi
varderar fastigheter finns i not
13 pa sidan 75-76.

Antal Verkligt Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
fastig-  Uthyrbar virde, vérde, uthyrnings- intdkter, Overskott, skotts-
heter yta, kvm Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr grad, %
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Centrala Géteborg
Kontor/Butik 21 188 850 6022 397 93 370 287 78
Industri/Lager/Ovrigt 2 23925 300 17 82 14 12 86
Totalt 23 212775 6 322 414 93 384 299 78
Sodra/Vistra Géteborg
Kontor/Butik 9 56 647 607 67 85 57 35 61
Industri/Lager/Ovrigt 9 59 177 633 64 95 61 45 74
Totalt 18 115 824 1240 131 90 118 80 68
Norra/Ostra Géteborg
Kontor/Butik 8 133 364 2 085 170 95 161 118 73
Industri/Lager/Ovrigt - - - -
Totalt 8 133 364 2 085 170 95 161 118 73
FORVALTNINGSFASTIGHETER 49 461 963 9 647 715 93 663 497 75
PROJEKTFASTIGHETER 10 3475 137 2 50 1 1
SUMMA PLATZER 59 465 438 9784 717 93 664 498 75

Sammanstéllningen innefattar fastighetsbestandet per 31 december 2015 och ger en 6gonblicksbild av bolagets intjanings-

férmaga vilket inte dr en prognos.

Resultatrelaterade kolumner innefattar gillande hyreskontrakt, &ven med framtida inflyttning under kommande halv-
ar, nér inflyttning sker i befintliga fastigheter. Hyreskontrakt med senare inflyttning eller i fastigheter som nu ar under
byggnation inkluderas inte. Per detta datum finns utéver tabellen ovan tecknade hyresavtal i pagdende projekt med ett
hyresvirde om 11 mkr (Harddisken 1 och Brédmaregarden 35:4), med inflyttning fran tredje kvartalet 2016 och senare.

Hyresvarde avser hyresintakter plus bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintakter avser
kontrakterade hyresintdkter inklusive avtalade tilldgg som erséttning for virme och fastighetsskatt och oaktat tidsbegréan-

sade hyresrabatter om cirka 19 mkr.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjaningsférmaga pa arsbasis definierat som kontrakterade hyresintékter per
1 januari 2016 med avdrag fér bedomda fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration rullande 12 méanader.
Projektfastigheter i tabellen avser intdkter i befintliga fastigheter fére projektstart. Dessa upphor vid projektstart.

PLATZER ARSREDOVISNING 2015 28



Platzers medarbetare arbetar i en organisation
med stor frihet och personligt ansvar.




Medarbetare

Under 2015 forstdrkte Platzer
organisationen med 11 nya
medarbetare. Totalt var vi per 31
december 2015 54 medarbetare och
vi verkar i en organisation med en
helt jamstdlld ledningsgrupp och
styrelse. Medarbetarna beskriver
Platzer som en Gppen och tillatande
organisation som prdglas av ett
starkt driv och vilja till utveckling.

Vara hyresgédster moter bara
medarbetare som &r anstillda av
Platzer. Vara medarbetare har
langtgéende eget ansvar och dar-
med ocksa stor frihet att snabbt
mota hyresgisternas behov.
Tillsammans med en betoning
pa 6ppenhet och transparens
lagger detta grunden for lang-
siktig utveckling av fastigheter,
verksamhet och relationer.

Platzers kdrnuvdrden dr

e Frihet under ansvar

e Langsiktig utveckling
» Oppenhet

Vara kdrnvarden fungerar som
ledstjarnor i verksamheten, ger
stod i valsituationer samt skapar
utrymme for personligt ansvar.
For kunden innebéar kdrnvirdena
att vi ar tillgdngliga, beslutsfora
och tar egna initiativ, att vi
manar om relationer, erbjuder
trygghet och atgdrdar feli tid
samt att vi ar arliga, tydliga och
aktivt informerande.

Medarbetarna sjalva sager att
Platzer ar en arbetsplats dar
karnvardena praglar det dagliga
arbetet och dar de uppmuntras
att utmana och ta kalkylerade
risker.

En jamstilld arbetsplats

Var ledningsgrupp bestar av
lika manga kvinnor som mén.
Det samma géller styrelsen. For
oss ar dock inte jamstalldhet
ett mal, utan ett medel for att
nd vara affarsmal. Vara affarer
gynnas av att foretaget bestar
och drivs av en heterogen grupp
medarbetare, nér det géller saval
koén som alder.

Ett kvitto pa vart arbete kom
imars 2015 da Stiftelsen All-
bright, som arbetar for ett mer
jamstallt naringsliv, presenterade
sin rapport om jamstéalldhet hos
borsbolagen i Sverige. Platzer var
ett av de 27 bolag som platsade
pa Allbrights sa kallade Vita lista
over bolag som har jamstallda
ledningsgrupper. I rapporten
som slapptes i mars 2016 har
Platzer klattrat till plats 9 (20).

Under 2015 anstéllde vi
11 nya medarbetare. Medel-
antalet anstéllda uppgick under
aret till 55 (41). Vid arets utgang
hade vi 54 (43) medarbetare,
varav 41 procent kvinnor och
59 procent mén. Medelaldern var
39 ar (41).

MEDARBETARE I

Kompetensforsorjning

For att sékerstilla fortsatt
kompetensférsorjning arbetar
vi stdndigt med att bygga rela-
tioner med studenter och andra
presumtiva medarbetare. Som
exempel medverkar vi varje ar
pa arbetsmarknadsdagen VARM
pa Chalmers och vi &r ofta hand-
ledare for studenter under deras
examensarbeten. Vi bidrar aven
med mentorskap. Dessutom var
vi virdar for tre studenter fran
Fastighetsakademin som gjorde
sin LIA-period (Ldrande

i arbete) hos oss.

Platzer dr huvudsponsor at
AE-programmet pa Chalmers
(affarsutveckling och entre-
prendrskap inom byggsektorn).
Dessutom medverkar nagra av
vara medarbetare i ekonomistyr-
ningskurser pa Handelshégskolan
vid Goteborgs universitet.

Vi har under aret anstillt en
trainee inom ramen for pro-
grammet Framtidens samhills-
byggare. Inom programmet
ingar utbytesperioder med andra
trainees, vilket gor att vi 4r med
och skapar natverk inom savél
bygg- och fastighetsbranschen
som myndigheter.

Det finns ett mentorprogram
fér nyanstéllda. Det &r ofta en
person som arbetar med ungefar
samma saker, vilket gor att man
som ny pa jobbet kan fa& vagled-
ning i sitt arbete.

Konsfordelning 2015

Nyckeltal
Medelantal
medarbetare Min Kvinnor Totalt 2015 2014
Ledning 4 4 8 Antal medarbetare per 31 dec 54 43
Ovriga 28 19 47 Personalomsattning, % 9 7
Totalt 32 23 55 Medelalder, ar 39 41
Genomsnittlig anstéllningstid, ar 49 5,6
Styrelse 3 3 6 Sjukfranvaro, % 1 3
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I M EDARBETARE

Kompetensutveckling
Medarbetarnas kompetens ar
vid sidan om finansiering den
viktigaste insatsen i Platzers
vardeskapande. Vi arbetar darfor
malmedvetet och strukturerat
med kompetensutveckling. I de
arliga individuella utvecklings-
samtalen bryts vara évergripan-
de mal ned pa individniva. Dessa
foljs sedan upp vid ytterligare
tva samtal varje ar.

Vi har ocksa ett foretagsge-
mensamt program for medarbe-
tarutveckling. Syftet med pro-
grammet ar att vi tillsammans
ska stdrka foretagskulturen och
ddrmed na vara mal for att bli
det ledande fastighetsbolaget.

Medarbetarprogrammet inleds
med en tvadagars introduktion
med fokus pa individutveckling
och gruppdynamik. Darefter
fortsatter programmet med
l6pande utbildningar i enlighet
med de behov som identifieras.

I samband med medarbetar-
programmet tilldelas medarbe-
tarna vad som kallas en "special
friend”. Det &r en arbetskamrat
som man kan ha som bollplank
och stalla fragor till.

Vi har ocksa stora mojligheter
att utvecklas inom vara respekti-
ve specialistomraden. Personligt
engagemang uppmuntras och
det finns flera exempel pa med-
arbetare vars tjanster utvecklats
for att bast ta tillvara pa deras
driv.

Varje ar investerar Platzer cirka
1,2 mkr pa medarbetarutveckling.

Arbetsmiljo och hilsa
Arbetsmiljo och hélsa ar viktigt
for oss pa Platzer. Motion och en
sund livsstil stimuleras bade i
form av gemensamma initiativ
och genom friskvardsbidrag for
individuell traning. Alla med-
arbetare erbjuds ocksa en arlig
hélsokontroll.

Platzer gor arligen en medar-
betarundersékning som maéter
hur vadra medarbetare trivs samt
hur man upplever sin héalsa.
Resultatet for 2015 ar mycket
positivt da vi kan se att saval
trivsel som upplevd hilsa 6kat
pa skalan. Platzer fokuserar
dven fortsatt pa att bibehalla en
positiv kultur och ett hilsofram-
jande klimat da vi vet att dessa
faktorer ar avgorande for att vi
ska lyckas attrahera, behalla och
utveckla vara medarbetare pa
bésta satt.

Inom arbetsmilj6 arbetar
viienlighet med arbetsmiljo-
ledningssystemet OHSAS 18001.
Under 2015 rapporterades inga
arbetsrelaterade skador.

Organisation

Vi har en geografisk och
funktionsindelad organisation.
Platzers fastighetsbestand ar
organiserat i marknadsomraden,
under 2015 har dessa varit tre
men, per 1 januari 2016 sker en

omorganisation som innebdr tva
marknadsomraden. Varje mark-
nadsomrade har en marknads-
omradeschef - med ansvar for
hela omradets fastighetsbestand
- som fokuserar pa tillvaxt,
utveckling och nyforvarv.

For varje fastighet finns dess-
utom ett team om tva personer -
en kommersiell forvaltare och en
fastighetsansvarig. De kommer-
siella forvaltarna har det affars-
massiga ansvaret for fastigheten,
medan de fastighetsansvariga
svarar for den dagliga skotseln.

De kommersiella forvaltarna
ar ytterst kundansvariga. I syfte
att frigéra mer tid for kundkon-
takter samt fastighetsutveckling
infordes i januari 2016 en ny
tjanst i form av fyra fastighets-
chefer som ska stotta forvaltar-
na.

Inom varje marknadsomrade
finns ocksa en drift- och under-
hallschef samt tekniska forval-
tare.

Genom teamkonstruktionen
moter vara kunder alltid samma
personer. Dessutom byggs det i
teamen upp en gedigen kunskap
om de fastigheter och kunder
dessa ansvarar for. Ambitionen
ar att vara medarbetare ska ta
samma ansvar for sina respek-
tive fastigheter som om de dgde
dem sjalva.

For att arbeta systematiskt
med forvaltning och utveck-
ling av fastigheterna upprattas

© © © 0 00 000 0000000000000 0000000000000 0000000000000 0000 0000000000000 0000000000000 o

NOJD MEDARBETARINDEX
OCH HALSOINDEX

86

B
. \\/
B0

78

6
A

201 2012 2013 2014 2016

== Ml == Halsoindex

32 PLATZER ARSREDOVISNING 2015

ANTAL ANSTALLDA

Antal
80

50

40

30

20

2010 2012 2013 2014 2015

ALDERSFORDELNING

Antal
20

0 Aider
25 2634 3544 4564 Bb-



MEDARBETARE I

arligen treariga affarsplaner for
varje fastighet.

Som stod till marknadsom-
radena finns en projektutveck-
lingsavdelning med en projektut-
vecklingschef, tva projektchefer
och ett antal projektledare.
Avdelningen stottar mark-
nadsomradena i samband med

fastighets- och projektutveckling
samt driver stora detaljplaner
tillsammans med marknadsom-
radescheferna.

Sedan 2014 finns dven en
uthyrningsavdelning for att bade
kunna mota framtida tillvaxt av
fastighetsbestandet och hyra ut
lokaler i det befintliga bestandet.

Vara koncern- och stabsfunktioner
bestar av affarsutveckling, finans,
ekonomi, kommunikation, hall-
barhet och HR. Under 2015 och
inledningen av 2016 forstarktes
dessa funktioner i och med att vi
rekryterade eller utsag nya
chefer fér kommunikation,
héallbarhet och HR.
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Gullbergsvass 1:17 var en av fastigheterna som
certifierades enligt BREEAM in use under dret.



Hallbarhetsredovisning

Att vara en aktiv part i stadsutveckling-
en bygger pa uthadllighet. Det gdller att
stindigt fatta beslut som ger forutsdtt-
ningar for en langsiktigt hdllbar utveck-
ling. Och att ddrefter arbeta i enlighet
med besluten.

Pa Platzer arbetar vi aktivt med
alla tre dimensioner av hallbart f6-
retagande. Malet dr en god balans
mellan flera olika faktorer - en
sund ekonomi, medarbetare som
trivs, minimal miljépaverkan och
ett positivt bidrag till samhallet.
vart hallbarhetsarbete bedrivs
integrerat i den l6pande verk-
samheten. Darfor har vi ocksa
valt att ldmna en integrerad ars-
och hallbarhetsredovisning. I
detta avsnitt hanvisas darfor
i stora delar till verksamhets-
beskrivningarna i andra avsnitt
i arsredovisningen.

Visentlighetsanalys

Platzers verksamhet beror alla

tre dimensioner av hallbarhet -

ekonomisk, ekologisk och social.

Vilka som ar de mest visentliga

av hallbarhetsfragorna analy-

seras fortlopande. Till bas for
analysen ligger:

e Formaliserade enkiter - till
exempel kund- och medarbetar-
enkater

e Erfarenheter genom det l6pande
arbetet

e Intressentdialoger med interna
och externa parter

e Studier av andra fastighets-
bolags hallbarhetsarbete

Resultatet av denna dialog har
foljts upp av en genomgang av
den faktiska ekonomiska, eko-
logiska och sociala paverkan
verksamheten har. Darefter har
resultatet bearbetats av Platzers
miljosamordnare och lednings-
grupp och de héllbarhetsfragor
som ar mest vasentliga har iden-
tifierats. Dessa presenteras under
respektive f6ljande rubrik.

Ekonomisk hallbarhet

Vi skapar ekonomiskt viarde pa

huvudsakligen tre satt:

e Uthyrning och forvaltning

e Fastighets-, projekt- och stads-
utveckling

e Fastighetstransaktioner

Var modell for vardeskapande
tillvaxt finns beskriven pa sidan 9.
Vara mest vasentliga fragor

inom ekonomisk hallbarhet:

e Forhandlade hyreskontrakt (se
sidorna 19-20)

e Underhall och utveckling av
fastigheterna (se sidorna 23-26)

Tabellen sammanfattar det
direkta ekonomiska virde som
vi skapade och levererade under
2015. I 6vrigt hanvisas till den
formella arsredovisningen pa
sidorna 52-85.

Ett exempel pa hur de olika
hallbarhetsdimensionerna gar
in i varandra dr den gréna obli-
gationen som vi i slutet av 2015
emitterade via Nya Svensk Fas-
tighetsfinansiering AB (se sidan
44).

Ekologisk hallbarhet

Som en lokalt forankrad fastig-
hetsdgare tar vi ansvar saval
for en hallbar utveckling dar vi
verkar som for den paverkan
fastighetsdriften har pa den
globala miljon.

Platzers miljépaverkan upp-
star bade i den dagliga fastig-
hetsdriften och i samband med
fastighets- och projektutveck-
ling. En fastighet belastar miljon
under hela livscykeln - fran att
den byggs, under tiden den
anvinds och till den rivs.

Platzers ambition &r att bedriva
ett kontinuerligt miljoarbete som
leder till standiga forbattringar
och som &aven starker den ekono-
miska och sociala héallbarheten.
Darmed starks den langsiktiga
konkurrenskraften vilket ar till

HALLBARHETSREDOVISNING NESG_—

nytta for kunder, medarbetare
och dgare.

Det dagliga miljoarbetet
bedrivs systematiskt enligt ISO
14001 och &r integrerat i verk-
samheten. Det betyder bland
annat att Platzer staller tydliga
krav pa leverantorer avseende
kvalitet, miljo och uppforande.
Detta har bland annat inneburit
att ett antal mindre entreprendrer
genomgick miljocertifieringar.

Platzer bedriver ingen till-
stands- eller anmélningspliktig
verksamhet enligt miljobalken.

Platzers mest vasentliga miljo-

aspekter ar:

e Egen anvandning av energi
i form av el, virme och kyla
samt tillhorande utslapp av
koldioxid (se sidorna 20-21)

e Hyresgésternas anvandning av
energi i form av el, virme och
kyla samt tillhérande utslapp
av koldioxid (se sidorna 20-21)

¢ Avfallshantering vid drift och
utveckling av fastigheter (se
sidan 21)

e Val av material, energiforsorj-
ningssystem, ventilation med
mera (se sidorna 20-21 samt
26-27)

e Inbyggda farliga &mnen och
fororenade fastigheter/mark
(se sidorna 26-27)

Mkr
Direkt skapat virde
Hyresintakter 589
Fordelat ekonomiskt virde
Leverantorer (fastighets- och
administrationskostnader exkl 103
fastighetsskatt och personal-
kostnader)
Anstéllda (inklusive styrelse) 47
Agare (utdelning) 72
Finansidrer (rédntekostnader) 136
Staten (skatter) 55
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I 1 ALLBARHETSREDOVISNING

Social hallbarhet

Pa Platzer definierar vi social

hallbarhet som ansvar for med-

arbetare och det omgivande
samhallet.

Vara mest vasentliga fragor
om social héllbarhet:

e Medarbetare som trivs och ut-
vecklas (se sidorna 31-33)

e Utveckling av stadsdelar och
omraden (se sidorna 11 samt
23-27)

e Staden Goteborg i sin helhet

Vi dr en engagerad samhaills-
aktor som tar ett langtgaende
ansvar for utvecklingen av de
omraden dér vi dger fastigheter.
Vi vill ocksa bidra till utveck-
lingen av Goteborg som stad.

Genom att dga flera fas-
tigheter i ett omrade kan vi ta
ett storre ansvar for omradets
utveckling. Tack vare var for-
starkning av organisationen kan
vinu ta ett 4nnu storre ansvar i
form av arbete med till exempel
detaljplaner.

I borjan av 2016 blev det klart
att Platzer och Serneke blir
samarbetspartners till Stiftelsen
Berattarministeriet nér de eta-
blerar sig i Goteborgsomradet.
Detta ar ytterligare ett sétt for
oss att ta ansvar for utvecklingen
i GGteborg. Berdttarministeriets
syfte ar att pa ett lustfyllt satt
locka eleverna att erdvra det
skrivna ordet. Sedan etablering-
en 2011 i Stockholmsomradet har
over 20 000 barn och unga tagit
del av deras verksamhet. Etable-
ringen i G6teborg &r planerad till
arsskiftet 2016/17. Berdttarmini-
steriet erbjuder skolor i sina
upptagningsomraden kostnads-
fria pedagogiska program som
framst riktas till elever i arskurs
2-5. Programmen ar férankrade
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ilaroplanen och verkar som ett
amnesovergripande stod for
larare. Férutom att bidra med ett
ekonomiskt stod kommer Platzers
medarbetare att fa mojlighet att
engagera sig som volontérer

i verksamheten.

Sedan tidigare ger vi ekono-
miskt stod och agerar mentorer
for den ideella organisationen
Oppet Hus, vars framsta syfte ar
att Oppna dorrar for unga vuxna,
foretradesvis med utlandsk
bakgrund, att ndrma sig arbets-
marknaden.

Styrning av hallbarhetsarbetet

Vart hallbarhetsarbete bedrivs

integrerat i den 16pande verk-

samheten. Var organisation

bygger pa ett langtgaende eget

ansvar. [ januari 2016 inrdttades

en ny funktion som hallbarhets-

och inkopschef, vilken bland

annat ansvarar for styrning och

uppféljning av hallbarhetsarbetet.
I det dagliga arbetet och i re-

lationen med olika intressenter

har medarbetarna tillgang till ett

antal policyer och andra styrdo-

kument, varav de viktigaste ar:

e Vision och karnviarden

e Affédrsidé och finansiella mal

e Operativa mal, affdrsplan och

budget
e Styrelsens arbetsordning och
VD-instruktion

e Finanspolicy

» Miljopolicy

e Personalpolicy

e Roller och ansvar

Affarsplanen bryts ner i separata
tredriga affarsplaner for varje
fastighet (se sidan 19).
Medarbetarna halls 16pande
uppdaterade om nya eller for-
andrade policyer och riktlinjer

genom arbetsplatstraffar och
intranat. Nya medarbetare ges
ett introduktionsprogram dar
dven dessa fragor ingar.

Lagar och regelverk

Vi foljer de lagar och regler som
finns och som berdr vara olika
verksambheter. Vi arbetar i en-
lighet med FNs Global Compact
och tar avstand fran alla former
av korruption. Vad giller mark-
nadskommunikation foljer vi,
utover gallande lagar, Interna-
tionella Handelskammarens (IIC)
regler. Vi foljer dven ”"Svensk kod
for bolagsstyrning” (s 87-93) som
noterat bolag.

Under 2015 skedde inte nagra
overtradelser mot dessa regel-
verk. Vi &lades inga boter eller
motsvarande sanktioner for
brister kopplade till hallbar-
hetsfradgorna. Vi var heller inte
foremal for anklagelser om brott
eller overtradelser inom relatera-
de omraden.

Inhdmtning av information
Uppgifter i denna hallbarhets-
redovisning har hdmtats fran
vara ekonomisystem, miljéled-
ningssystem (ISO 14001), arbets-
miljoledningssystem (i enlighet
med OHSAS 18001) och fran
entreprenorer/leverantorer samt
fran energiuppfoljningssystemet
Mestro.
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Var hallbarhetsresa
/2015 \

Platzer miljocertifierar 15 fastigheter. Vid arets slut ar
77 procent av fastigheterna miljocertifierade. Projektet
Garda 3:14, blev det 500:e projektet i Sverige att certi-
fieras enligt Miljobyggnad. Var solcellsanlaggning pa
Backaplan togs i bruk. Den forvantas producera cirka

KZS MWh arligen. j

2014
Platzer certifierar sina forsta fastigheter enligt
Breeam in use och Leed Platinum. Dédrmed har
Platzer fastigheter som &r certifierade enligt alla
ledande system.

BREEAM .

2013 ga
Platzer far sin forsta certifiering . ]
enligt Miljébyggnad niva Silver. HHBBBE

MILJO

o BYGGNAD
2011
Platzer beslutar att endast °
gron el ska kopas in. = ®
Platzers verksamhet blir K -L) e o o 0 o o o ®
koldioxidneutral genom att ° °
aterstaende utsldpp kompenseras ° °
med utsldppsratter. ° °
°
o o 2012
e o 0 o oo o Elva fastigheter certifieras

° enligt GreenBuilding.
2010 ‘_‘,;_Q,}_H G""'ff-
Platzer beslutar att samtliga fastigheter = +
ska miljécertifieras. (1IN

Platzer blir medlem i Sweden Green - (11 -

Building Council. Do e

[ ]

° 2009

° Platzer certifieras enligt ISO 14001 - en interna-

o tionell standard f6r miljéledningssystem som

© 06 06 0 0 0 0 0 0 0 0 0o hjilper foretag och organisationer att bedriva

ett strukturerat miljoarbete.
2008

Platzer bildas i sin nuvarande form och med
nuvarande inriktning. Fran dag ett ar samtliga
® o o o fastigheter miljédeklarerade, vilket innebdratt (@ ®© o o o o o o
inomhusmiljon &r kartlagd och att det finns en
atgérdsplan. Platzer méter och redovisar dven
sina koldioxidutslapp fran start.
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Intressentdialog

Som engagerad aktér i stadsutveck-
lingen berdr och berdrs vi av ett stort
antal intressenter. De viktigaste
grupperna dr kunder, medarbetare,
aktiedgare, styrelse, kreditgivare
samt leverantdrer och intresse-
organisationer.

Identifieringen av intressent-
grupperna har gjorts av de
medarbetare inom foretaget som
arbetar med hallbarhetsfragor.
Denna grupp representerar olika
delar av Platzer.

Vi for en 16pande dialog med
samtliga intressenter. Vi ar
ocksa tillgdngliga via telefon,
e-post eller bestk pa kontoret.
Vara kommersiella férvaltare
och fastighetsansvariga traffar
dagligen hyresgaster och andra
intressenter i omradena déar vi
ager fastigheter.

I tabellen pa nésta sida ges en
oversiktlig bild av vara formella
och informella dialoger med
olika intressentgrupper.

I borjan av 2016 genomfordes
en till storsta delen kvantitativ
enkdtundersokning, vilken rik-
tades till samtliga intressent-
grupper. Fragorna var detsamma
for alla, vilket underléittar ana-
lysen.

Vid sidan av enkdtundersok-
ningen varierar savél dialog-
form som urval beroende pa
intressentgrupp. Vad géaller
kunder, medarbetare och leve-
rantorer sker en lépande dialog
med samtliga representanter
for respektive grupp. For 6vriga
intressentgrupper ar dialogen
och darmed urvalet mer situa-
tionsstyrt. Dialogen utvecklas
kontinuerligt.
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Resultat av intressentdialog

I den enkit som riktades till ett

urval av intressenter fran samtliga

identifierade grupper, stalldes
foljande fragor:

1. Hur langt fram anser du att
Platzer bor ligga i sitt hallbar-
hetsarbete i forhallande till
fastighetsbranschen i stort?

(1 = uppfylla lagkrav, 6 = vara
branschledande)?

2. Hur viktigt tycker du det ar
att Platzer kommunicerar sitt
hallbarhetsarbete (1 = inte vik-
tigt, 6 = mycket viktigt)?

3. Hur vill du att Platzer kommu-
nicerar sitt hallbarhetsarbete?

4. Rangordna foljande faktorer
pa en skala 1-6 (1 = inte vik-
tigt, 6 = mycket viktigt).

Ekonomiska faktorer

1. Finansiell stdllning

2. Tillvaxt

3. Kundnéjdhet/kundservice

Miljofaktorer

4. Energianvidndning
(el, virme, kyla)

5. Materialval

6. Avfallshantering

7. Val av energislag

8. Utslapp till luft (koldioxid
och vaxthusgaser)

9. Transporter av material och
personal

Sociala faktorer

10. Jamstalldhet, mangfald och
icke-diskriminering

11. Utbildning och utveckling av
medarbetare

12. Halsosam och saker arbets-
miljo

13. Sociala och miljomassiga
krav pa leverantdrer

14. Arbete mot korruption och
mutor

15. Att bidra till hallbar stads-
utveckling

En tydlig majoritet av deltagarna
svarar 5 eller 6 (att vara bransch-
ledande) pa fragan om hur langt
fram man anser att Platzer bor
ligga i sitt hallbarhetsarbete. En
annu storre majoritet ger samma
svar nar det galler hur viktigt de
anser det ar att vi kommunicerar
vart hallbarhetsarbete.

Totalt far fem omraden ett
medelbetyg pa fem eller hogre;
kundnéjdhet/kundservice,
energianviandning, att bidra
till stadsutveckling, finansiell
stallning och tillvaxt. Narmast
darefter kommer halsosam och
saker arbetsmiljo. Det ar ocksa
tydligt att det finns en uppslut-
ning kring den alltmer uttalade
fokuseringen pa stadsutveckling.

Aven bland medarbetarna
rankas kundnéjdhet/kundservice
hogst. Har kommer dock hélso-
sam och sidker arbetsmiljo samt
utbildning och utveckling av
medarbetare hogre dn bland
samtliga intressenter. [ den
externa gruppen dominerar de
omraden som berdr ekonomisk
hallbarhet.
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VASENTLIGHETSANALYS

Ekonomi

Finansiell stallning
Tillvéxt
Kundndjdhet/kundservice
Miljo

Energianvandning
Materialval
Avfallshantering

Val av energislag
Utslapp till luft
Transporter av material och personal

Mycket viktigt

Betydelse for interna intressenter

Socialt

D006 OC0e0ee

Intressentdialog 2015

Jamstélldhet, méngfald och icke-diskriminering
Utbildning och utveckling av anstéllda
Halsosam och sdker arbetsmiljé

Sociala och miljémédssiga krav pa leverantorer
Arbete mot korruption och mutor

Att bidra till hallbar stadsutveckling

Viktigt

@

o
(8]

(9]

o8

Viktigt

Betydelse for externa intressenter

Mycket viktigt

Intressenter Viktigaste kanaler Frekvens Resultat av dialogen
Hyresgaster Hemsida Lopande
Nyhetsbrev Tva ggr/ar Okad forstaelse och kunskap for hyres-
kundunderséknin En gang/ar gdsternas behov och 6nskemal. Starkt
. - g = gang kundrelation. Forslag pa forbattringsat-
Personliga méten Ldpande garder som leder till utvecklingsplaner.
Felanmaélan Lopande
Medarbetare Intranét Lépande
Arbetsplatstraffar En gang/vecka Medarbetarna dr uppdaterade och
Utvecklingssamtal Lépande informerade om verksamheten och det
gemensamma malet. Relationerna med
Konferenser Enstaka medarbetarna stirks sé att de trivs och
Gemensamt manadsmdte En gdng/manad utvecklas.
Medarbetarundersékning En gang/ar
Leverantorer Kontakter i samband med Lépand o B
upphandhng och leverans opande Uppfol] nimng av upphandlade leverantorer
: . . som i sin tur leder till forbattringar.
Personliga moten Lépande . P :
; . - Skapar bra och affdrsméssiga relationer.
Projektmoten Lépande
Studenter Deltagande vid arbetsmark- E K
nadsdagar nstaxa : . :
) : Skapa relationer for framtida rekryte-
Handledning vid examensarbe- Enstaka ringar, inte bara for Platzer, men &ven for
ten branschen. Ambassaddrer f0r Platzers
Medverkan vid utbildningar Enstaka varumarke som helhet.
Praktikplatser Lopande
Aktiedgare Ekonomiska rapporter, Skapa trygghet for Platzers aktiedgare
pressmeddelanden och Lépande genom tydlig och transparent informa-
stammor tion. Attraherar nya investerare.
Fondforvaltare Ekonomiska rapporter och Lépande

och analytiker

Lokala beslutsfattare

pressmeddelanden

Analytikertraffar och kapital-
marknadsdag

Personliga moten

Personliga moten

Storre moéten i samband med
projekt

I samband med
rapportering och
lopande

Enstaka
Lépande

Lépande

Skapa en bra relation for att 6ka
kunskapen om Platzer och aktien.

Bygga relationer och fortlopande séker-
stélla att de far korrekt information.
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I 1 ALLBARHETSREDOVISNING

p
GRI-INDEX

STRATEGI OCH ANALYS
G4 Profilindikator Sidhénvisning Kommentar

61 Uttalande frén VD om relevansen av hallbar utveckling o7

............... for organisationen och dess strategl. | L e

ORGANISATIONSPROFIL

G4 Profilindikator Sidhénvisning Kommentar

PISEENEE orgamsanonens RN oy

Gaa De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller ¢ so
tjansterna.

G5 Lokalisering av organisationens huvudkontor. s

Ga6 Antal linder som organisationen har verksamheti, so
och namnen pa de lander dar viktig verksamhet bedrivs.

PTISEENE Agarstrukturochforetaggform S

68 Marknader som organisationen ar verksam pa. s

PRSEEEE Organlsatlonens RN Cg

‘Gat0 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform, - s
anstallningsvillkor och region.

Ga1 Andel anstallda med kollektivavtal. 40 Platzer har inte tecknat kollektivavtal.

Gat2 Organisationens leverantérskedja 26,36

Ga13 Forandringar i organisation eller leverantérskedja. - 2,40 Nagra betydande forandringar har inte skett

ileverantdrskedjan.

Ga14 Forsiktighetsprincipens anvandning inom organisationen. 27

Ga1s Medlemskap i hallbarhetsinitiativ. 34 SwedenGreen Building Council

Ga16 Engagemangiorganisationer 7 Fastighetsagarna, Almega, Véstsvenska Handels-

kammaren m m

G4 Profilindikator Sidhénvisning Kommentar

G4-17 Organisationsstruktur 32

G4-18 Process for vasentlighetsanalys 35, 38-39

G4-19 Identifierade vasentliga aspekter 39

G4-20 Avgransning pa aspektniva inom organisationen. 40 Redovisningen av vésentliga aspekter avser hela
Platzer, inklusive dotterbolag.

G4-21 Avgransning pa aspektniva utanfor organisationen. 40 For indikatorer EN16 och EN23 &r hyresgésternas
paverkan helt eller delvis medrdknad, se respektive
indikator.

G4-22 Forklaring av effekten av férdndringar av information 40 Inga férandringar har skett

i tidigare redovisningar och skélen for dessa.

G4-23 Vasentliga férandringar som gjorts sedan foregaende 40 Inga férandringar har skett
redovisningsperiod vad giller avgransning och omfattning.

G4-27 Viktiga omraden som har lyfts via kommunikationen 39
och hur organisationen hanterat dessa omraden.

G4-56 Redogorelse for grundlédggande varderingar, principer, 31-33, 36
K standarder och etiska riktlinjer, samt hur val dessa inforts

i organisationen.

40 PLATZER ARSREDOVISNING 2015



HALLBARHETSREDOVISNING IEG_—

Visentliga hallbarhetsfragor

GRI-aspekter och verksamhets- Sidhénvisning
specifika aspekter Indikator Indikator Kommentar

Ekoppmlskt reslultatn G4-EC1: Skapat och levererat direkt
Positiv ekonomisk paverkan och ckonomiskt virde
aterinvestering i samhéllet

6rhandlade hyreskontrakt

Drift och underhallskostnader, exklusive

Underhall och utveckling av fastigheter fastighetsskatt 35
KATEGORI MILJO
Visentliga hallbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets- Sidhénvisning
specifika aspekter Indikator Indikator Kommentar
Energi
Anvandning av energi i form av el, virme  G4-EN3: Energianviandning inom
vy . o 20-21
och kyla samt tillhérande utslapp av organisationen
koldioxid.
Utsldpp
Anvandning av energi i form av el, vdrme  G4-EN15: Direkta utslapp av vaxthusgaser 20-21
och kyla samt tillhérande utslapp av G4-EN16: Indirekta utslapp av vaxthusgaser
koldioxid.
Avfall . . . e
. . . . G4-EN23: Total avfallsvikt per typ och Hantering avgors av svensk lagstiftning och
Avfallshantering vid drift och utveckling behandlingsmetod 2 upphandlad avfallsentreprenér.
av fastigheter.
Krav pa certiflering av alla nybyggnads-
Val av material, energildsningar, projekt. 2597 Miljoklassningssystemen anger regler och
ventilation m m. Mal att alla fastigheter som gér att certifiera nivaer.
ska certifieras minst fem ar efter forvarv.
Fastigheterna kontrolleras/undersdks
regelbundet. Eventuellt farligt material
Inbyggda farliga &mnen och férorenade Farliea 4mnen ska saneras omgaende M saneras omgaende eller i samband med
fastigheter/mark g g . projekt. Provtagning sker i due dilligence-
process eller i samband med nybyggnads-
projekt.
KATEGORI SOCIAL - ARBETSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR
Vésentliga hallbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets- Sidhénvisning
specifika aspekter Indikator Indikator Kommentar
R G4-LA1: Totalt antal anstallda som slutat,
Anstdllning : personalomsattning per alder, kén, region 31-33
Medarbetare som trivs och utvecklas NG : ’ ’
6jd-medarbetarindex
KATEGORI SOCIAL - PRODUKTANSVAR
Vésentliga hallbarhetsfragor
GRI-aspekter och verksamhets- Sidhdnvisning
specifika aspekter Indikator Indikator Kommentar

Mirkning av produkter och tjdnster
Utveckling av stadsdelar och omraden

Mirkning av produkter och tjdnster
Sakerhet och trygghet i och runt G4-PRS : Resultat fran kundundersokningar 20
fastigheterna

/
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Finansiering

Kapital dr vid sidan av medarbe-
tarnas kompetens den viktigaste
faktorn i vart vdrdeskapande. En stark
finansiell stdllning gor det mojligt att
investera 1 fastigheter med potentiell
vdrdetillvdxt. I december 2015
genomforde vi vdr forsta finansiering
via Nya Svensk Fastig-
hetsfinansiering (Nya SFF) i form av
en gron fastighetsobligation.

Finanspolicy

Det overgripande malet for
finansverksamheten &r att
minska vara rénte- och uppla-
ningsrisker. Verksamheten pa
finansmarknaden ska ha ett
klart samband med bolagets
huvudverksamhet - att forvalta
och utveckla fastigheter samt att
genomfora fastighetsafféarer.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per
arsskiftet till 3 593 mkr (2 966).

I samband med arsstdmman
beslutades om att lamna utdel-
ning till aktiedgarna om 72 mkr
(0,75 kr per aktie).

Stamman beslutade dven
att infora ett langsiktigt in-
citamentsprogram, riktat till
ledningsgruppen. Som ett led i
detta beslutade stamman bland
annat ocksa om en riktad ny-
emission om 250 000 aktier av
serie C, bemyndigande for styrel-
sen att aterkopa dessa aktier och
att bolaget ska ha ratt att overlata
dessa aktier.

Eget kapital per aktie uppgick
till 37,05 kr (30,98) per boksluts-
dagen och langsiktigt substans-

I inanspolicyn framgar bland annat féljande mal:

Mal

Nuldge

FINANSIERING I

varde (EPRA NAV) per aktie

till 43,16 kr (36,20). Soliditeten
uppgick samtidigt till 35 procent
(35) vilket innebar utrymme for
kommande fastighetsinveste-
ringar.

Lanefinansiering

Den 31 december uppgick de
langfristiga rantebarande skul-
derna till 5 690 mkr (4 855), vilket
motsvarade en beldningsgrad
om 58 procent (58). Med lang-
fristiga skulder avses skulder
som har en férvéantad 16ptid
ldngre &n ett ar. Lanefinansie-
ring sker huvudsakligen genom
banklan som sdkerstélls med
pantbrev i fastighet.

Soliditeten ska langsiktigt uppga till 30 procent.
Lanefinansieringen ska ske genom 3-5 banker samt
mojlighet till obligationslan.

Ingen enskild kreditgivare ska sta fér mer &n 50 procent
av lanevolymen.

Hogst 35 procent av lanen ska forfalla ett enskilt ar.

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

Av laneportfoljens rdntebindning ska andelen som
forfaller inom ett &r vara i intervallet 20-60 procent.

Soliditeten uppgar till 35 procent

Platzer har idag lan i fyra banker och har emitterat en grén
obligation genom Nya SFF

Storsta langivaren svarar idag for cirka 40 procent av total

laneskuld

Kapitalbindningen &r diversifierad och 2017 forfaller 34
procent av lanen till refinansiering

Den genomsnittliga rantebindningstiden &r 4,0 ar

33 procent av laneportfdljen loper utan lang rantebindning

Ddrtill anger finanspolicyn regler for vilka rdntederivat som far anvindas for att begrdnsa réinterisken.
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M. FINANSIERING

Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick den

31 december till 1,9 &r (1,8) och
den genomsnittliga rdntan var
2,37 procent (2,77). Den genom-
snittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av ingdngna
derivatavtal, uppgick samtidigt
till 4,0 ar (4,7).

I december genomforde vi var
forsta grona obligationsfinansie-
ring via Nya SFF, vilket innebar
att de emitterade en fastighets-
obligation om 300 mkr dar vi
lanar beloppet till en arlig réanta
om tre manaders Stibor plus 90
bps. Obligationerna noteras pa
Nasdaq Stockholm och forfaller
den 20 november 2017.

Nya SFF ags av Platzer Fas-
tigheter Holding AB, Catena AB,

Rénte- och kapitalbindningstid

Dios Fastigheter AB, Fabege AB
och Wihlborgs Fastigheter AB.

Viardeférdndringar derivat

For att na 6nskad réntebind-
ningsstruktur anvands rantede-
rivatinstrument, framst rante-
swappar. Dessa redovisas till
verkligt varde i balansriakningen
och med vardeférandringar
redovisade i resultatrdkningen
utan tilldmpning av sdkrings-
redovisning. Genom sjunkande
marknadsrantor under 2015
minskade undervérdet i Platzers
rantederivat till 192 mkr, vilket
motsvarar en positiv virdefor-
dndring om 64 mkr under aret.
Vardeforandringen paverkar inte
kassaflodet. Nar derivatens lop-
tid gar ut ar vardet alltid noll.

Rorelsekapital

Ett syfte med finansverksam-
heten, forutom att sdkerstilla
finansiering till tillvéxten, ar att
Platzer har tillrackligt rorelse-
kapital och tillgang till likvida
medel for att fullgéra sina
betalningsforpliktelser. Platzers
lopande verksamhet binder be-
gransat rorelsekapital eftersom
Platzer erhaller hyresintdkter i
forskott samtidigt som utgifterna
betalas i efterskott.

Vid utgangen av 2015 uppgick
likvida medel till 227 mkr (96).
Utover likvida medel fanns vid
arsskiftet outnyttjade lanel6ften
om 213 mkr samt en outnyttjad
checkkredit om 50 mkr.

Rénteforfall Laneforfall
Ar lanebelopp, mkr Andel, % Snittrénta, % lanebelopp, mkr Andel, %
2016 2 450 43 1,20 1394 24
2017 — — — 1949 34
2018 120 2 3,42 1455 26
2019 200 3 3,21 892 16
2020 300 5 4,15 — —
2021 670 12 2,97 — —
2022 550 10 3,49 — —
2023 100 2 3,49 — —
2024 1000 18 3,26 — —
2025 300 5 2,50 — —
Totalt 5690 100% 2,37% 5690 100%

Utover ovanstande rdnteférfallostruktur finns en rdnteswap om 600 mkr med framtida start per 2016-12-23.
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Platzeraktien

Platzeraktien dr sedan november
2013 noterad pa NASDAQ OMX
Stockholm, Mid Cap. Under 2015
Okade aktiekursen med 4,50 kr till
38,00 kr, vilket motsvarar en total
vdrdedkning med cirka 440 mkr (622).

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

Omsittning och kursutveckling
Under aret omsattes 20,9 miljoner
aktier (27,9) till ett sammanlagt
varde av 778 mkr (831). Den ge-
nomsnittliga omsattningen var
cirka 83 000 aktier (112 000) per
handelsdag. Samtliga noterade
aktier handlades pd NASDAQ
OMX Stockholm.

Under aret salde Backahill AB,
agt av familjen Paulsson, samt-
liga sina 5 625 000 B-aktier i
Platzer. Det innebér att den s&
kallade fria floaten i Platzeraktien
okade, vilket mojliggor en storre
likviditet. Samtidig kvarstar
Backahill som en av Platzers
storsta aktiedgare med ett uttalat
langsiktigt aktieinnehav uppga-
ende till 5 000 000 A-aktier, vilket
utgor 5,2 procent av kapitalet och
18,1 procent av rosterna.

Vid arets slut var kursen 38,00
kr (33,50) och borsvardet uppgick
till 3 648 mkr (3 208).

Aktiekapital

Den 31 december 2015 forde-
lade sig aktiekapitalet i Platzer
pa 20 miljoner A-aktier med ett
rostvarde pa 10 roster per aktie
samt 75 997 434 B-aktier med
ett rostvérde pa en (1) rost per
aktie. Av B-aktierna ager Platzer
250 000 aktier som eget innehav.
Varje aktie har ett kvotvéirde pa
0,10 kr.

Utdelningspolicy och utdelning
Utdelningen ska langsiktigt upp-
ga till 50 procent av férvaltnings-
resultatet efter skatt (med skatt
avses 22 procent schablonskatt).
Utdelningens storlek dr anpas-
sad for att bade ge aktiedgarna
marknadsmassig avkastning

och mojliggdra investeringar for
framtida vardetillvdxt. Detta
astadkoms bland annat genom
att det ar forvaltningsresultatet
som ligger till grund for utdel-
ningen, medan viardedkningar
som genereras genom utveckling
och férvarv finansierar den fort-
satta tillvaxten.

Infoér drsstdmman foéreslar
styrelsen en utdelning om 1,00
kronor (0,75) per aktie for 2015,
en hoéjning med 33 procent. Detta
motsvarar en direktavkastning
pa 2,6 procent (2,2) berdknat pa
aktiekursen vid arets utgang.

Bemyndiganden

Arsstimman den 28 april 2015
bemyndigade styrelsen att fram
till nédsta arsstdmma, vid ett
eller flera tillfdllen och med eller
utan foretradesratt for aktie-
agarna, besluta om nyemission
av B-aktier om hogst 10 procent
av aktiekapitalet. Emissionen ska
kunna genomforas som kontant-,
apport- eller kvittningsemission

PLATZERAKTIEN M

och ska ske till marknadsmas-
sigt pris.

Stamman beslutade dven att
infora ett langsiktigt incita-
mentsprogram, riktat till led-
ningsgruppen. I enlighet med
detta beslutades ocksd om
andring av bolagsordningen, en
riktad nyemission om 250 000
aktier av serie C, bemyndigande
for styrelsen att aterkopa dessa
aktier, vilket ocksa skett. Bolaget
ska ha ratt att overlata dessa
aktier i enlighet med incitaments-
programmets villkor.

Platzers styrelse har inte er-
hallit 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 till 3 915 (3 206).
Det utlandska dgandet uppgick
till 8 procent (5) av aktiekapita-
let och 3 procent (2) av antalet
roster.

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

I Platzers bolagsordning finns en
hembudsklausul som innebar att
en kopare av A-aktier, vilken inte
tidigare dger A-aktier, ar skyldig
att hembjuda de forvarvade akti-
erna till ovriga agare av A-aktier,
om inte forvarvet skett genom
koncernintern overlatelse eller
overlatelse till juridisk person
som innehéller firman Lansfor-
sdkringar. Om dgare av A-aktier
inte forvarvar de hembjudna

Investment case

aktierna omvandlas de overlatna
aktierna automatiskt till B-aktier
innan forvarvaren infors i aktie-
boken.

Information till aktiedigarna
Platzers framsta informations-
kanal ar platzer.se. Har offent-
liggors alla pressmeddelanden
och finansiella rapporter. Press-
meddelanden och rapporter
kan erhéllas via e-post i sam-

Fokus pa kommersiella fastigheter i G6teborg
Platzer ar helt fokuserat pa kommersiella fastigheter i Géteborgsomradet. Vi kan var marknad
och vi kdnner var stad. For den som vill investera i just kommersiella fastigheter i Goteborg ar
vi det enda renodlade alternativet pa borsen.

Goteborg fordndras under stark tillvaxt
Goteborgsomradet dr i borjan av ett omfattande stadsutvecklingsarbete. Under de kommande
aren kommer stora delar av staden att fordndras i grunden. Centrala delar kommer att fortétas
och tidigare fabriksomraden bli till levande stadsmiljoer for bade boende och arbete. Goteborg
har samtidigt en stark ekonomisk tillvixt och sjunkande arbetsloshet.

band med offentliggorandet.
P4 webbplatsen finns ocksa
presentationer fran stdmmor
och analytikertraffar, generell
information om aktien, rapport
om bolagsstyrning, finansiella
data samt uppgifter om insiders
och insidertransaktioner.
Arsredovisningen finns
tillgdnglig pa hemsidan och
distribueras i tryckt form till de
aktiedgare som uttryckligen ber
om det.
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Tydlig modell for vardeskapande

Platzer har en tydlig modell for viardeskapande byggd pa fastighetsforvaltning, utveckling av
fastigheter, projekt och hela omraden samt fastighetstransaktioner. Under senare ar har vi
flyttat fram positionerna inom projektutveckling, vilket breddar vara mdjligheter nér priserna pa
kopviarda objekt stiger och direktavkastningskraven sjunker.

En omfattande portfdlj av utvecklingsprojekt

Utover pagaende projekt har vi en omfattande portfdlj av moéjliga utvecklingsprojekt. Samtliga
finns i intressanta ldgen i Goteborgsomradet dér det finns expansiva detaljplaner. Totalt om-
fattar portfoljen cirka 500 000 kvadratmeter.

En engagerad samhéllsaktor

Med vart tydliga fokus pa Goteborg och starka stéllning i omraden med utvecklingspotential
foljer bade mojligheter och ansvar. Genom att aktivt bidra till utvecklingen av staden och de
omraden dér vi dger fastigheter bidrar vi till den positiva utvecklingen, vilket paverkar saval
hyresnivaer och virdet pa fastigheterna. Samtidigt bygger vi viktiga relationer och skaffar oss
kunskap om marknaden.
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Storsta aktiedgare 2015-12-31

. Antal Antal B- Antal Andel Andel
Agare A-aktier aktier aktier réster, % kapital, %
Ernstrém & C:o 10 000 000 0 10 000 000 36,3 10,4
Lansforsakringar Goteborg och Bohusldan 5 000 000 11 162 490 16 162 490 22,2 16,9
Backahill 5 000 000 0 5 000 000 18,1 5,2
Familjen Hielte / Hobohm 0 19 293 745 19 293 745 7,0 20,2
Lansforsékringar fondférvaltning AB 0 8805 712 8 805 712 3,2 9,2
Fjarde AP-fonden 0 4 492 743 4492 743 1,6 4,7
Carnegie Fonder 0 3 000 000 3 000 000 1,1 3,1
Lesley Invest (inkl privata innehav) 0 2771490 2771490 1,0 2,9
Svolder AB 0 2398 520 2 398 520 0,9 2,5
Danske Capital Management 0 1632326 1632326 0,6 1,7
Ovriga dgare 0 22 190 408 22 190 408 8,0 23,2
Totalt 20 000 000 75 747 434 95 747 434 100% 100%
Aterképta egna aktier 0 250 000 250 000
Totalt registrerade aktier 20 000 000 75 997 434 95 997 434
Aktiedgare i storleksklasser 2015-12-31
Storleksklass Antal aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav, % Roster, %
1- 500 1936 519 824 0,5 0,2
501- 1000 1027 828 890 0,9 0,3
1001 - 5000 670 1679 255 1,7 0,6
5001 - 10 000 123 969 186 1,0 0,4
10 001 - 15 000 27 354 306 0,4 0,1
15 001 - 20 000 18 345 228 0,4 0,1
20001 - 114 20 000 000 71 300 745 95,1 98,3
Totalt 3915 20 000 000 75 997 434 100 100
Data per aktie
2015 2014 2013 2012 2011
Eget kapital, kr 37,05 30,98 28,47 25,77 23,84
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 43,16 36,20 30,58 29,10 30,52
Substansvarde, kr 38,62 33,07 28,71 27,00 24 55
Borskurs vid arets slut, kr 38,00 33,50 27,00
Resultat efter skatt, kr! 6,81 3,11 3,82 2,47 1,41
Forvaltningsresultat, kr 2,78 2,21 2,16 2,05 1,68
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 3,07 2,00 2,04 2,27 1,29
Utdelning, kr? 1,00 0,75 0,60 0,50 0,48
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 95 747 95 747 95 747 70 447 57 000
Genomsnittligt antal aktier, tusental 95 747 95 747 76772 63724 51 250

! Ndgon utspddningseffekt foreligger inte da inga potentiella aktier forekommer
2For 2015 foreslagen utdelning

Antal aktiedgare 2015-12-31 per geografiskt omrade SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Antal e
aktiedigare Innehav, % Roster, % 40
Sverigeboende 3 826 92,1 97,2
Ovriga Norden 23 1,1 0,4
Ovriga Europa (exkl Sverige och Norden) 53 6,2 2,1 0
USA 8 0,6 0,2
Ovriga varlden 5 0,0 0,1 20
Totalt 3915 100 100
10

2010 2012 2013 2014 2015
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M RISKHANTERING

Riskhantering

Platzers verksamhet ar forknip-
pad med ett antal risker. Det ar
en naturlig del i all affarsverk-
samhet. Darfor arbetar vi aktivt
med att identifiera, bedéma och
hantera dessa risker.

Risk

I nedanstaende tabell finns en
oversikt av de risker Platzer
framst dr exponerat for. En utfor-
ligare beskrivning av riskerna
finns i forvaltningsberattelsen

Beskrivning

pa sidan 53-54 samt i not 3 pa
sidan 68-69. Dar finns ocksa en
kénslighetsanalys.

Sannolikhet

Hyresintékter och hyresnivaer
samt kreditrisk

Fastighetskostnader

Fastighetstransaktioner

Organisationsrisk och
operationella risker

Miljorisk

Tvisterisker

Makroekonomiska faktorer

Fastigheternas virde-
férandring

Andrad lagstiftning och skatter

Vader och sasong

Finansiell risk
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e Uthyrningsgrad
e Hyresniva
e Hyresgésternas betalningsformaga

e Begrinsad mojlighet att paverka taxebundna kost-
nader for t ex el, sophdmtning, vatten och virme
e Oforutsedda och omfattande reparationer

e Bortfall av hyresgéaster
e Ofdrutsedda tekniska fel
* Behov av miljosanering

e Forlust av nyckelmedarbetare

e Patraffande av féroreningar och giftiga &mnen
i fastigheter

e Att bli indraget i legala processer

e Allmé&n konjunkturutveckling och sysselsédttning

e Produktionstakt for nya bostéder och lokaler samt
ny infrastruktur

 Befolkningstillvixt och demografi

e Inflation och réntenivéer

e Forandringar i vakansgrad, hyresniva och
driftskostnader
e Fordndrade direktavkastningskrav och kalkylrantor

e Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga och kommunala palagor och bidrag
e Okade kostnader pa grund av till exempel upp-

varmning, nerkylning eller snoskottning

e Atstramad kreditmarknad
e Kassabrist

Liten

Medel

Liten

Medel

Liten

Medel

Medel

Medel

Medel

Liten

Medel



RISKHANTERING I

Paverkan Sa skyddar sig Platzer

Liten e Koncentration av fastigheter till attraktiva omraden i Géteborgsomradet
e Langsiktigt arbete med uthyrning
e Nira relation med kunderna
e Diversifierad kontraktsportfolj

Liten e Vidaredebitering av taxebundna kostnader
e Prissdkringar
e Lopande driftsoptimering och energieffektivisering
e Underhallsplaner

Medel ¢ Heltackande due diligence
e Avtalsskrivningar
* Oppenhet
Liten e Aktivt arbete for att 6ka medarbetarnas trivsel och lojalitet

e Langtgaende befogenheter och eget ansvar
e Tydliga kdrnvirden

Medel e Systematiskt miljoarbete enligt ISO 14001
e Miljocertifiering av fastigheter

Liten e Strukturerat arbete i enlighet med policyer och riktlinjer

Stor e Noggrant forberedelsearbete infér varje investering
e Koncentration av bestandet till attraktiva omraden i Goteborgsomradet
e Diversifierad kontraktsportfolj
e Inflationsjusterade hyresavtal
e Systematiskt arbete med rorliga rantor och réantederivat

Stor e Koncentration av innehav till attraktiva ldgen med utvecklingspotential
o Aktivt arbete med underhall och utveckling av fastigheter och omraden

Liten e Lopande omvirldsbevakning
* Atgdrder for att minska effekten av enskilda férandringar
e Vidaredebitering av fastighetsskatt till hyresgésterna

Liten e Avtal med kallhyra och hyrestillagg for forbrukningskostnader
e Lopande optimering och energieffektivisering

Stor e Effektiv cash management

e Spridning av laneforfall avseende 16ptider och motparter i enlighet med
finanspolicy
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M FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Flerarsoversikt

Mkr 2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrdkning

Hyresintakter 589 525 464 384 330
Fastighetskostnader -152 -131 -123 -104 -124
Forvaltningsresultat 266 211 166 130 87
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 510 401 117 108 63
Resultat fore skatt 840 385 365 184 94
Arets resultat 664 298 294 157 73
Balansrikning

Forvaltningsfastigheter 9784 8343 6913 6091 4504
Ovriga anlaggningstillgangar 65 42 28 7 9
Omséttningstillgangar 290 123 706 138 72
Eget kapital 3593 2 966 2726 1816 1359
Langfristiga skulder 6313 5391 4739 4283 3104
Kortfristiga skulder 233 151 182 136 122
Balansomslutning 10 139 8508 7 647 6236 4585
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran l1opande verksamhet 294 192 156 145 67
Kassaflode fran investeringsverksamhet -932 -1011 -708 -1479 -560
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 769 237 1111 1414 466
Arets kassafléde 131 -582 559 80 -27
Ovrigt

Fastigheter, antal 59 60 53 55 51
Uthyrningsbar yta, kvm (tusental) 465 415 374 402 329
Fastighetsinvesteringar 360 166 114 151 197
Medelantal anstallda 55 41 36 35 30

Nyckeltal

Mkr 2015 2014 2013 2012 2011
Finansiering

Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,7 2,2 2,2
Réntetdckningsgrad, ggr 3,0 2,4 2,1 2,0 1,8
Bel&ningsgrad, % 58 58 65 66 65
Soliditet, % 35 35 36 29 30
Avkastning pa eget kapital, % 20,0 10,5 12,9 9,9 58

Fastigheter och forvaltning

Direktavkastning, % 4.8 5,2 5,3 5,4 5,0
Overskottsgrad, % 74 75 74 73 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 94 93 91 94
Hyresvarde, kr/kvm 1532 1490 1363 1078 1166
Uthyrningsbar yta, kvm 465 415 374 402 329
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KVARTALSDATA s

Kvartalsdata

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014

Mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Resultatrdkning
Hyresintdkter 160 146 144 139 131 133 131 130
Fastighetskostnader -44 -35 -34 -39 -34 -33 -28 -36
Driftséverskott 116 111 110 100 97 100 103 94
Central administration -11 -8 -8 -8 -10 -7 -8 -7
Finansnetto -34 -34 -35 -33 -36 -38 -39 -38
Forvaltningsresultat 71 69 67 59 51 55 56 49
}gﬁi{%iggg?é;eter 205 196 49 60 167 126 91 17
Bnansiola instiament 63 74 144 69 76 47 56 48
Resultat fore skatt 339 191 260 50 142 134 91 18
Skatt pa periodens resultat -66 -42 -57 -11 -34 -29 -20 -4
Periodens resultat 273 149 203 39 108 105 71 14

2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31 2014-12-31 2014-09-30 2014-06-30 2014-03-31
Balansridkning
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 9784 9491 9192 8 491 8 343 7 363 7 195 6 958
Ovriga anléggningstillgdngar 5 5 5 6 6 6 7 7
iﬁiig;ﬁﬂ%s llgangar 60 30 49 37 36 12 12 5
Omséttningstillgdngar 63 57 67 62 27 21 21 27
Likvida medel 227 144 117 132 96 522 513 681
SUMMA TILLGANGAR 10 139 9727 9 430 8728 8 508 7 924 7 748 7 678

EGET KAPITAL OCH

SKULDER
Eget kapital 3593 3286 3136 3005 2 966 2858 2753 2740
Uppskjuten skatteskuld 399 338 300 251 244 213 186 169
Langfristiga rntebarande 5690 5642 5593 4900 4855 4515 4518 4520
skulder

Ovriga langfristiga skulder 224 284 230 361 292 191 144 75
Kortfristiga skulder 233 177 171 211 151 147 147 174
SUMMA EGET KAPITAL 10 139 9727 9430 8728 8508 7 924 7 748 7678

OCH SKULDER

2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31 2014-12-31 2014-09-30 2014-06-30 2014-03-31

Nyckeltal

Direktavkastning, % 48 4.8 5,0 4.8 49 5,5 5,8 5,4
Overskottsgrad, % 73 76 76 72 74 75 79 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 90 92 97 92 93 93
Avkastning pa eget kapital, % 12,3 9,7 11,7 5,9 7,9 8,3 7,4 4.6
Eget kapital per aktie, kr 37,05 34,32 32,76 31,39 30,98 29,85 28,75 28,61
Substansvarde per aktie, kr 38,62 36,40 34,24 34,04 33,07 31,32 29,84 29,23
Borskurs, kr 38,00 34,70 34,20 39,00 33,50 30,00 30,10 30,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,74 1,56 2,12 0,41 1,13 1,10 0,74 0,14

Kassaflode fran den 16pande

verksamheten per aktie, kr 1,22 0,85 0,18 0,82 0,51 0,56 0,39 0,35
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren
for Platzer Fastigheter Holding AB
(publ) organisationsnummer
556746-6437, avger harmed foljande
arsredovisning och koncernredovis-
ning for 2015. Uppgifter inom parentes
avser foregdende rakenskapsar.

Allmént om verksamheten

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
ar moderbolag i Platzerkoncernen
(Platzer). Platzer &r ett borsnoterat
fastighetsbolag med verksamhet
koncentrerad till Goteborgsregionen.
Fastighetsinnehavet utgors av
kommersiella fastigheter. Platzers
fastighetsbestand hade per arsskiftet
ett verkligt varde tillika ett redovisat
varde om 9,8 miljarder kronor (8,3).
Platzers ambition ar att fortsitta vixa
pa Goteborgsmarknaden och befdsta
sin stéllning som en av de ledande
aktdrerna pa marknaden. Det totala
hyresvérdet uppgick per arsskiftet

till 717 mkr (613), de kontrakterade
hyresintékterna uppgick till 664 mkr
(565), vilket ger en uthyrningsgrad per
2015-12-31 om 93 % (92).

Affirsidé

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

Finansiella mal

Platzer har tva overgripande ekono-
miska mal, att substansvirdet per
aktie vid 2017 ars utgang skall uppga
till minst 40 kronor per aktie och att
avkastningen pa eget kapital langsiktigt
skall 6verstiga den riskfria rdntan
med 5 procentenheter. Malen skall
nas samtidigt som soliditeten over
tiden skall vara 30 % och belanings-
graden 65 %.

Organisation

Platzers fastighetsbestand &r organi-
serat i marknadsomraden, under 2015
har dessa varit tre men per 1 januari
2016 sker en omorganisation som
innebar tvd marknadsomraden. Mark-
nadsomradena dr Platzers enheter
med ansvar for daglig drift och for-
valtning samt utveckling av fastighe-
terna. Som stéd till marknadsomradena
finns tva specialistenheter, Projekt
som svarar for projektutveckling och
projektledning samt Uthyrning som
stodjer uthyrningsaffaren. Platzers
koncern- och stabsfunktioner bestar
av VD, affarsutveckling, ekonomi,
finans, marknad och kommunikation
och hallbarhet. Medelantalet anstall-
da uppgick under 2015 till 55 med-
arbetare (41). Bolagets kontor finns i
Garda Norra, Goteborg, i en egenédgd
fastighet.
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Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet omfattade per

31 december 2015 totalt 59 (60) fastig-
heter, varav 10 projektfastigheter,
med ett verkligt virde om 9 784 mkr
(8 343). Den totala uthyrningsbara
ytan uppgick till 465 438 kvm, vilka
fordelade sig pa kontor 68 % (66),
butik 4 % (5), industri/lager 13 % (15)
och &vrigt 15 % (14). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick for perioden
till 91 % (94). Huvudsakliga skalet

till minskningen av den redovisade
uthyrningsgraden ar att ett flertal
projektfastigheter har tomstallts i
samband med fastighetsutvecklings-
projekt. Nar dessa projekt under
slutet av 2015 och under 2016
fardigstallts (flertalet fullt uthyrda)
kommer uthyrningsgraden ¢ka igen.
Projekten paverkar med cirka 2 pro-
centenheter. Per arsskiftet uppgick
den ekonomiska uthyrningsgraden till
93 % (92). Hyresintakter pa arsbasis
utifran gillande hyreskontrakt per
arsskiftet 2015-12-31 uppgar till

664 mkr (565). Totalt hade Platzer 682
lokalhyreskontrakt (608). De tjugo
storsta hyreskontrakten stod for 33 %
(31) av det kontrakterade hyresvardet.
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for
hyreskontrakten uppgick till 46 mana-
der (43). Konsolidering gors kvartal 4
2015 av delagt bolag, tidigare har dgd
andel i tillgdngar och skulder samt
resultat konsoliderats.

Fastigheternas varde

Platzers samtliga fastigheter klassi-
ficeras i redovisningen som forvalt-
ningsfastigheter. Fastigheterna redo-
visas i balansrékningen till verkligt
vérde och virdefordndringarna redo-
visas i resultatrakningen. Med verkligt
viarde menas den giangse anvanda
definitionen av marknadsvérde i
Sverige, "Det pris som vid varderings-
tidpunkten skulle erhallas vid for-
sdljning av en tillgang eller betalas
vid overlatelse av en skuld genom en
ordnad transaktion mellan mark-
nadsaktorer”. Platzer genomfér varje
kvartal en intern fastighetsvardering
baserad pa en tioarig kassaflodes-
modell pa samtliga dgda fastigheter.
Varje forvaltningsfastighet varderas
individuellt genom att nuvardes-
berdkna framtida kassafléden under
tio ar samt restvardet ar 10. Bedémda
hyresbetalningar samt drift- och
underhallskostnader hérleds fran be-
fintliga och budgeterade intékter och
kostnader. Hansyn tas till eventuella
framtida foérdndringar i uthyrnings-
grad, hyresnivaer, investeringsbehov
samt drift- och underhallskostnader.
Hyresutvecklingen bedéms f6lja
inflationen med hénsyn tagen till
gallande indexklausuler i befintliga
kontrakt. Vid kontraktens slut

gors en bedomning om da radande
marknadshyra. Vakanser bedoms
med utgadngspunkt i gillande vakans-
situation och utifran lége och skick.
Till grund for kassaflodeskalkylerna
har antagits en inflation om 2 %.
Marknadens direktavkastningskrav
och kalkylrdntor baseras pa analys
av jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Projektfas-
tigheter véarderas individuellt utifran
beddmt byggrattsvarde. En gang per
ar later Platzer genomfora en extern
vardering av ett urval av fastighets-
bestandet i syfte att kvalitetssdakra
den interna virderingen. Under 2015
utfordes den externa varderingen
av Forum Fastighetsekonomi AB per
31 december och omfattade cirka 35 %
av det totala fastighetsvardet. Forums
vardering, med ett osdkerhetsintervall
pa enskild fastighet om +/- 10 % och
pa bestandsniva om +/- 5 %, visade
pa ett fastighetsvdrde som var 7 mkr,
eller 0,2 %, hogre &n Platzers egen
vardering.

Per arsskiftet uppgick det genom-
snittliga direktavkastningskravet
till 5,5 % (5,8). Vid samma tidpunkt
uppgick det samlade fastighetsvardet
till 9 784 mkr (8 343).

Vésentliga hidndelser under
rikenskapsaret

Platzer forvarvade under andra kvar-
talet fastigheten Olskroken 18:7, mera
kand som Gamlestadens Fabriker,
fran Aberdeen. Forvarvet skedde
genom bolagsforvarv och det under-
liggande fastighetsvardet uppgick

till 750 mkr. Under oktober traffades
avtal dar Platzer 6verlidt en del av
fastigheten Olskroken 18:7 till JM. For-
sadljningen omfattar en markareal om
cirka 5 000 kv till ett underliggande
fastighetsvdrde om 150 mkr och be-
doms omfatta framtida byggratter for
bostadsandamal om cirka 25 000 kvm.
Frantrdde sker nér detaljplan och av-
styckning av fastigheten ar klar vilket
beddms vara senast forsta kvartalet
2018.

I juli forvarvades fastigheten
Harddisken 1 1iJolen, Mélndal av
Moélndals kommun for nybyggnation
av huvudkontor och lager fér Armatec
AB. I december forvarvades Hogsbo
33:1 som &r en obebyggd tomt om
5500 kvm i norra Hogsbo. Forvarvet
skedde genom bolagsforvarv med ett
underliggande fastighetsvdrde om
6 mkr.

Under aret har Platzer fullfoljt
strategin att renodla fastighetsbe-
standet i Hogsbo till norra delen
av omradet och salt fastigheterna
Hogsbo 11:3, Hogsbo 11:5, Hégsbo
14:3, Hogsbo 13:6, Hogsbo 27:8 och
Hogsbo 7:21. I december frantraddes
Gasklockan 2 i Abro, Mélndal. Samtliga



férsdljningar skedde genom bolags-
forsaljning. I borjan av januari 2015
tecknade Platzer avtal om forsiljning
av Gullbergsvass 703:53 till Géteborgs
Stad med villkorat frantréde, bland
annat kravs att detaljplanen fér nya
Hisingsbron vunnit laga kraft. Fran-
trade beddms ske forsta halvaret 2016.

Resultat
Hyresintékterna uppgick for helaret
till 589 mkr (525), en 6kning med 12 %.
Intdktsokningen &r i huvudsak han-
forlig till ett storre fastighetsbestand
samt till nyuthyrningar. Driftséver-
skottet uppgick for aret till 437 mkr
(394), vilket ar en 6kning med 11 %.

Forvaltningsresultatet forbattrades
2015 med 26 % och uppgick till 266 mkr
(211). Resultatforbattringen beror
dels pa Platzers tillvixtstrategi som
innebar ett storre fastighetsbestand
2015 jamfort med 2014, dels pa ut-
vecklingsatgirder och meruthyrning
i befintliga fastigheter. Vardeforand-
ringar pa fastigheter uppgick for aret
till 510 mkr (401), virdeforéandringar
pa finansiella instrument uppgick till
64 mkr (-227).

Finansnettot for 2015 uppgick till
-136 mkr (-151), en minskning med
15 mkr trots en storre lanevolym. Den
lagre kostnaden beror huvudsakligen
pa omférhandlade réntemarginaler
och lagre marknadsrintor. Arets re-
sultat efter skatt uppgick till 664 mkr
(298).

Investeringar

Nettoinvesteringarna i fastigheter har
under aret uppgatt till 845 mkr (1 030),
varav 745 mkr (864) avser forvarv

och 259 mkr (-) avser férsdljningar.
Investeringar i befintliga fastigheter
har uppgatt till 359 mkr (166). Inves-
teringarna har finansierats genom
nyupplaning och viss del med egna
kassamedel.

Finansiell stillning

Koncernens eget kapital uppgick per
31 december till 3 593 mkr (2 966).
Soliditeten uppgick till 35 % (35).
Réntetdckningsgraden uppgick till

3,0 ggr (2,4). Avkastning pa eget kapital
uppgick for 2015 till 20,0 % (10,5).

Per bokslutsdagen uppgick de
langfristiga réntebarande skulderna
till 5 690 mkr (4 855), vilket motsva-
rade en beldningsgrad om 58 % (58).
Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden, inklusive effekter av ingdngna
derivatavtal, uppgick per 31 december
till 4,0 ar (4,7). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till
1,9 ar (1,8). Likviditeten, inklusive
outnyttjad checkrdkningskredit, var
per arsskiftet 277 mkr (146).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till
-176 mkr (-87) och utgors till storsta
delen av uppskjuten skatt. Aktuell
skatt kan héallas pa en lag niva da

férsdljning av fastigheter, vilket ger
upphov till realiserade vardeforand-
ringar, vanligtvis sker genom bolags-
forsdljning vilket innebér att dessa
resultat da ar skattefria. Likasa finns
skattemadssiga avskrivningsmajligheter.
Skatteméssiga underskottsavdrag
uppgick per 2015-12-31 till 0,5 mkr (0)
i koncernen. For mer detaljerad infor-
mation se not 12.

Hallbarhet
Platzer ar sedan 2009 miljocertifierade
enligt ISO 14001. Platzers miljopolicy
ar ett levande dokument som utvar-
deras och utvecklas 16pande. Policyn
beskriver vilka mal som Platzer satt
upp och innefattar ocksa en hand-
lingsplan som konkretiserar miljo-
arbetet och hur malen skall uppnas.
Arbetet med de 6vergripande
miljomalen pagar och per arsskiftet sa
har 37 stycken fastigheter certifierats
enligt ndgot av miljocertifieringssys-
temen: Green Building, Miljobyggnad,
LEED eller BREEAM. Detta innebar att
77 % av fastigheterna nu &r certi-
fierade. Platzer bedriver inte nagon
tillstands- eller anmaélningspliktig
verksamhet enligt miljobalken.

Modjligheter och risker

Som all affdrsverksamhet &r dven
fastighetsforvaltning, fastighetsut-
veckling och investering i fastigheter
férknippat med ett antal risker.
Platzer arbetar darfor aktivt med

att identifiera, bedoma och mota de
risker som bedéms ha storst paverkan
pa bolaget. God intern kontroll och
extern kontroll fran revisorer samt
vil fungerande administrativa system
och policys ar grundldggande faktorer
for att hantera och minska riskerna.
Platzer arbetar kontinuerligt med

att se 6ver och folja upp den interna
kontrollen. Riskerna kan delas upp

i verksamhetsrisker, omvérldsrisker
och finansiella risker. I enlighet med
IFRS gor ledningen antaganden,
bedémningar och uppskattningar
som paverkar innehallet i de finan-
siella rapporterna. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar och
uppskattningar vilket &ven framgar av
redovisningsprinciperna.

Verksamhet

Med verksamhetsrisker avses risker
som &r relaterade till kdrnverksam-
heten, fastighetsférvaltning samt
fastighets- och projektutveckling.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Platzers intdkter paverkas av fastig-
heternas uthyrningsgrad och hyres-
nivan samt av hyresgésternas betal-
ningsférmaga. Bade uthyrningsgrad
och hyresnivaer paverkas i sin tur
av konjunktur, befolkningstillvaxt
och utbudet av motsvarande lokaler.
Platzer moter denna risk pa flera olika
sdtt. Forst och framst koncentrerar
bolaget sitt fastighetsbestand till att-

FORVALTNINGSBERATTELSE

raktiva omraden i Goteborgsregionen
som under lang tid haft en stabil
ekonomisk utveckling med mestadels
okande efterfragan pa lokaler och laga
vakansnivaer. Platzer arbetar langsik-
tigt med uthyrning och bolaget ini-
tierar heller inga nya projekt utan att
fran borjan ha sakerstillt en tillfreds-
stdllande uthyrningsgrad. Genom att i
den dagliga forvaltningen arbeta néira
kunderna, med egen personal och
med gemensamma virderingar siker-
stéller Platzer ocksa hog kundndjdhet,
vilket minskar risken fér vakanser och
minskade hyresintdkter. Platzer har
dven god spridning pa sina hyreskon-
trakt. Vid arsskiftet svarade de 20
storsta hyreskontrakten for 33 % (31)
av hyresintékterna pa arsbasis, varav
det storsta svarade for 5 % (4).

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen
av taxebundna kostnader sdsom
kostnader for el, sophdmtning, vatten
och varme. Flera av dessa varor och
tjdnster kan endast kdpas fran en
aktor, vilket gér dem svara att paverka.
Darutover tillkommer kostnader for
fastighetsskatt, fastighetsskotsel och
administration. Platzer begransar
denna risk genom att i sa stor ut-
stréackning som md&jligt vidaredebitera
dessa kostnader till hyresgésten. P&
kort sikt minskar risken ocksa genom
att prissdkra en viss méngd el. Dess-
utom arbetar Platzer kontinuerligt
med att optimera och energieffektivi-
sera driften av fastigheterna. Oférut-
sedda och omfattande reparationer
kan ocksa paverka resultatet negativt.

Fastighetstransaktioner
Fastighetsforvarv ar alltid férenade
med osdkerhet, exempelvis i form av
bortfall av hyresgéster, oférutsedda
kostnader for hantering av tekniska
problem eller miljésanering. For att
minska risken for oférutsedda kostna-
der genomfor Platzer infor forvarv en
legal, finansiell, teknisk och miljémas-
sig due diligence. Dessutom innehaller
alla férvarvsavtal saval sedvanliga
som for den individuella affaren
erforderliga sdljargarantier och andra
ataganden fran séljarens sida. Vid
avyttringar stravar Platzer efter balan-
serade avtalsvillkor med sedvanliga
ansvarsbegransningar samt dppenhet
och tydlighet i informationsgivningen
i syfte att undvika senare tvister.

Organisationsrisk och operationella risker
Platzers fortsatta framgang &r till stor
del beroende av medarbetarna, saval
ledande befattningshavare som 6vriga
medarbetare. Platzer arbetar aktivt for
att 6ka medarbetarnas trivsel pa och
lojalitet med bolaget. Varje medar-
betare har arliga utvecklingssamtal
med uppfoljningssamtal och trivseln
f6ljs varje ar upp genom en med-
arbetarenkét. Varje medarbetare har
stora befogenheter och eget ansvar.
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Till sitt stod i det dagliga arbetet finns
foretagsgemensamma karnvarden,
vilka fungerar som riktlinjer vid
beslutsfattande.

Miljérisk

Miljoriskerna i Platzers verksamhet
bestar framst i risken att féroreningar
och giftiga &mnen patraffas pa fastig-
heter och i byggnader. Vanligen gors
sadana upptéckter i samband med till
exempel ombyggnation och nybygg-
nadsprojekt. Platzer undersdker och
identifierar eventuella miljorisker
l6pande. Det dagliga miljoarbetet
bedrivs systematiskt enligt ISO 14001
och dr integrerat i verksamheten. Se
beskrivning i avsnitt Hallbarhet pa
sidan 53.

Tuisterisker

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

Omvidrld

Omvdérldsrisker dr fraimst kopplat till
risker som ligger utanfér den egna
verksamheten men som anda paverkar
Platzer.

Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen paverkas i stor
utstrdckning av makroekonomiska
faktorer sasom allmén konjunktur-
utveckling, tillvéxt, sysselsittning,
produktionstakt f6r nya bostdder och
lokaler, forandringar i infrastruk-
tur, befolkningstillvaxt, demografi,
inflation och réntenivaer. Tillvixten i
ekonomin paverkar sysselsédttnings-
graden som &r en visentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmark-
naden och ddrmed paverkar vakans-
grader och hyresnivaer, framforallt
vad géller kommersiella lokaler.
Platzer moter denna risk bland an-
nat genom ett noggrant forberedande
arbete infor varje investering, genom
att koncentrera bestandet till omraden
som beddms vara attraktiva dven vid
svagare konjunktur samt genom en
diversifierad kontraktsportfolj som
minimerar exponeringen mot enskilda
branscher och hyresgéaster. Férvant-
ningar om inflationen paverkar rédntan
och diarmed Platzers finansnetto.
Réantekostnader ar Platzers enskilt
storsta kostnad. Storre forandringar
irdntenivder medfor en vésentlig
paverkan pa Platzers resultat och
kassaflode. Inflationen paverkar
ocksa Platzers fastighetskostnader.
Utover detta paverkar forandringar
irdnta och inflation pa lang sikt dven
avkastningskraven pa fastigheter och
darmed fastigheternas marknads-

54 PLATZER ARSREDOVISNING 2015

varden. Platzer moter inflationsrisken
genom att de flesta hyresavtal ar helt
inflationsjusterade da hyrorna &ar
bundna till konsumentprisindex (KPI).

Platzer arbetar systematiskt med
rorliga réntor och réntederivat for att
hantera rénterisker i enlighet med
finanspolicyn vilket beskrivs ndrmare
inot 3.

Fastigheternas vdrdefordndring

Platzers forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrdkningen till verk-
ligt varde och vardeforandringarna
redovisas i resultatrdkningen. Vardet
pa fastigheterna paverkas av ett antal
faktorer, dels fastighetsspecifika sa-
som vakansgrad, hyresniva och drifts-
kostnader, dels marknadsspecifika sa-
som avkastningskrav och kalkylrantor
som hérleds ur jamférbara trans-
aktioner pa fastighetsmarknaden.
Genom att koncentrera fastigheterna
till attraktiva lagen med utvecklings-
potential i Goteborgsregionen minskar
risken for negativa vardeférandringar.
Risken minskar ocksa av att Platzer
arbetar aktivt med underhall och
utveckling av fastigheterna.

Exponering mot dndrad lagstiftning

och skatter

Fastighetsskatt dr en stor kostnads-
post for Platzer och andra fastig-
hetsbolag. Forandringar i regelverket
for bolags-, mervirdes- och fastig-
hetsskatt, liksom 6vriga statliga och
kommunala palagor, kan paverka for-
utsdttningarna for Platzers verksam-
het. Platzer foljer utvecklingen inom
lagstiftning och skatter, bade som bo-
lag och som medlem i branschorgani-
sationer. I de fall det &r mdjligt vidtar
Platzer atgérder for att minska effek-
ten av eventuella férdndringar. Platzer
begransar risken kring fastighetsskatt
genom att vidaredebitera densamma i
sin helhet pa hyresgédsterna.

Vider och sdsong

Generellt brukar ségas att vinterhalv-
aret, sarskilt forsta kvartalet, innebar
hogre fastighetskostnader for exem-
pelvis uppvarmning och snéskottning
vilket medfér sdsongsmaéssiga varia-
tioner av dessa kostnader. Eftersom
merparten av Platzers hyreskontrakt
tecknas med kallhyra paverkas
bolaget i ganska liten utstrdackning
av variationer i utomhustemperatur.
Goteborgs relativt milda klimat och
snofattiga vintrar bidrar ocksa till att
minska denna risk. Intdktsmaéssigt
finns inga betydande sdsongsvaria-
tioner.

Finansiella risker

Med finansiella risker avses risken att
inte kunna tillgodose verksamheten
med erforderligt kapital till en rimlig
kostnad vilket dr en nédvandig resurs
for fastighetsverksamhet. Riskerna
kan delas upp i marknadsrisk, kredit-

risk, likviditetsrisk och refinansie-
ringsrisk. Platzers finanspolicy anger
riktlinjer och regler f6r hur dessa
risker skall hanteras. Platzers
finansiering sker huvudsakligen
genom traditionella banklan med
fastighetsinteckningar som sédkerhet.
For att begransa och anpassa riante-
risken anvénds derivatinstrument,
huvudsakligen ranteswappar. En
utforligare beskrivning av den finan-
siella riskhanteringen framgar av
not 3.

Forandringar i olika riskfaktorer
far paverkan pa forvaltningsresulta-
tet. Hur stor effekten blir pé forvalt-
ningsresultatet fore skatt framgar av
tabellen nedan:

Kénslighetsanalys
% mkr
Ekonomisk +/-1%
uthyrningsgrad -enhet +/- 7 mkr
Hyresintdkter +/-1%  +/- 6 mkr
Egilr%;l;eti- +/-1%  +/-2mkr
Fastighetsvirde +/-5% +/- 490 mkr
. +/-1%
Marknadsranta 7 , 0 +/- 24 mkr

Efter rapportperiodens utgang

I januari tecknades avtal om for-
sdljning av Garda 8:2 med frantrdde
2016-03-01. Forsaljningen sker genom
bolagsférsiljning till ett underliggande
fastighetsvirde om 44 mkr.

Utsikter for 2016

Platzer kommer fortsatta verka inom
ramen fOr nuvarande affdrsidé och
strategi som innebdr en fortsatt till-
véxt de kommande aren, bade genom
férvarv och projektutveckling. Till-
vaxten forvintas till en storre del &n
tidigare komma genom projekt- och
fastighetsutveckling dér en god grund
skapats genom de senaste arens fokus
pa att fa fram mojliga byggrétter.
Platzer rdknar ocksa med ett fortsatt
okat driftsoverskott och forvaltnings-
resultat under 2016.

Aktien och dgarna

Platzer har ett aktiekapital om

9 599 743 kr och antalet registrerade
aktier uppgick vid arets utgang till

95 997 434, varav 20 000 000 A-aktier
med 10 roster per aktie och 75 997 434
B-aktier med 1 rdst per aktie. Varje
rostberéttigad far vid bolagsstimman
rosta for fulla antalet av denne dgda
och foretradda aktie. Samtliga aktier
ager lika ratt till andel i Platzers vinst.
I Platzers bolagsordning finns en
hembudsklausul som innebdr att en
kopare av A-aktier, vilken inte tidigare
dger A-aktier, dr skyldig att hembjuda
de forvarvade aktierna till dvriga
dgare av A-aktier, om inte forvarvet
skett genom koncernintern 6verlatelse
eller motsvarande inom respektive
nuvarande dgargrupp. Om &gare av



A-aktier inte forvarvar de hembjudna
aktierna omvandlas de 6verlatna
aktierna automatiskt till B-aktier
innan forvérvaren infors i aktieboken.
Platzer genomfdrde under 2015 en
riktad nyemission om 250 000 C-aktier
till en teckningskurs om 0,10 kr/aktie
i enlighet med arsstdmmans beslut.
Emissionen syftade till att sdkerstélla
bolagets kapacitet att leverera aktier
till det pa samma stdmma beslutade
aktiesparprogrammet (se not 4).
Aktierna har darefter férvarvats av
Platzer till samma kurs och sedan
omvandlats till B-aktier. Platzers inne-
hav av egna aktier uppgar hérefter till
250 000 B-aktier motsvarande 0,3 %
av registrerade aktier. Utdver ovan
nidmnda bemyndigande fick styrelsen
pa arsstdmman 2015 ett bemyndigande
att fatta beslut om nyemission av
aktier av serie B motsvarande hogst
10 % av aktiekapitalet. Styrelsen har
inte utnyttjat detta bemyndigande
under aret.

Bolagets dgarstruktur framgar av
tabellen:

Andel Andel
roster, kapital,
Bolaget dgs av % %
Ernstrom & C:o 36,3 10,4
Lansforsakringar
Goteborg och 22,2 16,9
Bohuslan
Backahill 18,1 572
Familjen
Hielte/Hobohm 7.0 20.2
Lansforsdkringar
fondfoérvaltning AB 3.2 9.2
Fjarde AP-fonden 1,6 4,7
Carnegie Fonder 1,1 3,1
Lesley Invest AB
(inkl privat innehav) Lo 2.3
Svolder AB 0,9 2,5
Danske Capital 0.6 17
Management
Ovriga dgare 8,0 23,2
Totalt utestdende 100,0 100,0
aktier

Erséttning till VD och

ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen skall arsstdm-
man besluta om riktlinjer for ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare. Med
ledande befattningshavare avses
Platzers ledningsgrupp.

Styrelsen foreslar arsstdmman 2016
att foljande riktlinjer for ersédttning
och andra anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare skall gilla
fram till nésta arsstdmma. Nuvarande
riktlinjer och anstéllningsvillkor av-
viker inte fran forslagets principer.

I 6vrigt hédnvisas till not 4.

Ersdttningar och andra anstéllnings-
villkor for bolagets ledningsgrupp
skall vara marknadsmaéssiga och kon-
kurrenskraftiga samt vara baserade
pa den anstélldes ansvar och presta-
tion. Ersdttning utgar med fast 16n for
samtliga i ledningsgruppen. Pensions-
villkor skall vara marknadsmassiga
och baserade pa avgiftsbestdmda
pensionslésningar eller ITP-planen.

Utover fast 16n skall ocksa rorlig
kontant ersdttning kunna utga som
da skall belona forutbestdmda och
matbara prestationer. Sadan rorlig
ersittning skall vara maximerad till
motsvarande tre manadsloner och
for VD sex manadsloner. Langsiktiga
rorliga incitamentsprogram skall
vara aktierelaterade och prestations-
baserade samt vid utfistelsen vara
maximerade till en arslon.

Vid uppsdgning av anstillning
fran bolagets sida skall gilla en upp-
sdgningstid om hogst 12 manader.
Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppségningstid, far inte 6verstiga 12
manadsloner.

Styrelsen &dger ratt att franga
riktlinjerna om det i enskilt fall finns
sdrskilda skél for det.

P4 bolagstdmman i april 2015
beslutades om ett aktiesparprogram
riktat till ledningsgruppen. Den be-
riknade kostnaden for aktiesparpro-
grammet periodiseras dver program-
mets 16ptid om 3 &r och belastar arets
resultat med 1 mkr.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fas-
tigheter utan hanterar vissa koncern-
gemensamma funktioner kring
ledning och finansiering. Intdkterna

i moderbolaget avser i sin helhet
fakturering av tjénster till koncern-
féretag. Omséttningen uppgick under
aret till 12 mkr (10) och vardeforéand-
ringar avseende derivat uppgick till
18 mkr (-179). Resultat efter skatt
uppgick till 80 mkr (-92).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star
féljande vinstmedel:

Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Kronor

1806 907 512
20 673 406
79 984 208

1907 565 126

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras s att:

Till aktiedgare utdelas
1,00 kr per aktie

I ny rékning 6verfors
Kronor

95 747 434

1811817 692
1907 565 126

Berdknat datum for utbetalning av utdelning dr
den 6 maj 2016.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsens yttrande 6ver den
foreslagna vinstutdelningen
Koncernens egna kapital har berék-
nats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC) samt i enlighet med
svensk lag genom tillampning av
Radet for finansiell rapporterings re-
kommendation RFR1. Moderbolagets
egna kapital har berdknats i enlighet
med svensk lag och med tillampning
av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR2.

Den foreslagna utdelningen ar i
linje med den av styrelsen faststéllda
utdelningspolicyn innebédrande att
utdelningen langsiktigt skall uppga
till 50 % av forvaltningsresultatet efter
skatt, foreslagen utdelning motsvarar
46 % av forvaltningsresultatet efter
skatt. Vid beddmning av utdelningens
storlek har styrelsen tagit hdnsyn
till koncernens och moderbolagets
investeringsplaner, konsoliderings-
behov och stéllning i 6vrigt samt att
den framtida utvecklingen kan ske
med bibehéllen finansiell styrka och
fortsatt god handlingsfrihet.

Den foreslagna vinstutdelningen
till aktiedgarna reducerar moder-
bolagets soliditet marginellt, vilken
efter féreslagen utdelning uppgar till
44 %. Koncernens soliditet uppgar
efter foreslagen utdelning fortsatt till
35 %. Soliditeten ar betryggande mot
bakgrund av att bolagets och koncer-
nens verksamhet fortsatt bedrivs med
lénsambhet. Likviditeten i bolaget och
koncernen bedéms kunna upprétt-
hallas pa en likaledes betryggande
niva.

Styrelsens uppfattning &r att den
féreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget, och 6vriga i koncernen
ingéende bolag, fran att fullgdra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, €j
heller att fullgdra erforderliga inves-
teringar. Den foreslagna utdelningen
kan darmed férsvaras med hénsyn till
vad som anfors i ABL 17 kap 3§ 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Resultat och stillning

Resultatet av bolagets verksamhet
samt den ekonomiska stéllningen vid
rakenskapsarets utgang framgar i
ovrigt av efterfoljande resultatrak-
ningar och balansrdkningar med
noter.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftséverskott

Central administration
Rénteintakter

Réntekostnader

Andelar i intresseforetags resultat
Forvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Periodens resultat hénforligt till:
Moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Koncernen

Resultatrakning

Not

6,8
7,8

4,8,9,28
11
11
33

10, 13
10

12

2015

589,1
-151,6
437,5

-35,0
0,5
-136,2
0,4
266,4

509,7
64,0
840,1

-176,4

663,7

652,5
11,2

2014

524,9
-131,2
393,7

32,3
3,7
-153,9
211,2
400,8
2275
384,6
-86,7
297,9

297,9

I koncernen forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat f6r koncernen éverensstdmmer med arets totalresultat.

Data per aktie

Arets resultat
Resultat per aktie, kr

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

Utspadningseffekt finns ej d& inga potentiella aktier forekommer.
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2015-12-31

663,7
6,81
95,7
95,7

2014-12-31
297,9

3,11

95,7

95,7



BALANSRAKNING KONCERNEN

Koncernen

Balansrakning

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 97844 83430

Maskiner och inventarier 14 45 5,6
9788,9 8 348,6

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 33 33,6 1,0
Andra langfristiga fordringar 19 5,3 4,9
Derivatinstrument 19, 22 21,1 30,4

60,0 36,3
Summa anlédggningstillgangar 9 848,9 8 384,9

Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar 16,19 16,5 3,5
Ovriga fordringar 19 27,2 10,2
Derivatinstrument 19, 22 7,2 1,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 12,3 12,5
Likvida medel 17,19 226,5 95,5
Summa omsittningstillgdngar 289,7 122,7
SUMMA TILLGANGAR 10 138,6 8507,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 18 9,5 9,5
Ovrigt tillskjutet kapital 18 1807,0 1807,0
Balanserat resultat 1079,1 852,0
Arets resultat 652,5 297,9
Innehav utan bestdémmande inflytande 44,6 -
Summa eget kapital 3592,7 2 966,4

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19, 21 5670,2 4.834,7
Uppskjuten skatteskuld 12 398,7 243,9
Ovriga langfristiga skulder 19 25,2 20,1
Pensionsforpliktelse 5,3 4.9
Derivatinstrument 19, 22 2134 286,7
Summa langfristiga skulder 6312,8 5390,3

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 19 23,6 15,2
Skatteskulder 27,2 11,4
Ovriga kortfristiga skulder 19 21,5 8,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 153,6 114,9
Derivatinstrument 19, 22 7,2 1,0
Summa kortfristiga skulder 233,1 151,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 138,6 8 507,7
Stallda sdkerheter 24 5797,7 5 000,2
Ansvarsférbindelser 25 55,0 57,3
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Koncernen

Forandringar i eget kapital

Mkr
Ovrigt

tillskjutet Balanserat Arets Totalt eget
Eget kapital hénforligt till Aktiekapital kapital resultat resultat kapital
Moderbolagets aktiedgare
Ingdende eget kapital 2014-01-01 9,5 1807,0 909,5 - 2 726,0
Utdelning - - -57.,5 - -57.,5
Arets resultat - - - 297,9 297,9
Utgdende eget kapital 2014-12-31 9,5 1807,0 852,0 297,9 2 966,4
Utdelning per aktie, kr (utbetald) 0,60

Ovrigt

tillskjutet Balanserat Arets Totalt eget
Eget kapital hanforligt till Aktiekapital kapital resultat resultat kapital
Moderbolagets aktiedgare
Ingdende eget kapital 2015-01-01 9,5 1807,0 1149,9 - 2 966,4
Nyemission 0,0 - - - 0,0
Aterkdp egna aktier 0,0 - - - 0,0
Aterlaggning aktiesparprogram - - 1,0 - 1,0
Utdelning - - -71,8 - -71,8
Arets resultat - - - 652,5 652,5
Utgaende eget kapital 2015-12-31 9,5 1807,0 1079,1 652,5 3548,1
Innehav utan bestimmande inflytande
Ingdende eget kapital 2015-01-01 - - - - 0,0
Konsolidering dotterbolag - - 33,4 - 33,4
Arets resultat - - - 11,2 11,2
Utgdende eget kapital 2015-12-31 0,0 0,0 33,4 11,2 44,6
Utdelning per aktie, kr (utbetald) 0,75

I koncernen forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen dverensstdmmer med arets totalresultat.

Styrelsen har foreslagit arsstdimman en utdelning per aktie pa 1,00 kr, totalt 95,7 mkr 2016 avseende rédkenskapsaret 2015.
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

Koncernen

Kassaflodesanalys

Mkr 2015 2014
Den l6pande verksamheten

Driftsoverskott 4375 393,7
Central administration -32,5 -31,3
Erhallen rénta 0,5 3,7
Erlagd ranta -136,2 -153,9
Betald skatt -13,9 -16,7
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore 255,5 195,5

fordndring av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -29,6 3,0
Forandring av kortfristiga skulder 67,6 -6,7
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 293,5 191,8

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -359,5 -166,1
Forvarv av forvaltningsfastigheter -744.9 -843,5
Salda forvaltningsfastigheter 259,3 -
Konsolidering dotterbolag -86,3 -
Investering i 6vrigt -0,2 -1,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -931,6 -1010,6

Finansieringsverksamheten

Amortering av rdntebarande skulder -150,2 -6,8
Nyupplaning av rdntebdrande skulder 985,7 321,3
Forandring av l&ngfristiga fordringar -33,0 -1,0
Forandring av l&ngfristiga skulder 5,0 -
Konsolidering dotterbolag 354 -
Utdelning -71,8 -57.5
Nyemission/Aterkdp egna aktier 0,0 -19,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 769,1 237,0
Arets kassafléde 131,0 -581,8
Likvida medel vid arets bérjan 95,5 677,3
Likvida medel vid arets slut 226,5 95,5
Outnyttjad checkkredit 50 50
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

Resultatrakning

Mkr
Nettoomséattning
Rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster
Réanteintékter
Réantekostnader
Forvaltningsresultat

Vardeféréndring derivatinstrument
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner
Skatt
Arets resultat

Moderholaget

Not
27

11
11
10

29
12

2015
12,0
12,4
-0,4

21,3
92,9
-72,0

18,3
-53,7

152,8
-19,1
80,0

2014
10,0
-10,3
-0,3

26,2
73,6
-47,7

-179,3
-227,0

108,1
26,8
-92,1

I moderbolaget férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstdmmer med arets resultat.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Moderholaget

Balansrakning

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 32 1053,1 1020,1
Uppskjuten skattefordran 12 42,5 46,4
Fordringar hos koncernféretag 19 2138,2 1491,6
Andra langfristiga fordringar 19 0,9 0,5
Derivatinstrument 19 21,1 -
Summa anldggningstillgangar 3255,8 2 558,6

Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 19 1072,4 1107,4
Ovriga kortfristiga fordringar 19 8,4 1,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 1,4 0,5
Derivatinstrument 19 7,2 -
Livida medel 17,19 8,2 3,5
Summa omséttningstillgangar 1097,6 1112,9
SUMMA TILLGANGAR 4 353,4 36715

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 9,5 9,5
9,5 9,5
Fritt eget kapital
Overkursfond 18 1807,0 1807,0
Balanserat resultat 20,6 183,5
Arets resultat 80,0 -92,1
Summa fritt eget kapital 1907,6 1898,4
Summa eget kapital 1917,1 1907,9
Obeskattade reserver 30 50,0 42,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 2138,2 1491,6
Pensionsforpliktelse 1,0 0,5
Derivatinstrument 19 213,0 209,2
Summa langfristiga skulder 2352,2 1701,3
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 19 0,1 0,0
Aktuella skatteskulder 13,8 8,9
Ovriga kortfristiga skulder 19 0,9 0,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 12,1 9,3
Derivatinstrument 19 7,2 1,0
Summa kortfristiga skulder 34,1 20,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 353,4 3671,5
Stallda sakerheter 24 2138,2 1491,6
Ansvarsforbindelser 25 3148,5 3322,6
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL MODERBOLAGET

Mkr

Eget kapital hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Ingdende eget kapital 2014-01-01
Utdelning

Arets resultat

Utgdende eget kapital 2014-12-31

Eget kapital hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Ingéende eget kapital 2015-01-01
Nyemission

Aterkdp egna aktier

Aterlaggning aktiesparprogram
Utdelning

Arets resultat

Utgadende eget kapital 2015-12-31

Moderholaget

Forandringar i eget kapital

Aktiekapital

9,5

9,5

Aktiekapital

9,5
0,0
0,0

9,5

Overkursfond

1 807,0

1807,0

Overkursfond

1.807,0

1 807,0

Balanserat
resultat

240,9
57,5

183,5

Balanserat
resultat

91,4
1,0
71,8

20,6

Arets resultat

92,1
-92,1

Arets resultat

80,0
80,0

Totalt eget
kapital

2057,4
57,5
92,1

1907,9

Totalt eget
kapital

1907,9
0,0

0,0

1,0
71,8
80,0
1917,1

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 1,00 kr, totalt 95,7 mkr 2016 avseende riakenskapsaret 2015.
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

Moderholaget

Kassaflodesanalys

Mkr 2015 2014
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 0,6 -0,3
Erhéallen ranta 21,3 26,2
Erlagd ranta -92,9 -73,6
Betald skatt -13,7 -10,1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore -84,7 -57,8

fordndring av rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar 154,9 -313,4
Fordndring av kortfristiga skulder 6,3 4.8
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 76,5 -366,4

Investeringsverksamheten
Okning av reversfordringar -646,6 -321,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -646,6 -321,3

Finansieringsverksamheten

Amortering av rantebarande skulder -34.8 -
Nyupplaning av rantebdrande skulder 681,4 321,3
Nyemission/Aterkép egna aktier 0,0 -19,0
Lamnad utdelning -71,8 -57,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 574,8 244.8
Arets kassafléde 4,7 -4429
Likvida medel vid arets bérjan 3,5 446,4
Likvida medel vid arets slut 8,2 3,5
Outnyttjad checkkredit 0 0
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NOTER

Noter

NOT 1
Allmén information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisationsnummer
556746-6437, har sitt site i Goteborg i Vastra Gotalands
lén. Platzeraktien &r noterad pa NASDAQ OMX Stockholm,
Mid Cap. Bolaget utgér moderbolag for en koncern med
dotterbolag. Huvudkontorets postadress ar Box 211, 401 23
Goteborg och besksadress dr Anders Personsgatan 16 i
Goteborg.

Platzer skapar viarde genom att dga och utveckla kom-
mersiella fastigheter i Géteborgsomradet.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kénts av styrelsen den 22 mars 2016 och foreldggs for fast-
stdllande vid arsstimma den 28 april 2016.

NOT 2
Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
sadana de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande redo-
visningsregler fér koncerner” samt Arsredovisningslagen.
Den har upprittats enligt anskaffningsvardemetoden for-
utom vad betréffar virderingar av forvaltningsfastigheter,
samt finansiella tillgdngar och skulder (derivatinstrument)
varderade till verkligt varde via resultatrdkningen.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprittats
enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 och uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering. Moderbolaget tilldmpar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som
anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisnings-
principer. De avvikelser som forekommer mellan moder-
bolagets och koncernens redovisningsprinciper féranleds
av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moder-
bolaget till f6ljd av arsredovisningslagen och med hénsyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de
olika enheterna &r virderade i den valuta som anvénds
i den ekonomiska miljo dar respektive féretag huvud-
sakligen ar verksamt. Samtliga dotterbolag dr verksamma
i Sverige varfor samtliga i koncernen ingdende enheter har
funktionell valuta SEK. I koncernredovisningen anvands
svenska kronor, som ar koncernens rapportvaluta. Samt-
liga belopp, om inte annat anges, ir angivna i miljoner
kronor.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter om inte annat framgar nedan.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konse-
kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
och dotterbolag.

Uppskattningar och bedomningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med

IFRS kraver att foretagsledningen gor uppskattningar och
beddmningar samt gor antaganden som paverkar tillamp-
ningen av redovisningen och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar
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och antaganden ar baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande férhallande
anses rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att bedoma de redovisade
vdrdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningar
och bedémningar ses 6ver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om
dndringen endast paverkat denna period, eller i den period
och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell
och framtida perioder. Nedan beskrivs de bedémningar
som &r mest visentliga vid upprattandet av bolagets finan-
siella rapporter.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Vardering av forvaltningsfastigheter ar ett omrade dar
bedémningar och antaganden kan ge en betydande pa-
verkan pa koncernens resultat och finansiella stillning.
FOr ndrmare information om Platzers bedémningar och
antaganden se not 13.

Rarelseférudrv kontra tillgangsférvdrv

Nar ett bolag forvarvas utgor forvarvet antingen ett forvarv
av rorelse eller ett forvérv av tillgdngar. Ett forvarv av
tillgdngar féreligger om férvarvet avser fastigheter, med
eller utan hyreskontrakt, dar forvarvet inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva
férvaltningsverksamheten. Foretagsledningen bedémer vid
varje enskilt forvarv om kriterierna for tillgdngsforvarv ar
uppfyllda. 2015 har inte nagot rorelseforvarv skett.

Uppskjuten skatteskuld

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

Nya och éndrade standarder som tillimpas av koncernen
Foljande standard tilldmpas av koncernen for forsta gangen
for rédkenskapsar som borjar 1 januari 2015:

IFRIC 21 ”Avgifter”

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har
tilldmpats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar tréder ikraft for
réakenskapsar som borjar efter 1 januari 2015 och har inte
tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
IFRS 9 Financial instruments - IFRS 9 hanterar klassifi-
cering, vérdering och redovisning av finansiella tillgangar
och skulder och infor nya regler for sakringsredovisning.
Den fullstdndiga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014. Den
ersdtter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och
vardering av finansiella instrument och introducerar en ny
nedskrivningsmodell. Standarden géller fran rékenskapsar
som pabdrjas 1 januari 2018 och har dnnu ej antagits av EU.
Fortida tillampning &r tillaten. Koncernen har dnnu inte
borjat utvardera effekterna av denna standard.



Not 2 Forts.

IFRS 16 Leases - I januari 2016 publicerade IASB en ny
leasingstandard som kommer att ersitta IAS 17 Leasing-
avtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och
SIC-27. Standarden kraver att tillgangar och skulder hén-
forliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas
i balansrékningen. Denna redovisning baseras pa synséttet
att leasetagaren har en réttighet att anvinda en tillgdng
under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att
betala for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. Standarden
ar tillamplig for rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari
2019 eller senare. Fortida tilldampning ar tillaten. EU har
annu inte antagit standarden. Koncernen har dnnu inte
utvérderat effekterna av denna standard.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu
inte har tratt i kraft, vantas ha nagon vésentlig inverkan pa
koncernen.

Forvaltningsresultat

Platzers verksamhet &r fokuserad pa vardetillvixt av

eget kapital dar en viktig komponent ar kassafléde fran
den 16pande forvaltningen. Kassaflodet fran den l6pande
férvaltningen utgdrs av det resultatmatt som bendmns for-
valtningsresultat. Det &r ocksa forvaltningsresultatet som
utgor basen for vad som ska delas ut till aktiedgarna. For
att ge en réttvisande bild av Platzers syn pa sin verksamhet
har koncernens resultatrakning utformats med hénsyn till
detta satillvida att en resultatrad, "Férvaltningsresultat”,
har infogats som speglar hur verksamheten styrs.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar

i allt vasentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balans-
dagen. Avseende skulder till kreditinstitut redovisas
samtliga skulder som langfristiga oavsett forfallotidpunkt
da hela laneportfoljen refinansieras l6pande. Omsattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av
belopp som foérvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader riknat fran balansdagen.

Koncernredovisning
Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade fore-
tag) over vilka koncernen har bestdmmande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett féretag nér den exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget
och har mdjlighet att paverka avkastningen genom sitt
inflytande i foretaget. Férvarvsmetoden anvénds for redo-
visning av koncernens forvarv. Kopeskillingen for forvarvet
av ett dotterbolag utgors av verkligt varde for 6verlatna till-
gangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet 6verfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdimmande inflytandet upphor.
Koncerninterna fordringar och skulder samt intern-
vinster elimineras i sin helhet.

NOTER

Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag dér koncernen langsiktigt utévar
ett betydande inflytande utan att det deldgda foretaget

ar ett dotterforetag. Normalt innebar detta att koncernen
innehar mellan 20 % och 50 % av résterna i dessa foretag
eller sa har koncernen pa annat sétt ett betydande infly-
tande 6ver den driftsméassiga och finansiella styrningen.
Redovisning av intresseforetag sker enligt kapitalandels-
metoden. Kapitalandelsmetoden innebdr att det i koncernen
bokférda vérdet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras
av koncernens andel i intresseféretagens egna kapital samt
koncernmadssig goodwill och andra eventuella kvarvarande
varden pa koncernmassiga 6ver- och undervérden. I kon-
cernens resultatrakning redovisas som "Andelar i intresse-
foretags resultat” koncernens andel i intresseféretagens
resultat efter skatt. I koncernens balansrakning redovisas
andelarna i intresseforetagen bland koncernens finansiella
anldggningstillgdngar. Det redovisade vérdet pa innehaven
forandras normalt med agarforetagets andel av respektive
foretags resultat efter skatt minskat med erhéllna utdelningar.

Intdktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operatio-
nella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetsférvaltningen
periodiseras linjart i resultatrdkningen baserat pa villkoren
i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets
16ptid. I hyresintdkter ingar tilldgg sdsom utfakturerad fas-
tighetsskatt samt utfakturerade mediakostnader. Tillfalliga
rabatter belastar den period de avser.

Resultat fastighetsférsiljning

Fastighetsforsdljningar redovisas vid den tidpunkt da
risker och formaner overgatt till kdpare, vilket normalt
sammanfaller med tilltrddesdagen.

Rorelsesegment

Segmentsinformation lamnas i enlighet med IFRS 8
Rorelsesegment. Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt
som Overensstimmer med den interna rapporteringen som
lamnas till den hogsta verkstéllande beslutsfattaren vilket
ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rorelsesegmentets resultat. I koncernen
har denna funktion identifierats som VD.

Leasingavtal
Leasingavtal déar i allt vasentligt alla risker och férméaner
férknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Koncernens samtliga nu-
varande kontrakt klassificeras som operationella leasing-
avtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultat-
rakningen och fordelas linjart 6ver avtalets 16ptid.

I egenskap av hyresvard innehar Platzer leasingavtal
med kunder. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som
operationella leasingavtal.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintdkter
pa bankmedel, fordringar, rantekostnader pa lan, oreali-
serade och realiserade vinster och forluster pa finansiella
placeringar. Rénteintékter pa fordringar och riantekostnader
pa skulder berdknas med tillimpning av effektivrante-
metoden. Finansiella intékter och kostnader redovisas

i den period vilka de hanfor sig till.
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Not 2 Forts.

NOTER

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar,
derivatinstrument och 6vriga tillgangar sdsom kapital-
forsakringar. Bland skulder och eget kapital aterfinns
leverantorsskulder, laneskulder samt derivatinstrument.
En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrédkningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Skuld tas upp nér motparten presterat och avtals-
enlig skyldighet foreligger, &ven om faktura ej erhallits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér
rattigheterna i avtalet realiserats, forfallit eller nér bolaget
forlorat kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts
eller pa annat sitt utslackts. Om inget annat anges sa
overensstimmer redovisat virde med verkligt varde.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas
pa affarsdagen, som utgoér den dag da bolaget forbinder sig
att forvarva eller avyttra tillgdngen.

Finansiella instrument redovisas initialt till instrumentets
verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument med undantag for finansiella
instrument som redovisas till verkligt virde over resultat-
rékningen. Redovisningen sker direfter beroende pa hur
instrumentet klassificerats, beskrivet nedan.

Kvittning av finansiella instrument

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

Nedskrivning av finansiella instrument
Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger
for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella till-
gangar. En finansiell tillgang eller grupp av finansiella till-
gangar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast
om det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov
till £6]jd av att en eller flera héndelser intraffat efter det att
tillgdngen redovisats férsta gangen och att denna héndelse
har inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena for
den finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgangar
som kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.
Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan
tillgangens redovisade varde och nuvardet av uppskattade
framtida kassafloden diskonterade till den finansiella
tillgdngens ursprungliga effektiva rénta. Tillgdngens
redovisade varde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet
redovisas i koncernens resultatrdkning. Om nedskrivnings-
behovet minskar i en efterféljande period och minskningen
objektivt kan hanforas till en hidndelse som intraffade efter
att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen
av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens
resultatrdkning.

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

Hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt vérde
och dérefter till upplupet anskaffningsviarde med tillamp-
ning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell
reservering for virdeminskning.

Platzers hyresfordringar redovisas till det belopp som
vantas bli inbetalt efter avdrag for osakra fordringar som
beddms individuellt. Hyresfordringarnas forvéntade 16ptid
ar kort varfor det redovisade virdet 6verensstimmer med
det nominella vardet eftersom diskonteringseffekten ar
ovéasentlig.
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Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa affars-
dagen och vérderas till verkligt varde, bade initialt och vid
efterféljande omvirderingar. Den vinst eller férlust som
uppkommer vid omvardering redovisas i resultatrakningen
da kraven for sdkringsredovisning inte uppfylls.

Hela det verkliga vérdet pa ett derivatinstrument
klassificeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld
nar den sdkrade postens aterstdende 16ptid &r langre dn
12 manader och som omsattningstillgang eller kortfristig
skuld nér den sdkrade postens aterstaende 16ptid under-
stiger 12 manader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt sakra
rantebetalningar genom ranteswappar dar rorliga rante-
betalningar byts ut mot fasta rantebetalningar. Platzer
anvander sig dven av rdantetak som ett skydd mot stigande
kortrantor. Koncernen uppfyller inte kraven for sakrings-
redovisning varfor férandringarna i verkligt véirde redovisas
pa raden Vardefordandring finansiella instrument i resultat-
rakningen.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
virde och darefter till upplupet anskaffningsvirde med
tillampning av effektivrantemetoden. Leverantorsskulders
forvantade 16ptid ar kort, varfor det redovisade vardet
Overensstimmer med det nominella virdet eftersom
diskonteringseffekten ar ovésentlig.

Laneskulder

Laneskulder bestar av skulder till kreditinstitut. Dessa
redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader och dérefter till upplupet anskaff-
ningsvirde med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har forvintad 16ptid pa langre an

12 ménader medan kortfristiga har en 16ptid pa kortare
dn tolv manader.

Materiella anléggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sa att
tillgdngens vérde skrivs av linjart 6ver dess berdknade
nyttjandeperiod.

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

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras i redovis-
ningen som férvaltningsfastigheter, da de innehas i syfte
att generera hyresintikter eller vardeckning eller en
kombination av dessa. Inga fastigheter i koncernen klassi-
ficeras som rorelsefastigheter.

I redovisningsbegreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanlaggningar, pagaende ny-, till-
eller ombyggnation samt fastighetsinventarier. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvirde,
vilket inkluderar till férvarvet hanforbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas dérefter till verkligt virde. Om-
varderingar av verkligt varde under 16pande ar sker genom
en intern varderingsmodell som ndrmare beskrivs i not 13.
Den internt utférda vérderingen kvalitetskontrolleras nor-
malt genom att ett urval fastigheter externvarderas arligen
varefter en avstdmning sker mellan internt och externt
utford virdering. Vinster och férluster hénforliga till varde-
férandringar av forvaltningsfastigheters verkliga vérde
redovisas for den period de uppkommer pa raden Varde-
férandring forvaltningsfastigheter i resultatrakningen.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring av forvalt-
ningsfastigheter utgors av skillnaden mellan forsiljnings-
pris och verkligt virde baserat pa senaste upprattad varde-
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ring till verkligt virde. Resultatet av avyttring redovisas i
resultatrdkningen pa raden Vardefoérandring férvaltnings-
fastigheter.

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall samt
hyresgéstanpassningar aktiveras till den del atgdrden
ar viardehéjande och medfér ekonomiska fordelar for
koncernen i forhallande till senaste varderingen samt kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

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

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

Berdkning av verkligt virde
Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, fér
hyresfordringar, leverantorsskulder och o6vriga kortfristiga
fordringar och skulder férutsétts motsvara deras verkliga
vérden, eftersom dessa poster dr kortfristiga till sin natur.
De finansiella tillgdngar som varderas till verkligt varde
i koncernen utgodrs av derivatinstrument och kapital-
forsdkringar. Bade derivatinstrumenten och kapitalfor-
sdkringarna aterfinns i niva 2 i verkligt vardehierarkin,
det vill sdga det finns observerbara data for tillgdngen eller
skulden antingen direkt genom till exempel prisnoteringar
eller indirekt genom till exempel harledda prisnoteringar
men det finns inte noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar och skulder.
Se dven not 22.

Ersattningar till anstillda

Ersattning till anstéllda i form av 16ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro och kostnader for pensioner med mera
redovisas i takt med intjanandet.

Platzer har férmans- och avgiftsbestdimda pensions-
planer enligt den s.k. ITP-planen. For tjdnstemén i
Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestdmda pensions-
ataganden for alders- och familjepension genom en forsak-
ring i Alecta. Enligt uttalande frdn Radet for finansiell
rapportering UFR 10 Klassificering av ITP-planer som
finansieras genom forsakring i Alecta, ar detta en formans-
bestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For raken-
skapsaret 2015 har bolaget inte haft tillgang till information
for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstillgdngar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit majlig att redovisa som en
férmansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom forsdkring i Alecta redovisas darfér som en avgifts-
bestamd plan.

Premien for den férmansbestdmda alders- och familje-
pensionen dr individuellt berdknad och &r bland annat
beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och férviantad
aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter ndsta
rapportperiod for ITP 2-férsdkringar som &r tecknade i
Alecta uppgar till 1,8 mkr.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av mark-
nadsvardet pa Alectas tillgdngar i procent av forsakrings-
ataganden beréknade enligt Alectas forsakringstekniska
metoder och antaganden, vilka inte Overensstimmer med
IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt
tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller
overstiger 155 procent ska atgédrder vidtas i syfte att skapa
forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid 1lag konsolidering kan en atgard vara
att héja det avtalade priset for nyteckning och utékning av
befintliga formaner. Vid hég konsolidering kan en atgérd
vara att inféra premiereduktioner. Vid utgangen av 2015
uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 153 procent (143).

NOTER

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad fér bonus
baserat pa forvantat bonusutfall. En avsattning redovisas
nér det finns en legal forpliktelse eller en informell forplik-
telse pa grund av tidigare praxis.

Aktierelaterade ersittningar

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktiespar-
program riktat till ledningsgruppen. I enlighet med IFRS 2
berdknas denna kostnad for aktiesparprogrammet som en
personalkostnad. Kostnaden berdknas genom att maximala
antalet prestationsaktier multipliceras med genomsnittlig
aktiekurs vid tidpunkt for utstéllandet av programmet f6r
investeringsaktierna. Denna kostnad redovisas som centrala
administrationskostnader och periodiseras over program-
mets 16ptid om 3 &r. For 2015 belastas resultatet med
totalt 1,3 mkr, varav sociala avgifter uppgar till 0,3 mkr.
Aktiesparprogrammet innebar att deltagarna investerar i
Platzer-aktier (sparaktier) motsvarande tva manadsloner
vilka skall behallas under programmets hela 16ptid liksom
att anstallningen fortfarande skall gédlla. Om bolagets sub-
stansvérde per 2017-12-31 6verstiger faststillda méalnivaer
(40-42 kr/aktie) erhéller deltagarna vederlagsfritt 2-4 aktier
for varje sparaktie.

Egna aktier

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

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatt redovisas i eget kapital. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar med de skattesatser som &r beslutade per
balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt han-
forlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemaéssiga varden pa tillgangar och
skulder. Uppskjuten skatt berdknas med tilldimpning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade per balans-
dagen, se dven not 12.

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

Uppskjuten skatt redovisas emellertid inte om den
uppstar till f6ljd av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett
rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Samtliga av Platzer genomfdrda forvarv klassificeras som
forvarv av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt initialt
redovisas pa fastigheter avseende dessa forvarv.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Rédet foér finansiell rapportering
RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. Rekommen-
dationen innebar att moderbolaget i arsredovisningen skall
tilldimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa
langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen
och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som galler i forhallande till IFRS.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansrakning presen-
teras i enlighet med arsredovisningslagens scheman.
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NOTER

Skillnaden mot IAS 1, "Utformning av finansiella rappor-
ter”, som tilldimpas vid utformning av koncernens finan-
siella rapporter dr frimst rapport 6ver totalresultatet,
redovisning av finansiella intdkter och kostnader samt eget
kapital.

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterforetag och intresseforetag
redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet inkluderas férvarvs-
relaterade kostnader och eventuella tillaggskopeskillingar.
Erhéllna utdelningar redovisas som finansiella intékter.

Skatter

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skatte-
pliktiga temporéra skillnader. Pa grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid i
en juridisk person den uppskjutna skatteskulden pa obe-
skattade reserver som en del av de obeskattade reserverna.
Aven bokslutsdispositionerna i resultatrdkningen redovisas
inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tillampar Platzer fran
och med 2014 alternativregeln vilken innebar att bolaget
redovisar savél erhallna som lamnade koncernbidrag som
bokslutsdisposition.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till férman for dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett atagande att ersétta
innehavaren av ett skuldinstrument. For dessa avtal tilldm-
par moderforetaget lattnadsregeln i RFR 2 (IAS 39) p2 och
redovisar darmed borgensforbindelsen som en ansvarsfor-
bindelse. Nar foretaget bedémer att det sannolikt kommer
att krévas en betalning for att reglera ett atagande gors en
avsattning.

NOT 3
Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsitts genom sin verksamhet fér en mangd
olika finansiella risker: marknadsrisk (omfattande frimst
ranterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansierings-
risk. Samtliga dessa risker hanteras i enlighet med Platzers
finanspolicy. Koncernens overgripande strategi fokuserar
pa att minska potentiella ogynnsamma effekter pa koncer-
nens finansiella resultat och minimera bolagets rante- och
upplaningsrisker. Koncernen anvéander derivatinstrument
(rénteswappar och rantetak) for att minska viss ranterisk-
exponering.

Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB faststéller
varje ar finanspolicyn. Den anger riktlinjer och regler for
hur finansverksamheten inom koncernen skall bedrivas.
Finanspolicyn faststéller ansvarsfordelning och adminis-
trativa regler och anger hur risker i finansverksamheten
skall begrédnsas och vilka finansiella risker Platzer far
ta. Finanspolicyn faststéller hur kontroll och resultatut-
vardering skall ske av finansverksamheten. Finanspolicyn
skall dven fungera som végledning i det dagliga arbetet for
personal inom finansfunktionen. Avsteg fran policyn kraver
godkdnnande av styrelsen. Styrelsen erhaller vid varje
ordinarie styrelsemote en finansrapport. Forutom att ut-
vardera portféljens utveckling innehaller finansrapporten
basfakta om lanevolym, derivatinstrument, férfallostruktur
och likviditetsprognos.
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Marknadsrisk

Rinterisk

Koncernen har réntebédrande finansiella tillgdngar och
skulder vars férdndringar kopplat till marknadsrantor
paverkar resultat och kassaflode fran den l6pande verk-
samheten. Med réinterisk avses risken att forédndringar i
det allménna rénteldget paverkar koncernens nettoresultat
negativt. Under 2015 bestod koncernens upplaning av
svenska kronor till rorlig rénta.

Platzer minimerar rénterisken med hjalp av varierande
loptider avseende forfallotidpunkten for lanen och réante-
bindningen i syfte att skapa en optimal foérfallostruktur.
Rénterisken bevakas 16pande fér upplaning till rorlig ranta,
som styrinstrument anvands en normportfolj med till-
hoérande rénteriskram som koncernen skall halla sig inom.

Koncernen hanterar rénterisken avseende kassaflédet
genom att anvinda derivatinstrument (rdnteswappar och
rantetak).

Rénteswappar anvands med den ekonomiska inneborden
att konvertera upplaning fran rorliga till fasta rantor for
viss del av upplaningen. Koncernen tar vanligtvis upp
langfristiga lan till rorlig rénta och omvandlar dem genom
ranteswappar till fast rdnta som ger storre flexibilitet &n
om upplaning skett direkt till fast rdnta. Ranteswapparna
innebdr att koncernen kommer 6verens med andra parter
att, med angivna intervaller, for narvarande kvartalsvis, ut-
véxla skillnaden mellan rédntebelopp enligt fast kontrakts-
rénta och det rorliga rdntebeloppet, berdknade pa kontrak-
terade nominella belopp.

Réntan pa réntebdrande skulder sdkras ekonomiskt till
viss del med réanteswappar (rorlig till fast rdnta), 3 240 mkr
(2 920) av den rantebarande skulden pa 5 690 mkr (4 855).
Harutover finns en rdnteswap med framtida start december
2016 om 600 mkr. Koncernen dr ddrmed exponerad {or viss
ranterisk.

Platzer anvénder sig dven av réntetak som skydd mot
stigande kortrantor. Koncernens riantekostnad begrinsas
genom réntetak till maximalt 7,5 % och de I6per till ar 2017.

Den genomsnittliga rdntan, med hénsyn tagen till rénte-
swappavtal, uppgar till 2,37 % (2,77).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden pa laneavtalen
uppgick vid arsskiftet till 1,9 ar (1,8). Samtliga banklan
forfaller till betalning inom 5 ar (5). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 4,0 ar (4,7).
Andelen lan, inklusive effekter av tecknade réntederivat,
med rénteforfall under de kommande 12 ménaderna upp-
gick till 43 % (40).

Koncernen har analyserat dess kénslighet mot rinte-
férandringar. Genomford analys visar att effekten pa
resultat fore skatt av en dndring av rédntenivan pa 1,0 %
skulle vara en maximal 6kning med 24 mkr (19) respek-
tive minskning med 24 mkr (19). Effekten pa eget kapital
skulle vara en maximal 6kning med 19 mkr (15) respektive
minskning med 19 mkr (15).

Valutarisk

Platzer har ingen valutarisk da det inte fdrekommer trans-
aktioner i utldndsk valuta (transaktionsrisk) och inte heller
dotterbolag i utlandet (omrakningsrisk).

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

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att motparten

i en finansiell transaktion inte fullgér sina forpliktelser pa
forfallodagen. Platzers kreditrisk innefattar frimst likvida
medel samt hyresfordringar.

Kreditkvalitet

Platzers placeringspolicy ar att minimera kreditrisk genom
att placera endast i godkédnda likvida instrument, vélja
motparter med hog kreditrating samt anvédnda instrument
med hog likviditet. Platzers placeringar kan goras genom
inldning i bank eller genom k&p av réntebédrande vérde-
papper. Enligt policyn sa skall motparten inneha en rating
om minst K-1 (S&P Nordisk Rating AB). Kreditkvaliteten for
finansiella tillgdngar som varken har forfallit till betalning
eller dr i behov av nedskrivning har bedémts genom hén-
visning till extern kreditrating (dér sadan finns tillgénglig)
eller till motpartens betalningshistorik.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 227 mkr (96) har en kreditrating
enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument -192 mkr (-256) har en kredit-
rating enligt AAA.

Kreditrisk 1 hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder férsatts
i konkurs eller av andra skal inte kan fullf6lja sina betal-
ningsataganden. Koncernens kreditkontroll innebar att
innan kredit lamnas genomfors en kreditkontroll varvid
information om kundens finansiella stéllning inhdmtas
fran kreditupplysningsfoéretag. Hyran forskottsfaktureras
och betalas normalt i forskott.

Per den 31 december 2015 uppgick fullgoda hyresford-
ringar till 17 mkr (4). Koncernens kreditférluster uppgick
under 2015 till 1 mkr (1). Avsattningar respektive ater-
féringar av reserver for osékra hyresfordringar ingar
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 sdkerstélla en god betalningsberedskap for
den operativa verksamheten skall Platzer stréva efter att
enbart halla sadan storlek pa de likvida finansiella till-
gangarna att kraven pa likviditetsreserv tillgodoses. Platzer
skall efterstrava effektiva betalningsrutiner och effektiv
likviditetsplanering.

For att identifiera betalningsfléden gors 16pande likviditets-
prognoser med ett ars framférhallning.

Platzers strategi avseende likviditetsreservens storlek
faststélls av styrelsen genom finanspolicyn.

Per den 31 december 2015 hade koncernen likvida
medel om 227 mkr (96). Darutover fanns en ej utnyttjad
checkridkningskredit pa 50 mkr (50). Villkoren i ldneavtalen
ar forenliga med Platzers finansiella mal och innehaller
sedvanliga uppsagningsvillkor. Platzers laneavtal innehaller
sedvanliga kreditvillkor avseende réntetdckningsgrad eller
soliditet, i bada fallen 6verstiger utfall och Platzers egna
mal dessa kreditvillkor.

NOTER

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering

av ett lan som forfaller ej 4r genomforbart, eller risken att
refinansiering méaste ske vid ogynnsamma marknadsliagen
till oférdelaktiga rantevillkor. Platzer stravar efter att be-
gransa refinansieringsrisken genom att forfallostrukturen
ilaneportfdljen sprids ver tiden samt att finansieringen
sprids pa flera motparter sa att likviditetsproblem inte
uppstar. Platzers policy &r att alltid ha god framférhallning
vid refinansieringsférhandlingar och att hogst 35 % av
lanestockens avtal skall forfalla for refinansiering under ett
enskilt ar.

Platzer for kontinuerliga diskussioner med banker och
kreditinstitut i syfte att dels trygga den langsiktiga finan-
sieringen genom ett néra samarbete med ett mindre antal
langivare, dels optimera finansieringsstrukturen och dari-
genom frigora ytterligare kapital som en del i finansiering
av framtida forvarv. For att ytterligare diversifiera lane-
portfdljen férvarvade Platzer under 2014 20 % av aktierna
i SFF Holding AB vilket mojliggor att genom obligationslan
utgivna av detta bolag lana direkt fran kapitalmarknaden.
Under 2015 utnyttjade Platzer denna mojlighet och lanade
300 mkr via SFF Holding AB genom en s.k. gron obligation.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att solidi-
teten langsiktigt skall uppga till 30 %. Detta for att uppfylla
kravet pa finansiell styrka och pa sa satt mojliggdra en
fortsatt expansion.

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som &r
finansierat med eget kapital. Soliditeten uppgick per senaste
arsskiftet till 35 % (35).
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NOTER

NOT 4
Anstéllda och personalkostnader
Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Medelantal anstédllda
Kvinnor 23 17 — —
Man 32 24 2
Totalt 55 41 2 2

Koncernen hade per arsskiftet 54 anstéllda (43), varav 22 kvinnor (18). I moderbolaget var antalet anstéllda per arsskiftet
2 (2), varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade Platzer 6 styrelseledaméter (5) inklusive ordférande, varav 3 kvinnor (2).
Koncernen hade 8 ledande befattningshavare (5) inklusive VD, varav 4 kvinnor (2) per arskiftet. Samtliga anstéllda finns i
Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Styrelseordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter (samma arvode till alla ledamoter) 0,6 0,5 0,6 0,5
Lon och formaner till verkstallande direktoren 2,6 2,7 2,6 2,7
Rorlig erséttning till verkstédllande direktéren 1,0 1,0 1,0 1,0
Loner och férmaner till 6vriga ledande befattningshavare 6,6 4,3 1,6 1,5
Rorliga ersdttningar till 6vriga ledande befattningshavare 1,3 0,8 0,3 0,3
Loner och formaner till 6vriga anstéllda 18,9 15,4 — —

31,2 24,9 6,3 6,2
Sociala avgifter enligt lag 11,7 9,1 2,3 2,2
Avtalade pensionskostnader for verkstédllande direktdéren 0,9 0,7 0,9 0,7
Avtalade pensionskostnader for 6vriga ledande befattningshavare 1,8 1,1 0,5 0,4
Avtalade pensionskostnader for 6vriga anstillda 1,8 1,8 — —

16,2 12,7 3,7 3,3
Totalt 47,4 37,6 10,0 9,5

Ersittning till ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses de 7 personer som tillsammans med verkstéllande direktoren ingar i bolagets
ledningsgrupp. Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga anstéllda och som vid maximalt
utfall kan ge en manadslon. For ledningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt tre manadsloner och f6r VD kan den
maximalt uppga till sex manadsloner.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat arets resultat. Pensionsalder for verkstéllande direktor ar 65 ar.
Pensionspremien utgar under anstallningstiden med 35 procent av den pensionsgrundande l6nen. For 6vriga ledande
befattningshavare géller ITP-planen eller 30 procent av den pensionsgrundande 16nen och pensionsaldern &r 65 ar.

Avgangsvederlag

VD har en uppségningstid om 6 manader vid egen uppségning och vid uppsagning fran bolagets sida 12 manader och da
rétt till 12 ménadsloner. For 6vriga ledande befattningshavare géller en uppségningstid pa 3-6 manader vid egen uppség-
ning och vid uppségning fran bolagets sida 3-12 manader.

Beredningsunderlag
Ersattningar till verkstillande direktor beslutas av styrelsen. Ovriga ledande befattningshavares ersittningar har beslutats
utifran de riktlinjer som styrelsen lade fram och fastslogs pa arsstimman 2015.

Aktierelaterade ersittningar

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktiesparprogram riktat till ledningsgruppen. Programmet syftar till att
skapa ett personligt dgarengagemang som kan ge ytterligare stimulans till intresse for bolagets verksamhet och resultat-
utvecklingen pa lang sikt. Med programmet kopplas ocksa malet till bolagets utveckling och inte direkt till borsutvecklingen.
I enlighet med IFRS 2 berdknas denna kostnad for aktiesparprogrammet som en personalkostnad. Kostnaden berdknas
genom att maximala antalet prestationsaktier multipliceras med genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkt for utstallandet av
programmet for investeringsaktierna. Denna kostnad redovisas som centrala administrationskostnader och periodiseras
Over programmets 16ptid om 3 ar. Fér 2015 belastas resultatet med totalt 1,3 mkr, varav sociala avgifter uppgar till 0,3 mkr.
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NOT 5
Segmentsredovisning

NOTER

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska omraden vilka ocksa bedéms utgora koncer-
nens segment, vilka presenteras nedan. Fordelning av resultat per segment sker till och med driftséverskott. Darefter sker
ingen uppdelning d& merparten av dessa intékter och kostnader ar koncerngemensamma. Av posterna i balansridkningen
fordelas endast férvaltningsfastigheter pa segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital beddms till stérsta
delen vara koncerngemensamma.
Den geografiska omradesférdelningen har férdndrats under 2015 mot bakgrund av férdndringar i fastighetsbestandet,
vilket medfort att omradet Sédra/Vastra Goteborg och Norra/Ostra Géteborg ersétter den tidigare uppdelningen Véastra
Goteborg respektive Ovriga Goteborg. Till Sédra/Vastra Goteborg hanfors Mdlndal (tidigare Ovriga Goteborg). Jamforelse-
siffror f6r 2014 har rdknats om.

Redovisning av segment

Hyresintdkter
Fastighetskostnader
Driftséverskott
Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat

Vardeforandring
forvaltningsfastigheter

Vérdeférandring
finansiella instrument

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Verkligt vérde
férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Centrala Sédra/Vistra Norra/Ostra Projekt- Koncern-

Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt Totalt
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
338,1 298,0 109,0 119,9 140,7 106,0 13 1,1 — — 589,1 524,9
-77,9 -64,0 -36,9 -40,9 -35,5 -25,2 -1,3 -1,1 — — ~-151,6 -131,2
260,2 234,0 72,1 78,9 105,2 80,8 0,0 0,0 0,0 0,0 437,5 393,77
350 -323 -350 -32,3
-136,1 -150,2 -136,1 -150,2
-171,1 -182,5 266,4 211,2
509,7 400,8 509,7 400,8
64,0 -227,5 64,0 -227,5
402,6 -9,1 840,1 384,6
-176,4  -86,7 -176,4 -86,7
226,2 -958 663,7 297,9

Forvaltningsfastigheter
Centrala Sédra/Vistra Norra/Ostra Projekt-
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter Totalt
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
6 322 5 406 1240 1378 2 085 1265 137 294 9784 8 343
NOT 6

Hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Med hyresintédkter avses avtalade hyror och hyres-

tillagg.

Framtida hyresintékter redovisade per férfallodr som hanfor sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal for-

delas enligt féljande:

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

2015

Hyresintékt Antal Andel % Hyresintékt
= = = 101
72 181 12 91
90 175 14 89
127 164 20 99
114 94 18 53
65 35 11 37
154 33 25 63
622 682 100 533
42 39
= -7
664 565

2014

Antal Andel %
182 19
150 17
129 17
94 18

20 10

19 7

14 12
608 100
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NOTER

NOT 7
Fastighetskostnader

Koncernen 2015 2014
Driftskostnader -91,5 -78,2
Underhall -20,7 -17,8
Fastighetsskatt -36,1 -31,8
Kundforluster -1,4 -1,4
Ovrigt -1,9 -2,0
Summa -151,6 -131,2
NOT 8

Operationell leasing

Leasingavtal dir koncernen ér leasetagare

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dir Platzer dr leasetagare. Dessa avser framst
personbilar samt 1 tomtréttsavtal. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen linjart
over leasingperioden.

Leasingavtal dir koncernen &r leasegivare

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter och hyreskontrakten klassificeras som operationella leasingavtal.

Av not 6 framgar kontraktsstrukturen. Normalt tecknas kommersiella lokalhyreskontrakt pa 3-7 ar med uppségningstid
om 9 manader. Genomsnittlig aterstaende 16ptid uppgick 2015-12-31 till 46 manader (43).

NOT 9
Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 35,0 mkr (32,3). Déri ingar koncernens administrativa kostnader sdsom
personal-, kontors-, lokal- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnad for aktiespar-
programmet ingar fran och med 2015.

Fastighets- och forvaltningsrelaterad administration ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna.

NOT 10
Vardeforandringar

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 7,8 — — —
Summa realiserade virdeférédndringar 7,8 0,0 0,0 0,0
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 501,9 400,8 —
Orealiserad vardeférandring derivat 64,0 -227,5 18,3 -179,3
Orealiserad vardeférandring loneskatt kapitalférsakring 0,0 0,0 —
Summa orealiserade virdeféréandringar 565,9 173,3 18,3 -179,3

NOT 11
Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Réanteintakter 0,5 3,7 21,3 26,2
Summa ranteintdkter 0,5 3,7 21,3 26,2
Varav avseende koncernbolag — — 21,2 23,7
Rantekostnader -136,2 -153,9 -92,9 -73,6
Summa rantekostnader -136,2 -153,9 -92,9 -73,6

Vérdeférandring derivat framgar av not 10.
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NOTER

NOT 12
Skatt

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Aktuell skatt for aret -18,7 -17,2 -15,2 -13,4
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,7 — 0,7
Uppskjuten skatt -157,7 -71,9 -3,9 39,5
Ovrig justering — 1,7 — —
Summa -176,4 -86,7 -19,1 26,8

Inkomstskatten skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av vdgd genomsnittlig
skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Resultat fore skatt 840,1 384,6 99,1 -118,9

Skatt pa resultatet enligt géllande skattesats 22 % -184,8 -84,6 -21,8 26,1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader / ej skattepliktiga

intakter e 05 0 0.1

Skatteeffekt av ej skattepliktig férsdljning dotterbolag 18,5 — — —

Temporéara skillnader for vilka ingen uppskjuten skatt redovisas -10,4 — — —

Ovrig justering 0,9 -1,6 2,9 0,8

Skattekostnad -176,4 -86,7 -19,1 26,8

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och 6vrigt avser skillnaden mellan skattemaéssiga restvdrden och redovisade rest-
varden. Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstridckning det &r sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick till 0,5 mkr (0). Samtliga
uppskjutna skatteskulder bedoms férfalla langre fram &n 12 manader. Den géllande skattesatsen ar 22,0 %.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Obeskattade reserver 0,7 -4,3 — —
Derivat -13,7 50,1 3,9 39,5
Forvaltningsfastigheter -144,7 -117,7 — —
Ovriga temporéra skillnader 0,0 0,0 — —
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen -157,7 -71,9 -3,9 39,5
Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjuten skattefordran
Derivat 48,5 63,5 48,7 46,4
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 1,6 1,1 — —

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter -430,8 -289,1 — —
Obeskattade reserver -11,7 -12,4 — —
Derivat -6,3 -6,9 -6,2 —
Summa uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen -398,7 -243,9 42,5 46,4
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Not 12 Forts.

NOTER

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

Koncernen

Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2014

Redovisat i resultatrakningen
Per 31 december 2014

Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2014

Redovisat i resultatrdkningen
Per 31 december 2014

Netto per 31 december 2014

Moderbolaget

Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2014

Redovisat i resultatrdkningen
Per 31 december 2014

Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2014

Redovisat i resultatrakningen
Per 31 december 2014

Netto per 31 december 2014

Koncernen

Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2015
Redovisatiresultatrakningen

Konsolidering/avyttring dotterbolag

Per 31 december 2015

Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2015

Redovisat i resultatrakningen
Per 31 december 2015

Netto per 31 december 2015

Moderbolaget

Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2015

Redovisat i resultatrakningen
Per 31 december 2015

Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2015

Redovisat i resultatrdkningen
Per 31 december 2015

Netto per 31 december 2015
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Temporar
skillnad
fastighet

-171,4
-117,7
-289,1

0,0
0,0
-289,1

Temporar
skillnad
fastighet

0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

Temporar
skillnad
fastighet

-289,1
-144,7

3,0
-430,8

0,0

0,0
-430,8
Temporir

skillnad
fastighet

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

Derivat-
instrument

-3,9
3,0
-6,9

10,3
53,2
63,5
56,6

Derivat-
instrument

-3,2
3,2
0,0

10,0
36,3
46,4
46,4

Derivat-
instrument

-6,9
0,6

-6,3

63,5
-14,9
48,5
42,2

Derivat-
instrument

0,0
6,2
-6,2

46,4

2,3
48,7
42,5

Kapital-
forsdkring

0,0

0,0

1,0
0,0
1,1
1,1

Kapital-
forsdakring

0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

Kapital-
forsdkring

0,0

0,0

1,1
0,5
1,6
1,6

Kapital-
forsdakring

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

Obeskattade
reserver

-8,1
43
-12,4

0,0

0,0
-12,4

Obeskattade
reserver

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

Obeskattade
reserver

-12,4
0,7

-11,7

0,0

0,0
-11,7

Obeskattade
reserver

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

Summa

-183,4
-125,0
-308,4

11,3
53,2
64,6

-243,9

Summa

-3,2
3,2
0,0

10,0
36,3
46,4
46,4

Summa

-308,4
-143,4

3,0
-448,8

64,6
-14,4
50,1
-398,7

Summa

0,0
6,2
-6,2

46,4

2,3
48,7
42,5



NOTER

NOT 13
Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i balans-
rakningen till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Med verkligt virde menas den gingse
anvénda definitionen av marknadsvérde i Sverige, "Det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning
av en tillgang eller betalas vid overlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer”.

I den operativa verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrupperna forvaltningsfastigheter och projekt-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter dr fastigheter dér byggnaden forvéntas vara kvar i nuvarande form, med eller utan
ombyggnad. Projektfastigheter dr sddana fastigheter dar en stérre om- eller nybyggnation planeras. Fastigheten kan vara
bade obebyggd eller bebyggd.

Platzer genomfor varje kvartal en intern fastighetsvérdering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa samtliga dgda
fastigheter. Varje forvaltningsfastighet viarderas individuellt genom att nuvardesberdkna framtida kassafloden under tio
ar samt restvédrdet ar 10. Bedomda hyresbetalningar samt drift- och underhéallskostnader hérleds fran befintliga och bud-
geterade intdkter och kostnader. Hinsyn tas till eventuella framtida férédndringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer, investe-
ringsbehov samt drift- och underhéallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen med hénsyn tagen till géllande
indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gérs en bedémning om da radande marknadshyra. Vakanser
bedéms med utgadngspunkt i gillande vakanssituation och utifran lédge och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna
har antagits en inflation om 2 %. Marknadens direktavkastningskrav och kalkylréntor baseras pa analys av jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Projektfastigheter varderas individuellt utifran bedémt byggrattsvarde. Projekt-
fastigheter virderas utifran ortsprismetoden liksom planlagda byggrétter. Sannolika blivande byggrétter som forvirvats
varderas pa motsvarande sédtt medan framtida byggratter som arbetats fram internt virderas med storre forsiktighet da
ortsprismetoden i dessa fall bedoms vara osakrare.

En gang per ar later Platzer genomfdra en extern vardering av ett urval av fastighetsbestadndet i syfte att kvalitetssakra
den interna vérderingen. Under 2015 utfordes den externa varderingen av Forum Fastighetsekonomi AB per 31 december
och omfattade ca 35 % av det totala fastighetsvardet. Forums vérdering, med ett osékerhetsintervall pa enskild fastighet
om +/- 10 % och pa bestandsniva om +/- 5 %, visade pa ett fastighetsvirde som var 7 mkr, eller 0,2 %, hogre dn Platzers egen
vardering.

Sammanfattning av den interna virderingen
Vardetidpunkt 2015-12-31

I normalfallet 10 ar. I vissa fall kan anvandas en kalkylperiod pa 15 ar

Kalkylperiod eller langre om sé erfordras.

Inflationsantagande 2,0 % under hela kalkylperioden

Direktavkastning vid kalkylperiodens slut Varierar mellan 4,5 % och 7,3 %

Kalkylrdnta Mellan 6,5 % och 9,3 %

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

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen uppgick till 5,5 % (5,8). Nagon generell fordndring av kalkylrénta
eller direktavkastningskrav har inte gjorts i den interna virderingen. Ddremot har forédndringar skett pa individuella fas-
tigheter, bade vad géller direktavkastning och férvantade kassafloden. Under aret har sju fastigheter salts och frantrétts,
férsédljningarna har sammantaget gett en realiserad virdeférandring om 7,8 mkr. Harutover har villkorat avtal tecknats
om forsdljning av Gullbergsvass 703:53, genom bolagsfoérsiljning, med ett underliggande fastighetsvérde om 210 mkr.
Avtalet ar villkorat av bland annat att ny detaljplan faststalls.

Viardefordandring forvaltningsfastigheter

2015 2014

Ingaende verkligt virde 8 343,0 6912,6
Fastighetsforvarv 7449 863,5
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 359,5 166,1
Vardeforandring fastigheter 509,7 400,8
Konsolidering dotterbolag 86,5 —
Forsaljningar -259,2 —
Utgaende verkligt virde 9784,4 8 343,0
Férvaltnings- Projekt- 2015

fastigheter fastigheter TOTALT

Ingaende verkligt varde 8 048,8 294,2 8 343,0
Fastighetsforvarv 727,9 17,0 7449
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad (inkl. omforing fardigstéllda projekt) 502,3 -142,8 359,5
Vardeforandring fastigheter 505,4 43 509,7
Konsolidering dotterbolag 86,5 — 86,5
Forsdljningar -223.0 -36,2 -259,2
Utgadende verkligt virde 9 647,9 136,5 9784,4

Aktiverad rénta under aret uppgar till 4,7 mkr (0,6) vilken ingar i investeringar i ny-, till- och ombyggnad.
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Not 13 Forts.

NOTER

Platzer har per arsskiftet fem storre projekt under byggnation. Den totala investeringen i dessa beddms uppga till 800 mkr
och per 31 december aterstar 625 mkr att investera.

Samtliga projektfastigheter och férvaltningsfastigheter vérderas enligt niva 3 inom verkligt vérdehierarkin enligt IFRS 13
"Vardering till verkligt varde”. Verkligt vérde &r en bedémning av det mest sannolika priset vid en normal foérsaljning pa
den 6ppna marknaden. Det verkliga vérdet kan endast med sdkerhet faststéllas d& en fastighet faktiskt sdljs. Vid fastig-
hetsvérderingar anges ofta ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 % for att visa pa osékerheten kring uppskattningar av fas-
tighetsvédrden. Avvikelserna i enskilda fastigheter antas normalt till viss del ta ut varandra i ett samlat fastighetsbestand
varfor ett rimligt osdkerhetsintervall for Platzers fastighetsbestand uppskattas till +/- 5 %. Platzers fastighetsbestand
véarderas till 9,8 mdkr och med ett osdkerhetsintervall om +/- 5% kan det verkliga vardet variera med +/- 0,5 mdkr.

Av tabellen nedan framgdr vdsentliga faktorer som paverkar vérderingen och bedémda resultateffekter av fordndringar av

dessa.

Kénslighetsanalys, fastighetsvirden

Hyresintdkter
Driftskostnader

Avkastningskrav

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Forséljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar

Forséljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Foréndring, +/-
50 kr per kvm
25 kr per kvm

0,25 %-enheter

NOT 14
Maskiner och inventarier

NOT 15

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda driftskostnader
Forutbetalda bankkostnader
Upplupna driftsintékter
Ovriga poster

Summa

Hyresfordringar
Avgar reservering for osdkra fordringar

Hyresfordringar netto

Koncernen
2015-12-31 2014-12-31
2,7 0,8
6,1 6,7
2,9 4,3
0,6 0,6
12,3 12,5
NOT 16
Hyresfordringar
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31
19,1 6,0
-2,6 -2,5
16,5 3,5

Vardepaverkan, cirka

420 mkr

210 mkr

420-470 mkr
Koncernen

2015 2014
7.7 7.7
0,2 1,7
-0,2 -1,7
7,7 7,7
-2,1 -2,1
0,2 1,0
-1,3 -1,0
-3,2 -2,1
4,5 5,6
Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31

1,3 0,3
0,1 0,2
1,4 0,5

Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31

0,0 0,0

Det verkliga vardet pa hyresfordringar éverensstdmmer med det redovisade vardet, eftersom de ar kortfristiga till sin
natur. Per balansdagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 16,5 mkr (3,5).
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Not 16 Forts.

Reserv osikra hyresfordringar
Ingdende vérde 1 januari

Reservering for osdkra fordringar

Fordringar som skrivits bort under aret som ej

indrivningsbara

Utgdende virde 31 december

2015-12-31
-2,5
1,4

1,3

-2,6

Koncernen
2014-12-31
-1,1
-1,4

-2,5

NOTER

Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31

0,0 0,0

Avsittning till respektive aterféring av reserv for osdkra hyresfordringar ingar i posten fastighetskostnader i resultat-

rékningen.

Aldersférdelning hyresfordringar
Ej forfallna hyresfordringar

1-30 dagar

31-60 dagar

> 60 dagar

varav reserverat

Summa

Kassa och bank

2014-01-01
Nyemission
2014-12-31

2015-01-01
Nyemission

2015-12-31

2015-12-31

Totalt registrerade aktier
Aterkdpta aktier -250,0
Totalt utestdende aktier

NOT 17
Likvida medel

2015-12-31
226,5

NOT 18
Aktiekapital

Antal
aktier
(tusental)

95 747,4

95 747,4
95 747,4
250,0

95 997,4

95 747,4

Koncernen
2014-12-31
95,5

Aktie-
kapital

9,5

9,5

9,5
0,0
9,5

Koncernen

2015 2014

8,0 4,1

6,5 0,3

0,3 0,0

43 1,5

-2,6 -2,5

16,5 3,5

Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31

8,2 3,5
Ovrigt
tillskjutet

kapital Summa

1807,0 1816,5

= 0,0

1 807,0 1816,5

1807,0 1816,5

— 0,0

1 807,0 1816,5

Aktiekapitalet bestar av 20 000 000 st A-aktier, med ett rostvdrde pa 10 roster per aktie, samt 75 997 434 st B-aktier med ett
rostvarde pa 1 rost per aktie, totalt 95 997 434 st aktier med kvotvérde 0,10 kr.

Platzer genomfoérde under 2015 en riktad nyemission om 250 000 C-aktier till en teckningskurs om 0,10 kr/aktie i enlighet
med arsstimmans beslut. Emissionen syftade till att sdkerstélla bolagets kapacitet att leverera aktier till det pa samma
stdimma beslutade aktiesparprogrammet. Aktierna har darefter férvarvats av Platzer till samma kurs och sedan omvand-

lats till B-aktier.
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NOTER

NOT 19
Finansiella instrument

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

Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Tillgdngar Tillgdngar
Laneford-  till verkligt Laneford- till verkligt
ringar och vérde via ringar och vérde via
hyres- resultat- hyres- resultat-
fordringar rikningen Summa fordringar rikningen Summa

Tillgangar i balansrdkningen

Hyresfordringar 16,5 — 16,5 3,5 — 3,5
Ovriga fordringar 27,2 5,3 32,5 10,2 49 15,1
Derivatinstrument — 28,3 28,3 — 31,4 31,4
Likvida medel 226,5 — 226,5 95,5 — 95,5
Summa 270,2 33,6 303,9 109,2 36,3 145,5

Skulder till Skulder till

. verkligt . verkligt

Ovriga virde via Ovriga virde via

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

Skulder i balansrdkningen

Upplaning 5670,2 = 5670,2 4834,7 — 4834,7
Ovriga skulder 54,2 — 54,2 39,3 — 39,3
Derivatinstrument — 220,6 220,6 — 287,7 287,7
Summa 5724,4 220,6  5945,0 4 874,0 287,7 5161,7
Moderbolaget 2015-12-31 2014-12-31

Tillgdngar Tillgdngar

Laneford- till verkligt Laneford-  till verkligt

ringar och vérde via ringar och vérde via

hyres- resultat- hyres- resultat-
fordringar rdkningen Summa fordringar  rdkningen Summa

Tillgadngar i balansrdkningen

Ovriga fordringar 3219,0 0,9 32199 2 600,5 0,5 2601,0
Derivatinstrument — 28,3 28,3 — — 0,0
Likvida medel 8,2 — 8,2 3,5 — 3,5
Summa 3227,2 29,2 32564 2 604,0 0,5 2604,5

Skulder till Skulder till

. verkligt . verkligt

Ovriga vérde via Ovriga virde via

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

Skulder i balansrédkningen

Upplaning 2 138,2 — 2 138,2 1491,6 — 1491,6
Ovriga skulder 0,1 — 0,1 0,1 — 0,1
Derivatinstrument — 220,2 220,2 — 210,2 210,2
Summa 2138,3 220,2 23585 1491,7 210,2 17019
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Checkrikningskredit
Beviljad kreditlimit
Outnyttjad del
Utnyttjad del

NOT 20

Checkrékningskredit

Harutdver finns beviljade och outnyttjade byggkreditiv om 212,6 mkr (0).

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen

Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen

Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen
Summa

NOT 21

Skulder till kreditinstitut

2015-12-31
50,0

50,0

0,0

2015-12-31
1528,5
4813,7

6 342,2

NOTER

Koncernen
2014-12-31
50,0

50,0

0,0

Koncernen
2014-12-31
2113,4
3391,2

5504,6

Upptagna lan sdkerstélls normalt med pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbolagsborgen. I vissa
fall férekommer ocksé garantier om soliditet och réntetdckningsgrad. I balansrdkningen redovisas samtliga skulder till
kreditinstitut som langfristig skuld oavsett forfallotidpunkt da hela laneportfoljen refinansieras 16pande. I Ioptidsanalysen
gors vidare antagandet att rdntekostnader berdknas utifran snittréinta for samtliga perioder.
Verkliga vérden baseras pa diskonterade kassafloden med en rénta som baseras pa laneréntan och &ar i niva 2 i verkligt
vardehierarkin. Verkligt virde 6verensstimmer med redovisat vérde eftersom lanen till all vésentlig del 16per med rorlig

ranta.

Av tabellen nedan framgar rantebindning, inklusive effekter av tecknade réntederivat, och kapitalbindning. Lanens
genomsnittliga rintebindningstid, inklusive tecknade rantederivat, uppgick per arsskiftet till 4,0 ar (4,7) samtidigt som

den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,9 ar (1,8).

Ar

2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

Totalt

Rénteforfall
lanebelopp, mkr

2450
100
200
300
670
550
100

1000
300

5670

Andel, %
43

Urw N

12

10

2

18

5
100%

Snittrénta, %
1,20
3,81
3,21
4,15
2,97
3,49
3,49
3,26
2,50

2,37%

Laneforfall
lanebelopp, mkr

1394
1949
1435

892

5670

Andel, %
24
34
26
16

100%

Utover ovanstdende finns 6vriga skulder och leverantdrsskulder, i normalfallet med en forfallotid pa 30-60 dagar samt
rantederivat med ett undervirde om 192,3 mkr (256,3).
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NOTER

NOT 22
Derivatinstrument

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 0,0 0,0
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen -54,8 -22,9
Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen -137,5 -233,4
Summa -192,3 -256,3

Platzer anvéander riantederivat for att uppna onskad rantebindningsstruktur vilket innebar att det 6ver tiden uppstar
vérdefordndringar i rdntederivatportfoljen. Vardeférandringarna uppkommer frimst till f6ljd av férdndrade marknads-
réntor. I balansrékningen redovisas verkligt virde som kortfristiga eller langfristiga tillgdngar eller skulder baserat pa
16ptiden for derivatet, &ven om nagot belopp inte kommer att regleras i kontanter.

Verkligt varde for derivatinstrumenten har faststéllts enligt niva 2 i verkligt virdehierarkin enligt IFRS 13 och berdknas
genom att framtida kassaflode diskonteras till nuvarde.

I tabellen nedan redovisas rantederivatens nominella belopp, genomsnittliga ranta (exklusive marginal) och verkliga varde.
Av réntederivat med forfalloar 2024 har 600 mkr en framtida start per 2016-12-23.

. Genomsnittlig
Ar Nominellt belopp Verkligt vérde rinta, %
2016 0 0,0 0,0 ranteswappar
2017 0 -0,1 0,0 ranteswappar
2017 503 -0,4 7,5 rantetak
2018 100 -7,4 2,7  ranteswappar
2019 200 -12,9 2,1 ranteswappar
2020 300 -34,0 3,0 ranteswappar
2021 670 -35,0 1,8  ranteswappar
2022 550 -45,9 2,3 ranteswappar
2023 100 -8,2 2,3 ranteswappar
2024 1600 -53,0 1,9 ranteswappar
2025 300 4.6 1,3 ranteswappar
Totalt 4323 -192,3
NOT 23
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna rantekostnader 11,8 13,8 8,0 6,0
Upplupna fastighetskostnader 16,0 13,1 — —
Upplupna personalrelaterade kostnader 10,7 9,4 3,9 3,3
Forskottsbetalda hyror 111,0 70,4 — —
Ovriga poster 41 8,2 0,2 —
Summa 153,6 114,9 12,1 9,3
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For egna avséttningar och skulder

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Koncerninterna reversfordringar

Avseende checkrakningskredit
Foretagsinteckningar
Fastighetsinteckningar

Avseende pensionsforpliktelse
Kapitalforsakring

Summa

Bankgarantier

NOT 24
Stéllda sékerheter

2015-12-31

SNANA

25,0

25,0

5,3

5797,7

NOT 25
Ansvarsfgrbindelser

2015-12-31
7,8

Borgensforbindelse till férméan for ovriga koncernforetag —

Ansvar for skulder i egenskap av bolagsman

Summa

47,2
55,0

NOT 26

Transaktioner med nérstaende

Koncernen
2014-12-31

49453

25,0
25,0

49
5 000,2

Koncernen
2014-12-31
9,9

47 4

57,3

NOTER

Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31

2138,2 1491,6
2 138,2 1491,6
Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31

3148,5 3322,6

3148,5 3322,6

Inget bolag har bestimmande inflytande 6ver Platzer Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har betydande inflytande
over bolaget ar Ernstrom & C:o, Lansforsakringar Goteborg och Bohusldn och Backahill. Det finns saledes inte en part som
har slutligt bestimmande inflytande 6ver koncernen utan Platzer Fastigheter Holding AB dr moderféretag i koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan Bolaget och dess néarstaende, med undantag
fér nedan beskrivna hyresavtal med Lansforsakringar och bolag inom Ernstrdmkoncernen. Samtliga avtalsforbindelser
med nérstdende dr ingangna pa marknadsmaéssiga villkor. Styrelse och ledningsgrupp &r nérstdende till Platzer. Utéver de
nérstdende relationer som anges ovan har moderbolaget ett bestimmande inflytande 6ver sina dotterbolag. Tjénster
mellan koncernféretag debiteras enligt affarsmassiga villkor och med marknadsprisséttning. Koncerninterna tjanster
bestar av forvaltningstjénster och projektledningstjénster.

Sammanstillning 6ver nirstaendetransaktioner

Platzer har sdsom hyresvérd ingatt hyresavtal med bolag inom Ernstrémkoncernen och Lansforsdkringar. Platzer har for-
sakringsavtal med Lansférsékringar och har &ven tecknat konsultavtal med Hansan AB (ndrstaende Backahill). Sammanlagt

belopp under aret uppgar till icke vésentligt belopp.

Ledande befattningshavare

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

NOT 27

Nettoomsattning (moderbolaget)

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterforetag med 12,0 mkr (10,0) avseende adminstrativa tjdnster och har

inte kopt nagra varor/tjanster av koncernbolag.
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NOTER

NOT 28
Arvode och ersattningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014

PWC
Revisionsuppdraget 0,6 0,8 — —
Skatteradgivning 0,2 0,2 — —
Ovriga tjanster 0,4 0,1 — —
Summa 1,2 1,1 0,0 0,0

Revisionsarvode for Platzer Fastigheter Holding AB har debiterats dotterbolaget Platzer Fastigheter AB. Med revisionsupp-
drag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning,
Ovriga arbetsuppgifter och det som ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat dr andra

uppdrag.

NOT 29
Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31

Forandring av periodiseringsfond -7,7 -20,4
Koncernbidrag 160,5 128,5
Summa 152,8 108,1

NOT 30
Obeskattade reserver

Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31

Periodiseringsfond tax 2011 — 3,9
Periodiseringsfond tax 2013 — 8,6
Periodiseringsfond tax 2014 9,3 9,4
Periodiseringsfond tax 2015 20,4 20,4
Periodiseringsfond tax 2016 20,3 —
Summa 50,0 42,3

NOT 31
Hindelser efter rakenskapsarets utgang

I januari tecknades avtal om forsiljning av Garda 8:2 med frantrdde 2016-03-01. Forséljningen sker genom bolagsférsalj-
ning till ett underliggande fastighetsvdrde om 44 mkr.
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NOTER

NOT 32
Andelar i koncernféretag

Koncernen Org nr Séte Kapitalandel, %
AB Platzer Alpha 556652-2701 Goteborg 100
AB Platzer Gamma 556824-2381 Goteborg 100
Platzer Fastigheter AB 556102-5692 Goteborg 100
AB Platzer Vist 556710-4558 Goteborg 100
AB Platzer Kommanditen 556691-2878 Goteborg 100
AB Platzer Bosgarden 1:71 556870-6351 Goteborg 100
AB Platzer Brimaregarden 35:4 556870-6377 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:1 556688-6627 Goteborg 100
AB Platzer Garda 3:14 556793-4335 Goteborg 100
AB Platzer Garda 16:17 556859-5309 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 13:12 556865-3249 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 14:1 556668-6001 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 20:5 556875-3551 Géteborg 100
AB Platzer Stampen 4:42 556695-4342 Goteborg 100
AB Platzer Stampen 4:44 556751-0234 Goteborg 100
KB Platzer Bagaregarden 17:26 916852-6987 Goteborg 100
KB Platzer Forsaker 1:196 969651-3382 Goteborg 100
KB Platzer Fankalen 2 916850-4042 Goteborg 100
KB Platzer Garda 2:12 916444-2213 Goteborg 100
KB Platzer Garda 3:12 916837-9866 Goteborg 100
KB Platzer Garda 4:11 969634-3459 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:1 916445-1016 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 3:5 916852-5682 Goteborg 100
KB Platzer Epsilon 969672-3676 Goteborg 100
KB Platzer Delta 969670-3983 Goteborg 100
KB Platzer Livered 1:329 969673-6371 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:110 969695-4263 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:132 969695-4321 Goteborg 100
KB Platzer Stampen 4:42 969673-0895 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:2 916852-7100 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 148:13 916565-2729 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 149:10 916442-8949 Goteborg 100
KB Platzer Skar 57:14 969666-8046 Goteborg 100
AB Platzer Ost 556743-8055 Goteborg 100
AB Platzer Backaplan 556709-6945 Goteborg 100
AB Platzer Centrumhuset 556709-6929 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:17 556746-0562 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:10 556004-0130 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:26 556632-7556 Goteborg 100
AB Platzer Garda 13:7 556766-4130 Goteborg 100
AB Platzer Garda 8:2 556739-4738 Goteborg 100
AB Platzer Kappa 556549-9356 Géteborg 100
AB Platzer Lambda 556278-8231 Goteborg 100
AB Platzer My 556449-7716 Géteborg 100
AB Platzer Stigberget 34:13 556113-9543 Goteborg 100
AB Platzer Tingstadsvassen 4:3 556660-7239 Goteborg 100
AB Platzer Alvsborg 178:9 556926-1505 Goteborg 100
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB 916561-4026 Goteborg 50,3
HB Oktanten 2 916619-4242 Goteborg 100
KB Platzer Forvaltning 969637-3597 Goteborg 100
KB Platzer Tingstadsvassen 3:8 916444-8236 Goteborg 100
Platzer Forvaltning AB 556539-0266 Goteborg 100
AB Platzer Backa 173:2 556756-8091 Goteborg 100
AB Platzer Krokslatt 34:13 556934-2040 Goteborg 100
AB Platzer Gamlestaden 740:132 556978-5925 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken 18:7 556724-5005 Goteborg 100
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NOTER

Not 32 Forts.
Koncernen Org nr Site Kapitalandel, %
Platzer Nord AB 556717-0195 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 703:53 556738-9530 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 1:4 556711-3245 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 3:6 556711-7568 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 3:9 556711-1736 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 32:3 556711-3112 Géteborg 100
AB Platzer Hogsbo 34:13 556690-0899 Géteborg 100
AB Platzer Hogsbo 39:1 556693-4401 Géteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:1 556845-7880 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:4 556697-4993 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:6 556694-1216 Goteborg 100
AB Platzer Ksi 556738-2477 Goteborg 100
AB Platzer Omikron 556717-5194 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 33:1 556813-4760 Goteborg 100
Platzer Syd AB 556717-2993 Goteborg 100
AB Platzer Balltorp 1:135 556681-8489 Goteborg 100
AB Platzer Jota 556717-0211 Goteborg 100
AB Platzer Rho 556695-3963 Goteborg 100
AB Platzer Harddisken 1 556695-3955 Goteborg 100
AB Platzer Teta 556717-0898 Goteborg 100
Platzer Finans Holding AB 556961-1030 Goteborg 100
Platzer Finans AB 556974-0243 Goteborg 100
Bokfort Bokfort
Kapital-  ROstritts- Antal virde vérde
Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2015-12-31 2014-12-31
AB Platzer Alpha 100 100 1 000 0,1 0,1
Platzer Nord AB 100 100 16 500 37,7 37,7
AB Platzer Ost 100 100 1000 515,3 5153
Platzer Syd AB 100 100 13 500 43,0 43,0
AB Platzer Vast 100 100 1000 4239 423,9
Platzer Finans Holding AB 100 100 500 33,1 0,1
1053,1 1020,1
2015 2014
Ingdende anskaffningsvarden 1020,1 1020,0
Forvarv — 0,1
Kapitaltillskott 33,0 —
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 10531 1020,1
Utgdende redovisat virde 1053,1 1020,1
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NOTER

NOT 33
Andelar i intressefdretag

Kapital- Antal Antal Kapitalandel

Bolag Org nr Site andel, % stamaktier preferensaktier Koncern, mkr
SFF Holding AB 556958-5606  Stockholm 20 100 000 33 33,6
Koncernen

2015 2014

Ingdende anskaffningsvarden 1,0 —
Resultatandel -0,4 —
Forvarv — 0,1
Nyemission preferensaktier 33,0 —
Aktiedgartillskott — 0,9
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 33,6 1,0
Utgdende redovisat virde 33,6 1,0

Platzers andel i SFF Holding AB férvirvades 2014-12-30 varmed ingen resultatandel redovisades 2014.

Resultat- och balansrdkningarna kommer att foreldggas arsstimman for faststéllelse 2016-04-28.

Goteborg 2016-03-22

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

Forvaltningsberéttelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 52-85.
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsherdttelse

Till arsstdmman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org. nr. 556746-6437

Rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for
ar 2015. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingér i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
52-85.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och en kon-
cernredovisning som ger en rattvisande bild enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstdllande direktoren bedémer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi

har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernredo-
visningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgdrder som ar &ndamalsenliga med hénsyn
till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett ut-
talande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksa en utvédrdering av &ndamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som har anvants och

av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
den 6vergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
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stillning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen f6r moderbolaget och
koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust
samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning
for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for ar 2015.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betrdffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har

vi utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat vésentliga beslut, atgérder och
férhallanden i bolaget for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren &r ersitt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstédllande direktéren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdimman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet f6r
rakenskapsaret.

Goteborg den 22 mars 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ko

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) &r ett
svenskt publikt aktiebolag med sate i Goteborg som
sedan 29 november 2013 &r noterat pa NASDAQ
OMX Stockholm, Mid Cap-listan. Denna bolags-
styrningsrapport ingdr ej i den formella arsredo-
visningen utan utgor en egen rapport. Bolagsstyr-
ningsrapporten ar granskad av bolagets revisor.
Platzer tillampar Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Koden kompletterar gillande lagstiftning
pa ett antal omraden dér den stéller hogre krav.
Koden verkar enligt principen "f6]j eller férklara”.
Genom denna princip dr det mojligt for bolag att
avvika fran Koden och vélja andra 16sningar.
Platzer har valt att avvika fran Koden enligt
foljande: Nagot sarskilt revisionsutskott eller
ersattningsutskott har ej inrattats, utan hela
styrelsen har fullgjort revisionsutskottets och
ersidttningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsen
motiverar detta med att vare sig bolagets eller
styrelsens storlek motiverar att ha separata utskott.
Fragorna behandlas pa ordinarie sammantréde.

Styrningsstruktur

Aktiedgarna utovar sitt inflytande genom att
delta och rosta pa arsstdimman och extra bolags-
stammor. Ledning och ansvar ar fordelat mellan
styrelsen och verkstédllande direktoren (VD) enligt
svensk lagstiftning, framst aktiebolagslagen,
Koden, NASDAQ OMX Stockholms noteringskrav
sasom angivna i "Regelverk for emittenter” samt
interna instruktioner och policydokument som
styrelsens arbetsordning, instruktion f6r VD och
finanspolicy.

Aktiedgare

Platzer har ett aktiekapital om 9 599 743 kr och
antalet registrerade aktier uppgick vid arets ut-
gang till 95 997 434, varav 20 000 000 A-aktier med
10 roster per aktie och 75 997 434 B-aktier med

1 rost per aktie. Varje rostberdttigad far vid
bolagsstdmman rosta for fulla antalet av denne
dgda och foretrddda aktier. Samtliga aktier dger
lika ratt till andel i Platzers vinst. De storsta dgarna
var vid arsskiftet Ernstrom & C:o0 AB (genom
dotterbolag) med 36,3 procent av rosterna,
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan
Fastigheter AB med 22,2 procent av rosterna
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och Backahill AB (genom dotterbolag) med

18,1 procent av rosterna. Platzers innehav av
egna aktier uppgar till 250 000 B-aktier. Antalet
aktiedgare uppgick per 31 december 2015 till
3915 (3 206).

Arsstimma

Arsstimman, eller i férekommande fall, extra bo-

lagsstimma, ar Platzers hogsta beslutande organ.

Det dr vid arsstdmman och vid extra bolagsstimma

som aktiedgarna utdvar sin ritt att besluta i bola-

gets angeldgenheter. Arsstimman beslutar bland

annat om:

e Val av styrelsens ledamoter och ordférande

e Val av revisor

e Faststédllande av moderbolagets och koncernens
resultat- och balansrdkningar

e Ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och VD

e Dispositioner betraffande bolagets resultat

Arsstdmman &ger vanligen rum i april eller maj

manad i Géteborg.

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

Platzers arsstimma 2015 dgde rum den 28 april
2015. P4 stamman deltog eller foretrdddes 41 aktie-
agare motsvarande cirka 88 procent av antal roster.
De viktigaste besluten vid stamman var:

» Arsstimman omvalde enligt férslag fran val-
beredningen Fabian Hielte som styrelse-
ordforande och Eva Persson, Lena Apler samt
Anders Jarl som styrelseledamoter samt nyvalde
Ricard Robbstal och Cecilia Marlow som styrelse-
ledamoter.

e Staimman beslutade om principer for utseende av
valberedning (se nedan).

e Stamman godkande styrelsens forslag till rikt-
linjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.

 Arsstimman bemyndigade styrelsen att fram
till ndsta arsstamma, vid ett eller flera tillfdllen
och med eller utan foretradesratt for aktiedgarna,
besluta om nyemission av B-aktier om hogst
10 procent av aktiekapitalet. Emissionen skall
kunna genomforas som kontant-, apport- eller
kvittningsemission och skall ske till marknads-
massigt pris.
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e Stimman beslutade infora ett langsiktigt incita-
mentsprogram, riktat till ledningsgruppen.
I enlighet med detta beslutades ocksa om and-
ring av bolagsordningen, en riktad nyemission
om 250 000 aktier av serie C, bemyndigande for
styrelsen att 1ata aterkdpa dessa aktier och att
bolaget skall ha ratt att 6verlata dessa aktier i
enlighet med incitamentsprogrammets villkor.

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

Valberedning

Valberedningen ska offentliggdras senast sex
manader fore arsstdémman 2016 och skall besta av
styrelsens ordfdrande samt representanter for de
tre rostmassigt storsta aktiedgarna per utgangen
av det tredje kvartalet 2015. Valberedningen utser
inom sig ordférande for valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infor
kommande arsstdimma lamna férslag avseende
styrelseledamoter och styrelseordforande, revisor,
styrelse- och revisorsarvode, ordférande pa stdm-
man samt forslag om principer for utseende till
nastkommande ars valberedning.

Valberedningen infér arsstdmman 2016 bestar
av Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordférande,
Staffan Ingeborn, féretrddande Ernstrom & C:o AB,
Anders Tykeson, foretradande Lansforsdkringar
Goteborg och Bohuslan och Magnus Swardh,
foretradande Backahill AB. I valberedningen har
Staffan Ingeborn utsetts till ordférande. Valbered-
ningen representerar tillsammans 77 procent av
rosterna i Platzer.

Styrelse

Det dligger styrelsen i ett aktiebolag att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att se till att VD ger styrelsens leda-
moter underlag, sa att de kan f6lja upp planer och
prognoser och att de blir informerade om bolagets
organisation, affarsméassiga situation, finansiering,
likviditet samt om andra for bolaget vasentliga
angeldgenheter.

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd av fyra till nio ledamoter utan suppleanter.
Styrelseledamdéterna utses for hogst ett ar i taget.
Styrelsen, som valdes pa arsstdmman 28 april
2015, bestar av sex ledamoter. Bolagets VD dr
inte ledamot av styrelsen. Bolagets CFO, Lennart
Ekelund, har fungerat som styrelsens sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning,
vilken dr antagen samt ses 6ver och uppdate-
ras arligen. Styrelsen ansvarar for att bolagets
organisation dr &ndamalsenlig och att verksam-



heten bedrivs i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och
forfattningar samt denna arbetsordning. Styrelsen
ska utfora styrelsearbetet gemensamt under ord-
férandens ledning.

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

Styrelsen ska vidare tillse att VD fullgor sina
aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar, vilka aterfinns i den av styrelsen upp-
rattade VD-instruktionen. Styrelsens ledamoter
ska inte ha ansvar for olika arbetsomraden eller
uppgifter utan finner det mot bakgrund av styrel-
sens storlek mer &ndamalsenligt att hela styrelsen
ar delaktig i samtliga av styrelsens ansvarsom-
raden. Av detta foljer att styrelsen i sin helhet
ansvarar for de uppgifter som annars revisions-
utskott och ersattningsutskott handhar. Belonings-
och ersattningsfragor for VD bereds av styrelsens
ordforande och beslutas av styrelsen.

Styrelsens uppgift innefattar sarskilt, utan att vara

begréansad till detta, att:

o faststalla affarsplan, strategier, vasentliga poli-
cyer och mal for bolaget och den koncern som
bolaget ar moderbolag for,

e faststdlla bolagets och koncernens 6vergripande
organisation,

e utse, utvardera och entlediga VD,

e tillse att det finns ett fungerande rapporterings-
system,

o tillse att det finns en tillfredsstillande kontroll av
bolagets och koncernens efterlevnad av lagar och
andra regler som géller for verksamheten,

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

e arligen faststélla bolagets finanspolicy och 6vriga
policyer som styrelsen beslutar om,

¢ tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion
och attestplan,

e sikerstilla att bolagets informationsgivning
praglas av oppenhet samt ar korrekt, relevant och
tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sdkerstélla

att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att

styrelsen fullgér sina ataganden. Det aligger

sarskilt ordféranden att bland annat:

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

o tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestammelserna i bolagsordningen, aktiebolags-
lagen och denna arbetsordning,
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e kontrollera att styrelsens beslut verkstallts
effektivt,

e genom kontakter med VD lopande f6lja bolagets
utveckling och fungera som en diskussions-
partner,

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

e se till att varje ny styrelseledamot vid sitt till-
trade ges en lamplig introduktion samt den
utbildning i 6vrigt som styrelseordféranden och
ledamoten gemensamt finner lamplig,

e tillse att styrelsens arbete arligen utvirderas.

Styrelsen har under 2015 genomfort en utvarde-
ring av dess arbete. Utvarderingen har skett med
hjalp av ett externt utformat frageunderlag vilket
sammanstéllts av ordféranden och gatts igenom av
styrelsen. Utvarderingen har sammantaget visat
pa ett val fungerande styrelsearbete. En sam-
manfattning av utvarderingen har redovisats for
valberedningen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utover
konstituerande moéte, sammantrada minst sex
ganger per ar. Under 2015 holls det 12 protokoll-
forda styrelsemoten, inklusive konstituerande och
per capsulam-moten. Vid ordinarie styrelsemote
behandlas beslutsarenden som férvarv och forsilj-
ningar av fastigheter och investeringar i befintliga
fastigheter. Vidare rapporterar VD avseende uthyr-
ning, investeringar och finansiell situation. Dess-
utom foredras, nér sa ar aktuellt, kvartalsbokslut,
budget och affarsplan.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantrdden och nirvaro

Obero- Delta-
Obero- ende gande/
Invald endeav avstérre antal
ar bolaget &dgare moéten
Fabian Hielte, .
ordférande 2008 Ja Nej 12/12
Lena Apler 2013 Ja Ja 11/12
Anders Jarl 2014 Ja Nej 12/12
Eva Persson 2013 Ja Ja 10/12
Ricard Robbstal 2015 Ja Nej 7/8
Cecilia Marlow 2015 Ja Ja 8/8
Ingemar Larsson* 2011 Ja Nej 4/4

*Ledamot som avgick vid drsstimman 2015.

En utférligare presentation av styrelsens ledaméter
finns pa sidan 94 i arsredovisningen och pa bolagets
hemsida, platzer.se.
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VD och ledningsgrupp
VD &dr ansvarig infor styrelsen och handhar den
l6pande forvaltningen av bolaget. Inom ramen for
den VD-instruktion, budget och affarsplan som
styrelsen har faststallt samt aktiebolagslagens
regler ska VD driva rérelsens utveckling framéat
och fatta de beslut som kravs for det. VD ska vidare
l6pande och minst en gang per kvartal informera
styrelsen om verksamhetens utveckling, bolagets
stdllning, resultat, finansiering och viktiga affars-
héndelser. Informationen ska vara utformad sa
att styrelsen erhaller underlag foér en vilgrundad
bedomning av bolagets situation.
Ledningsgruppen utgjordes under 2015 av VD
P-G Persson, CFO Lennart Ekelund, marknadsomra-
descheferna Charlotte Adlerton Gadd, Erik Fischer
och Ulrika Sjoswérd samt fran mars 2015 projek-
tutvecklingschef Roger Sundbom, uthyrnings-
chef Christina Cedérus Olauson och ekonomichef
Camilla Heyman. Ledningsgruppen sammantrader
normalt en gdng per manad med en stdende agenda.

Erséttningar till VD och ledande
befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa arsstdimman
presentera forslag till principer for ersdttning och
andra anstéllningsvillkor fér ledningsgruppen.
Arsstimman 2015 beslutade om s&dana principer,
vilka bland annat anger att ersidttningar och andra
anstallningsvillkor for bolagets ledningsgrupp ska
vara marknadsmaéssiga och konkurrenskraftiga
samt vara baserade pa den anstélldes ansvar och
prestation.

Ersdttning utgar med fast 16n for samtliga i
ledningsgruppen. Pensionsvillkor ska vara mark-
nadsmassiga och baserade pa avgiftsbestimda
pensionslosningar eller ITP-planen.

Utover fast 16n ska ocksa rorlig erséttning
kunna utga som da ska belona forutbestdmda och
maétbara prestationer. Sddan rorlig ersattning ska
vara maximerad till motsvarande tre manadsloner
och fér VD sex ménadsléner. Langsiktiga rorliga
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incitamentsprogram skall vara aktierelaterade
och prestationsbaserade samt vid utféstelsen vara
maximerade till en arslon.

Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram
som omfattar samtliga anstéllda och som vid
maximalt utfall kan ge en (1) manadslon. For led-
ningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt
tre manadsloner och for verkstédllande direktéren
maximalt sex manadsloner. Vid arsstdmman 2015
fattades harutover beslut om ett tredrigt aktiespar-
program riktat till ledningsgruppen.

Vid uppsédgning av anstéllning fran bolagets sida
ska gélla en uppsigningstid om hogst 12 manader.
Avgangsvederlag, inklusive 16n under uppsédgnings-
tid, far inte 6verstiga 12 manadsloner.

Det forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som kommer ldggas fram pa
arsstdimman 28 april 2016 stdmmer i allt vésent-
ligt 6verens med det férslag som beslutades om pa
arsstaimman 2015.

Revision

Platzers arsredovisning och styrelsens samt VDs
forvaltning granskas i enlighet med aktiebolagslagen
av bolagets revisor. Granskningen utmynnar dels

i en rapportering infor styrelsen, dir revisorn
ndrvarar vid minst tva styrelsemoten per ar, dels i
en revisionsberattelse som avges efter rakenskaps-
arets slut till arsstdmman.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Hakan
Jarkvist som huvudansvarig revisor, valdes pa
arsstémman den 28 mars 2012 till revisor fér en
period om fyra ar till arsstimman 2016. I samband
med arsstdmman 2015 intrddde Bengt Kron som
huvudansvarig revisor da Hakan Jarkvist gick i
pension. Forutom sitt uppdrag som revisor i Platzer
har Ohrlings PricewaterhouseCoopers bistatt Platzer
i uppdrag géllande skatt och redovisningsfragor.
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Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktie-
bolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning for
den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport

ar upprattad i enlighet med dessa foreskrifter och
ar darmed avgransad till intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen. For att beskriva den
interna finansiella kontrollen har Platzer foljt ett
etablerat ramverk, COSO (Internal Control — Inte-
grated Framework), som bestar av fem komponenter.
Dessa komponenter dr kontrollmiljo, riskbedom-
ning, kontrollaktiviteter, information och kommu-
nikation samt uppfdljning.

Kontrollmiljo

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning som
klargor styrelsens ansvar och som reglerar styrel-
sens inbordes ansvarsfordelning. Styrelsen har be-
slutat att hela styrelsen utgdr bade revisions- och
ersattningsutskott. Styrelsen utoévar sin kontroll
genom att arligen faststélla VD-instruktion, policy-
er, strategi och finansiella mal samt affarsplan och
budget. Styrelsen har i VD-instruktionen klarlagt
delegeringen for den finansiella rapporteringen

till VD och ledningsgrupp. Utover de av styrelsen
faststillda riktlinjerna finns attestordning, interna
policyer, manualer och riktlinjer samt redovis-
nings- och rapporteringsinstruktioner. For flertalet
roller i bolaget finns ocksa beslutade roll- och an-
svarsbeskrivningar. Dessutom har Platzer etablerade
kdrnvarden for att underldtta och sidkerstélla att
alla medarbetare utgar fran en gemensam véarde-
grund i sitt arbete.

Platzers organisation mojliggér en effektiv
intern kontroll. Bolaget dr organiserat i marknads-
omraden med en marknadsomradeschef for varje
marknadsomrade. Varje marknadsomrade har flera
forvaltare som ar ansvariga for ett antal fastigheter
vardera. Ansvaret framgar bland annat av attest-
regler, rutiner for tecknande av hyresavtal och
projektanmalningar. Resultatrapporteringen for
Platzers fastigheter, som alla utgdr en egen redo-
visningsenhet, ar standardiserad. Internredovis-
ningen stdms av mot externa redovisningen vid
varje rapporttillfalle.

Riskbeddmning

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbedomning

kring den finansiella rapporteringen. Fokus laggs

pa att identifiera de risker som bedoms som mest

vasentliga i den finansiella rapporteringen och

vilka atgérder som kan minska dessa risker. Med-

arbetare utbildas dven 16pande for att sikerstélla

att erforderlig kompetens finns. De mest visentliga

riskerna som identifierats ar:

e Fastighetsvardering

e Forvarv och forsaljningar av fastigheter och bolag

* Projektverksamheten

* Hyresdebitering och avrakning av férbruknings-
kostnader till hyresgéisterna

e Skatter och moms

e Finansiering, rantor och derivat

Kontrollaktiviteter
Avsikten ar att kontrollaktiviteterna ska forebygga,
upptécka och réatta till de fel som kan uppkomma.
Aktiviteterna ska sdkerstilla de finansiella rappor-
terna men dven sakerstilla att de interna regel-
verken 0ljs. Verksamhetens ekonomiska utfall {6ljs
lopande upp av organisationen. Det sker dels genom
ett decentraliserat resultatansvar med tydliga rikt-
linjer och mandat och dels genom ekonomifunktio-
nens kontroll- och uppféljningsarbete. Utover den
lopande uppfoljningen sker kvartalsvis en struktu-
rerad process kring uppfoljning av det ekonomiska
utfallet jamfort med budget och interna prognoser,
i vilket alla resultatansvariga deltar. Detta sam-
manstalls for de operativa enheterna och &dven for
koncernen som helhet av ekonomiavdelningen.
Projektavdelningen foljer upp pagaende projekt
pa manadsbasis och rapporterar resultatet av
uppféljningen till férvaltare. Aven nyuthyrning och
uppségningar foljs upp genom en méanatlig rappor-
tering till ledningsgruppen. Denna uppféljning
ligger ocksa till grund for en mer detaljerad
kvartalsuppféljning.
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Information och kommunikation
Arsredovisning, bokslutskommuniké, delars-
rapporter och lopande information utformas enligt
lag och praxis. Informationsgivningen ska vara till-
forlitlig och praglas av 6ppenhet. For att sdkerstélla
att den finansiella rapporteringen sker korrekt finns
en av styrelsen beslutad kommunikationspolicy.
Ledningsgruppen ansvarar for att berérda med-
arbetare ar informerade om deras ansvar for att
uppratthalla god intern kontroll. Detta sker genom
muntlig och skriftlig information samt genom
Platzers intranat. Platzers hemsida uppdateras
l6pande for att uppfylla omvérldens krav pa infor-
mationsgivning.

Uppfoljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styr-
dokument uppdateras vid behov. Dessutom sker
en oversyn av alla policyer en gang per ar. Lépande
uppfoljning sker per marknadsomrade till led-
ningsgruppen och eventuella brister som upptacks

genom den interna kontrollen atgérdas. Bolaget har
inte ndgon avdelning for internrevision. Bolagets
revisorer granskar den finansiella rapporteringen
avseende heldrsbokslut, genomfor 16pande forvalt-
ningsrevision och gor en oversiktlig granskning av
kvartalsrapporten for tredje kvartalet.

Styrelsen far information avseende riskhante-
ring, intern kontroll och finansiell rapportering dels
genom VDs rapportering till styrelsen och dels ge-
nom rapporter fran bolagets revisorer. Revisorerna
lamnar sin bedomning och deltar pa styrelseméten
minst tva ganger per ar.

Styrelsen gor bedomningen att en separat funk-
tion for internrevision inte ar motiverad da den
interna uppféljningen i kombination med extern-
revisionen bedoms vara tillfyllest, organisationen
ar enkel och verksamheten geografiskt koncentrerad.

Under rakenskapsaret har inga 6vertradelser
skett gdllande regelverket vid den bors Platzers
aktier 4r upptagna till handel eller av god sed pa
aktiemarknaden.

Goteborg 22 mars 2016
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REVISORNS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till Arsstimman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) Org. nr: 556746-6437
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten fér ar 2015 pa sidorna 87-92 och for att
den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lédsning och var kunskap om bolaget och
koncernen anser vi att vi har tillrdcklig grund foér vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgang 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 revisionssed i Sverige har.

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

Goteborg den 22 mars 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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N STYRELSE

STYRELSE

EVA PERSSON, fodd 1953,

Styrelseledamot sedan 2013

Utbildning: Juris Kandidatexamen, Lunds
universitet,

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

RICARD ROBBSTAL, fadd 1970.

Styrelseledamot sedan 2015,

VD for Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan.
Utbildning: Corporate MBA fran Harvard och
Stanford, Marknadsekonom DIHM samt
Beteendevetenskap och Psykologi.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande for
Lansforsakringar Fastighetsformedling AB samt
styrelseledamot for Lansforsékringar Sak.

Antal aktier: 0 aktier.
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LENA APLER, fodd 1951,

Styrelseledamot sedan 2013.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordforande i
Collector AB och Collector Credit AB.
Styrelseledamot i Skistar AB (publ), Exceed AB,
Véstsvenska Handelskammaren, Bérssallskapet, Mitt
Liv, Connect Vast ach Hand in Hand.

Antal aktier: Aktie B 10 000 (genom juridisk
person).

ANDERS JARL, fodd 1956.

Styrelseledamot sedan 2014

VD Wihlborgs Fastigheter AB

Uthildning: Civilingenjor vég och vatten, Lunds
Tekniska Hogskola.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Wihlborgs Fastigheter AB.

Antal aktier: Aktie B 2 000.

GECILIA MARLOW, fodd 1960.

Styrelseledamot sedan 2015,

Utbildning: Civilekonom vid Handelshdgskolan i
Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Kivra. Styrelseledamot i Clas Ohlson, Nordea Fonder,
Forex Bank, Midsona och MatHem.

Antal aktier: Aktie B 2000 (genom juridisk person)

FABIAN HIELTE, fodd 1975.

Styrelseordftrande sedan 2013, styrelseledamot
sedan 2008.

VD i Ernstrom & C:0 AB.

Utbildning: Filosofie magister, Stockholms
universitet, samt Civilekonom, Handelshégskolan
i Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Emstrimgruppen AB och Sverigehuset i Géteborg
AB. Styrelseledamot i Ernstrom & C:0 AB och
Nederman Holding AB.

Antal aktier: Aktie B 1 500 000,

Aktie A 10 000 000 (delagt via juridisk person).



LEDNINGSGRUPP

I o -

P-G PERSSON

Fodd 1965

VD

Anstlld 2008

Uthildning: Civilingenjor V4g- och vatten
Antal aktier: 27 239 B-aktier samt

506 000 (deldgt via juridisk person)

GHARLOTTE ADLERTON GADD

Fodd 1975

Marknadsomradeschef

Anstélld 2007

Utbildning: Fil. kand. systemvetenskap
Antal aktier: 4 924 B-aktier

CHRISTINA CEDERUS OLAUSON,
Fodd 1964

Uthyrningschef

Anstalld 2014

Utbildning: Civilekonom

Antal aktier: 3 650 B-Aktier

LENNART EKELUND

Fodd 1959

CF0

Anstélld 2010

Utbildning: Civilekonom, MBA
Antal aktier: 12 230 B-aktier samt
506 000 (deldgt via juridisk person)

d- affirs

LEDNINGSGRUPP I—

ULRICA $JOSWARD

Fodd 1974

Marknadsomradeschef

Anstlld 2008

Utbildning: Hagskoleingenjdr Bygg- och anldggning
Antal aktier: 7 040 B-aktier

ROGER SUNDBOM,

Fodd 1969

Projektutvecklingschef

Anstalld 2015

Utbildning: Driftingenjor fastighetsinriktning
Antal aktier: 5 100 B-aktier

Under 2015 ingick &ven Camilla Heyman, ekonomichef, och
Erik Fischer, marknadsomradeschef, i ledningsgruppen. Béda har
nu slutat pa Platzer.
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

Backaplan

| e S —

BACKAPLAN
Forvaltningsfastighet Adress Byggar
e Backa 173:2 Deltavdgen 4 1979
e Brdmaregarden 35:4 Vagmastaregatan 1 1984/1991
e Tingstadsvassen 3:8 Krokegardsgatan 5 1991
* Tingstadsvassen 4:3 Motorgatan 2 1943/1986

Summa férvaltningsfastigheter

Kontor,
kvm
151

12 377
29

517

13 074

.
\

/T y

[ / .
¢ ass/Centrumé/ /// ' £
’1%/[ B L ///

GULLBERGSVASS/CENTRUM/MASTHUGGET

Forvaltningsfastighet Adress Byggar
e Gullbergsvass 1:1 Lilla Bommen 3 1988
¢ Gullbergsvass 1:17 Lilla Bommen 8 1993
e Gullbergsvass 5:10 Kdmpegatan 3-7 1988
e Gullbergsvass 5:26 Kilsgatan 4 2010
e Gullbergsvass 703:53 Hamntorgsgatan 1991
. Packhusplatsen 6/
e Nordstaden 13:12 Norra Hamngatan 2 1929/1993
e Nordstaden 14:1 Postgatan 5/Smedjegatan 2 1993/1995
. Packhusplatsen 3/Kronhus-
* Nordstaden 20:5 gatan 1A/Postgatan 2A 1943
e Stampen 4:42 Odinsgatan 8-10/Barnhusg 1~ 2009
. . Odinsgatan 2-4/Burggreve-
Stampen 4:44 gatan 9-11/ Polhemsplatsen 5-7 1930
e Stigberget 34:12 Masthuggstorget 3 1967/1999
e Stigberget 34:13 Fjarde Langgatan 46-48 1969

Summa férvaltningsfastigheter
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Kontor,
kvm
16 003
5 400
11736
15 298

5070
8 607
2554
5769
13 562

4457
7 246
95 702

e Forvaltningsfastighet
 Projektfastighet

& 1

Uthyrbar yta, kvim

Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
kvm lager, kv kvm kvm
5380 420 5951

222 855 13 454
3 966 11 850 4 856
3268 3785
12 614 653 1705 28046
|
..':
) B
A -
ol =
Uthyrbar yta, kvm

Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,

kvm lager, kvm kvm kvm
16 003

5400

336 463 12 535

0 0 1417 16 715

9 000 9 000

5070

8 607

231 2785

2 847 8 616

13 562

2801 264 253 7775
120 2382 9748
2921 831 16 362 115 816



FASTIGHETSFORTECKNING

amlestade

GAMLESTADEN Uthyrbar yta, kvm
Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
Forvaltningsfastighet Adress Byggér kvm kvm lager, kvm kvm kvm

. . Gamlestadsvagen 3/

e Bagaregarden 17:26 Byfogdegatan 1-3, 11 1941/2010 24 977 365 7 515 2535 35392
e Olskroken 18:7 Gamlestadsvagen 2-4 1729/1960 41653 102 6 842 13273 61870
* Gamlestaden 740:132 Gamlestads torg 0
Summa férvaltningsfastigheter 66 630 467 14357 15808 97 262
Summa projektfastigheter 0
TOTALT 66 630 467 14 357 15808 97 262

.'11___’ = e -
¢
- |

GARDA Uthyrbar yta, kvm
Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
Forvaltningsfastighet Adress Byggar kvm kvm lager, kvm kvm kvm
e Garda 1:15 Vestagatan 2 1971/1992 11 896 11 896
e Garda 13:7 Johan Willins gata 5 2003 14 925 14 925
e Garda 16:17 Drakegatan 6-10 1986 15 234 161 564 15959
e Garda 3:12 Anders Personsgatan 2-6 1956/2015 3503 3503
e Garda 3:14 Anders Personsgatan 8-10 2015 8 813 95 8 908
e Garda 4:11 Anders Persongatan 14-16 1965/2002 7 464 481 7 945

. ) Kallhusgatan 7/

e Garda 8:2 Norra Kustbanegatan 19 1940/2007 1960 1960
e Garda 2:12 Venusgatan 2-6 1959 1785 1340 3125
Summa forvaltningsfastigheter 48 870 161 16065 65096
Summa projektfastigheter 1785 1340 3125
TOTALT 50 655 1340 161 16 065 68 221
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FASTIGHETSFORTECKNING

Héésbo n

X

HOGSBO

Forvaltningsfastighet
Hogsbo 1:4

Hogsbo 2:1

Hogsbo 3:6

Hogsbo 3:9

Hogsbo 3:11

Hogsbo 3:12

Hogsbo 32:3

Hogsbo 34:13

Hogsbo 39:1

Hogsbo 4:1

Hogsbo 4:4
Hogsbo 4:6
Hogsbo 2:2
Hogsbo 3:5
Hogsbo 3:13
Hogsbo 33:1
Hogsbo 757:118
Hogsbo 757:121
Hoégsbo 757:122

Adress

Olof Asklunds gata 11-19
Olof Asklunds gata 6-10
Faltspatsgatan 8-12

Olof Asklunds gata 14
Faltspatsgatan 6
Faltspatsgatan 4

] A Wettergrens gata 5
Gruvgatan 2

Ingela Gathenhielms gata 4

Faltspatsgatan 1/A Odhners
gata 8/Olof Asklunds gata 24

Faltspatsgatan 3
A Odhners gata 14
Gruvgatan 1
Faltspatsgatan 14
Faltspatsgatan 2
Gruvgatan
Faltspatsgatan
Faltspatsgatan
Faltspatsgatan

Summa férvaltningsfastigheter
Summa projektfastigheter

TOTALT

Byggar
1980
1991
1964
1971
1964
1964
1974
1981
1972

1965/1972

1962
1974

e Forvaltningsfastighet
e Projektfastighet

Uthyrbar yta, kvim

KROKSLATT/ALMEDAL/MOLNDAL

Forvaltningsfastighet
e Balltorp 1:135
e Bosgarden 1:71
e Forsdker 1:196
e Fiankalen 2

Krokslatt 34:13

Krokslatt 148:13
Krokslatt 149:10
Skar 57:14
Harddisken 1

Adress
Taljegardsgatan 11
Sodra Agatan 4
Kvarnbygatan 10-14
Johannefredsgatan 4
Molndalsvigen 91-93/
Varbergsg 2 A-C
Molndalsvigen 40-42
Molndalsvigen 36-38
Gamla Almedalsvéagen 1-51
Betagatan, Jolen Sodra

Summa férvaltningsfastigheter

Summa projektfastigheter

TOTALT

4=}
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Byggar
1989

1988
1955/2002
1990

1950/88

1952
1952/98
1929

Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
kvm kvm lager, kvm kvm kvm
1638 1444 3082
6 300 6 300
1038 5497 6 535
2123 2210 4333
1802 6421 20 8243
2776 277 6 549 761 10 363
6 381 1053 570 8 004

493 1287 1780
3390 3390
1310 510 2823 4 643
2670 3718 6 388
1349 2549 3898
350 350
0
0
0
0
0
0
27 880 787 36 941 1351 66959
350 350
27 880 787 36 941 1701 67 309

|

..':
- 5
-
‘m
Uthyrbar yta, kvm

Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
kvm kvm lager, kvin kvm kvm
5515 515 377 6 407
4687 56 4743
5317 150 5467
3913 45 536 4494

10 905 725 1308 375 13313
2581 616 20 3217
6928 6928
8 286 119 8 405

0
48 132 1341 2579 922 52974
0
48 132 1341 2579 922 52974



FASTIGHETSFORTECKNING

o - "."I' B,
Langedrag =
A Vs
-, # S
= o
Ilj
\
(
LANGEDRAG Uthyrbar yta, kvm
Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
Forvaltningsfastighet Adress Byggar kvm kvm lager, kvm kvm kvm
e Alvsborg 178:9 Redegatan 1 1993 9 659 296 3862 13 817
Summa forvaltningsfastigheter 9 659 296 3862 13817
Molnlycke PR
E | \I
' v 4
| F
4 !
E;' P
S oY TS
\__d Y et e iy
~ L]
L‘/L / \‘ﬂ‘ - II_
p ) o i,
N )
MOLNLYCKE Uthyrbar yta, kvm
Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
Forvaltningsfastighet Adress Byggar kvm kvm lager, kv kvm kvm
e Solsten 1:110 Foretagsvagen 2 1991 1658 1089 356 3103
e Solsten 1:132 Konstruktionsvéigen 14 2002 4953 4953
Summa forvaltningsfastigheter 6611 1089 356 8 056
Kallered PR
’ Y
/! | e B
| F
\ g Sk
el
ol
ol 1
-
KALLERED Uthyrbar yta, kv
Kontor, Butik, Industri/ Ovrigt, Totalt,
Forvaltningsfastighet Adress Byggar kvm kvm lager, kvm kvm kvm
e Livered 1:329 Streteredsvagen 100 1962 13937 13937
Summa forvaltningsfastigheter 13937 13937
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ORDLISTA

Ordlista

Breeam

Breeam ar ett frivilligt miljocertifieringssystem med

sitt ursprung i Storbritannien. Byggnaderna klassifi-

ceras enligt en femgradig betygsskala; Passed, Good,

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

BTA
Byggnadens bruttoarea enligt Svensk Standard.

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

COSso

COSO ar en forkortning for Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission och ett
ramverk for att utvardera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen.

Derivatinstrument

Derivatinstrument ar en form av virdepapper, till exem-
pel swapavtal, vars véirde &r relaterat till underliggande
egendom. Det anvédnds som skydd for oénskad prisut-
veckling pa den underliggande egendomen.

GreenBuilding

Green Building &r ett EU-initiativ som lanserades 2004
for att snabba pa energieffektiviseringen i bygg- och
fastighetssektorn. For att Green Building-certifiera en
byggnad kravs att energianvidndningen reduceras och
att det finns ett energiledningssystem.

FN:s Global Compact

Syftet med FNs Global ar att fa foretag att uppmérksamma
och ta ett aktivt ansvar for tio internationellt erkdnda
principer inom fyra omraden: Manskliga rattigheter,
Arbetsritt, Miljo, Bekdmpning av korruption. Global
Compact bildades pa initiativ av FNs generalsekreterare
Kofi Anan vid "World Economic Forum i Davos”.

Graddagsjusterad energianvindning

Graddagar ar ett matt pa hur kall eller varm en period
varit i jimforelse med ett normaldr. Graddagar berdknas
som temperaturskillnaden mellan +17°C och rddande
medeltemperatur ute for varje dygn. Graddagsjusterad
energianviandning innebdr forbrukningen (MWh) under
ett ar raknat fran juli till och med juni, justeras med
avvikelsen i antalet graddagar under samma period.

GRI

GRI star for Global Reporting Initiative och &r en organi-
sation som tillhandahaller ett ramverk fér redovisning
av foretags resultat géllande socialt ansvarstagande och
miljoansvar. GRI ger riktlinjer for vad en hallbarhets-
redovisning ska innehalla och hur olika indikatorer ska
rapporteras.
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ISO 14001

ISO star for Internationella standardiseringsorganisatio-
nen. ISO 14001 ar en internationellt accepterad standard
for miljéledning och kan anvéndas i alla typer av orga-
nisationer inom alla slags industrier.

Leed

Leed &r ett amerikanskt miljocertifieringssystem som &r
utvecklat och administrerat av den icke vinstdrivande
foreningen U.S. Green Building Council. Leed kan an-
vindas for olika sorters byggnader i savil projekterings-
som driftstadierna samt for befintlig byggnad. Leed
bedémer byggnadens miljoprestanda utifran omradena:
narmiljo, vattenanviandning, energianvindning, material
samt inomhusklimat.

LOA
Uthyrningsbar yta.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem som baseras pa
svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. Det ar férhallandevis enkelt och kostnadseffek-
tivt men @nda verkningsfullt for att skapa miljoméassigt
hallbara byggnader. Miljobyggnad omfattar faktorer
sasom energi, inomhusmiljo och material. Byggnaderna
ges betygen Brons, Silver eller Guld.

OECD

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

OHSAS 18001

OHSAS 18001 ar en kravstandard for arbetsmiljélednings-
system. Det omfattar uppfdljning, utvirdering och redo-
visning av arbetsmiljoarbetet.

Prime rent
Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av basta kvalitet
och lage i ett omrade, undantaget mindre lokaler.

Prime yield
Bésta mojliga direktavkastning som kan forvantas upp-
nas for en fastighet i basta mojliga lage i ett omrade.

Rénteswap

Ett swapavtal dr ett derivatinstrument som innebéar
byte av kassafloden mellan tva parter. En ranteswap ar
ett swapavtal dér en part som lanar till fast rdnta kan
vilja byta rdnteflode med en annan part som lanar till
rorlig ranta.



Definitioner

FINANSIELLA
Skuldséttningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella intdkter dividerat med
rantekostnader.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med fastig-
heternas varde.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt
eget kapital, omraknas till helarsvérde for
delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets
aktiedgare.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastigheternas genom-
snittliga vérde, omraknas till helarsvérde for
delarsperiod.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakterna.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i procent av hyresvirde déar hyres-
intakter definieras som debiterade hyror jamte
tilldgg som ersattning for virme och fastighets-
skatt och hyresvarde definieras som hyresintikter
plus bedémd marknadshyra (kallhyra) for outhyrda
ytor (i befintligt skick).

Hyresvirde, kr/kvm

Hyresvéarde dividerat med uthyrningsbar yta dar
hyresvérde definieras som hyresintakter plus
bedémd marknadshyra (kallhyra) for outhyrda
ytor (i befintligt skick). Omréaknas till helarsvirde
for delarsperiod.

DEFINITIONER

AKTIERELATERADE

Nyckeltal per aktie

Eget kapital och substansvérde berdknas pé antal
utestdende aktier per bokslutsdagen, 6vriga be-
raknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

Eget kapital enligt balansrdakningen med ater-
laggning av rintederivat och uppskjuten skatt.
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare.

Substansvirde per aktie

Eget kapital enligt balansriakningen med aterldgg-
ning av rantederivat (efter avdrag for 22 % skatt).
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare.

Resultat efter skatt
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare.

Text och produktion: Gullers Grupp, Goteborg. Form och originalproduktion: Natvik Information. Fotograf: Marie Ullnert, samtliga bilder forutom sid 102-103 Agneta Timhagen Meier/
Platzer Illustration sid 2. Arkitektbyran Design sid 24. Okidoki Arkitekter sid 25. Goteborgs Stad, SBK sid 27. Arkitektbyran Design Repro/tryck: Sandstens Tryckeri. Arsredovisningen

ar tryckt pa miljovanligt papper (Munken Polar).
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ASTIGHETER

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

info@platzer.se platzer.se



