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GOTEBORGS BASTA PLATZER

Vi ar med stolthet med och skapar, bevarar och lyfter Goteborgs basta platser.
Bést pa Goteborg, bast for Goteborg. Helt enkelt Goteborgs bésta Platzer.

VISION

Platzer ska vara det ledande fastighetsbolaget inom
kommersiella lokaler i Goteborgsomradet.

AFFARSIDE

Platzer skapar viarde genom att dga och utveckla
kommersiella fastigheter i G6teborgsomradet.
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C Platzer pa 30 sekunder

Vi dr ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag inom kommer-
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e Hyresintakterna ckade till 157 mkr
(139).

e Forvaltningsresultatet uppgick till
67 mkr (59).

e Vi fick positivt planbesked fran
Byggnadsnadmnden att paborja
etapp 11 Sédra Anggéarden. Det
omfattade 120 000 kvadratmeter
kommande byggratter.
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e Hyresintdkterna ¢kade till 176 mkr
(146).

e Forvaltningsresultatet uppgick
till 86 mkr (69).

e Vi faststallde nya finansiella mal.
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Siffrorna ovan redovisas per kvartal och inte ackumulerat.

siella fastigheter, framst kontor. Vi dger och utvecklar 70 fastigheter med en
total yta om 800 000 kvadratmeter. Vi skapar viarde genom uthyrning och
forvaltning, fastighetsprojekt och stadsutveckling samt forvarv och forsalj-
ning av fastigheter. Vi prioriterar goda relationer med hyresgésterna och
erbjuder service som préglas av narhet och engagemang.

Under 2016 uppgick hyresintdkterna till 687 (589) mkr, férvaltningsresulta-
tet till 322 (266) mkr, och fastighetsvardet per 31 december till 13 615 (9 784) mkr.

@ (2

e Hyresintakterna okade till 159 mkr
(144).

e Forvaltningsresultatet uppgick till
79 mkr (67).

e Vi forvarvade Studenternas hus.

e Vi gjorde forsta forvérvet pa Lind-
holmen.

e Byggstart for Gamlestads torg.
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e Hyresintdkterna ckade till
195 mkr (160).

e Forvaltningsresultatet uppgick
till 90 mkr (71).

e Vi forvarvade 335 000 kvadrat-
meter fran AB Volvo.

e Vi genomférde en foretrddes-
emission om 718 mkr.



Aret i sammandrag

e Fortsatt stark tillvixt i G6teborgsomradet. Snabbvaxande tjdnstesektor, framgangsrik
exportindustri och stora infrastruktursatsningar bidrog till att Goteborgsregionen for
andra aret i rad nadde lagst arbetsloshet bland storstadsregionerna och lagst vakans-
grad i kommersiella fastigheter i Norden.

e Vi stiarkte vara positioner i de mest expansiva omradena i Goteborgsomradet. Vi ar
en engagerad aktor i flera spdnnande stadsutvecklingsprojekt i bland annat Garda,
Gamlestaden, Backaplan, Alvstaden och Sédra Anggarden/Hogsbo.

* Vi forvarvade AB Volvos fastigheter i Arendal, Torslanda och Save. De omfattar 335 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta och 3 600 000 kvadratmeter mark. Det innebér en
breddning av portfdljen, da vi nu &ven erbjuder logistikfastigheter.

e Portfoljen av mojliga utvecklingsprojekt fortsatte att vaxa. Den omfattar idag cirka
500 000 kvadratmeter.

2016 2015 2014 2013 2012
Hyresintékter, mkr 687 589 525 464 384
Forvaltningsresultat, mkr 322 266 211 166 130
Arets resultat, mkr 500 664 298 294 157
Investeringar férvarv, mkr 3112 745 863 931 1499
Investeringar bygg, mkr 521 359 166 114 151
Fastighetsvarde, mkr 13615 9784 8343 6913 6 091
Kassaflode fran 16pande verksamhet, mkr 367 293 192 157 145
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 91 94 93 91
Réantetdckningsgrad, ggr 3,2 3,0 2,4 2,1 2,0
Beldningsgrad, % 59 58 58 65 66
Soliditet, % 34 35 35 36 29
Avkastning pa eget kapital, % 12,0 20,0 10,5 12,9 9,9
Substansvéarde per aktie, kr 41,06 38,62 33,07 28,71 27,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 492 6,81 3,11 3,82 2,47
Utdelning per aktie, kr 1,10* 1,00 0,75 0,60 0,50
* Féreslagen utdelning
Hyresintikter och resultat Fastighetsvirde Substansvirde per aktie

Mkr Mkr Kr
700 16 000 50
600 14 000
500 12 000 40
400 10 000 0

8 000
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25 4000
100 2000 1
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M Hyresintakter

== Férvaltningsresultat == Arets resultat
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VD har ordet

Malet naddes mer dn ett ar i fdrvég

En fortsatt stark Goteborgsmarknad, vdrt hittills
storsta forvdrv och ett foérbdttrat forvaltningsresultat.
Dessutom fortsatt stora investeringar i utveckling av
befintliga fastigheter, ett stort antal miljocertifieringar
och ett genombrott for grona hyresavtal. 2016 blev
ett vdldigt bra dr for Platzer.

Vi fick fortsatt god avkastning for den strategiska
resa vi varit inne pa sedan 2008. Fran att inled-
ningsvis ha arbetat med férvaltning och férvarv
av fastigheter har planen sedan 2012 varit att

en allt storre del av var tillvaxt ska komma fran
vara utvecklingsprojekt. I takt med att vi har
vuxit har det ocksa blivit allt viktigare att ta

en aktiv roll i utvecklingen av de stadsdelar vi
verkar i.

Stark Goteborgsmarknad

Goteborg dr inne i en spannande utveckling.
Overgangen fran traditionell industristad till
kunskapssamhalle med stark industriell bas
accentueras for varje ar. Dragningen mot centrala
lagen eller knutpunkter med tillgang till goda
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kommunikationer ar tydlig. Samtidigt ar kon-
junkturen stark och drivs av en exportindustri
pa hogvarv. Arbetslosheten dr for andra aret i
rad ldgre dn i badde Stockholm och Malmg.

Tillsammans med laga réntor, stigande fas-
tighetspriser, sjunkande direktavkastningskrav
och tydliga utvecklingsambitioner bland stadens
politiker innebér detta goda férutsattningar for
oss som fastighetsbolag.

Vagval som gett resultat

Det dr mot bakgrund av detta man ska se vart
allt storre fokus pa investeringar i egna utveck-
lingsprojekt. Under 2016 6kade investeringarna
med 40 procent till 6ver 500 mkr. Med en bedémd
arlig tillvaxt pa cirka 1,5 mdkr innebdar arets in-
vesteringar att en tredjedel av tillvixten kommer
dérifran. Storsta pagaende projektet ar vart
kontorshus pa Gamlestads torg.

Att vagvalet varit lyckosamt visar sig ocksa i
vart resultat. Under 2016 ckade driftséverskottet
med 16 procent och forvaltningsresultatet med
21 procent med en bibehallen &verskottsgrad pa



Utan att ge nagon prognos, sa pekar var intjaningsformaga pa ett
vasentligt forbattrat resultat for 2017. Vi har en bra projektportfol]
och manga intressanta mojligheter inom stadsutveckling. ”

74 procent. Detta visar ocksa att vi klarar av att
halla en effektiv och l6nsam niva i férvaltningen
samtidigt som vi fortsétter att vixa genom savél
transaktioner som fastighets- och projektutveck-
ling.

Mal f6r substansvirde uppnaddes i foértid
Vid borsnoteringen 2013 satte vi upp ett mal om
ett substansvérde per aktie pa 40 kr vid utgangen
av 2017. Det innebar att vi under 2014-2017 behévde
generera en arlig 6kning med minst 10 procent.
Malet uppnaddes redan vid halvarsskiftet 2016.

Att vi nddde malet i fortid beror till stor del pa
att vi genomfort projektutveckling pa ett fram-
gangsrikt satt, och att vi dger fastigheter i lagen
dar marknadens avkastningsnivaer har sjunkit.
Det har medfort att vara fastigheter okat i véarde,
vilket i sin tur inneburit arliga 6kningar av sub-
stansviardet med cirka 15 procent.

Storsta forvirvet hittills
Under aret forvarvade vi tolv fastigheter och
avyttrade tva. Totalt gjorde vi transaktioner
for 3,4 mdkr, vilket innebér att vi stod for cirka
25 procent av den totala kommersiella transak-
tionsvolymen i Goteborgsomradet.
Storst var forvarvet av AB Volvos fastigheter
i Arendal, Torslanda och Save. Fastighetsvardet
uppgar till cirka 2,8 mdkr och de forvarvade fast-
igheterna bedéms ha ett arligt hyresviarde om
300 mkr. Den totala ytan uppgar till cirka 335 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta samt mark.
Utover denna affér foérvéarvade vi var forsta
fastighet pa Lindholmen som &r ett av vara
utvalda tillvixtomraden. Vi kdpte dven Student-
ernas hus i Lorensberg dér vi tillsammans med
Goteborgs universitet kommer att utveckla
studentbostader.

Nirmare detaljplan for S6dra Anggarden
Vi dr drivande i manga spdnnande omraden i
Goteborgsomradet - bland annat Backaplan,
Gamlestaden, Garda, Sédra Anggarden och Gull-
bergsvass. I Sddra Anggarden fick vi planbesked
2016. Tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
utvecklar vi omradet med malsittning att om-
vandla det till en tét och levande stadsmiljé med
stort inslag av bostéder. Var del omfattar cirka
120 000 kvadratmeter och ingar i satsningen
BoStad2021, vilket innebér att det med stor
sannolikhet blir en fardig detaljplan for omradet
senast i borjan av 2018.

30 procent av hyresvirdet i grona hyresavtal
Vid slutet av 2016 var 75 procent av vara fastig-
heter certifierade enligt ndgot av de ledande
miljocertifieringssystemen. Darmed narmar vi oss
malet att samtliga fastigheter ska miljocertifieras.
Samtidigt tecknar vi allt fler grona hyresavtal

for att ocksa arbeta med hyresgésternas miljo-
paverkan i vara byggnader. Under 2016 fick

detta arbete ett genombrott och idag omfattas

30 procent av hyresvérdet i vart bestdnd av gréna
hyresavtal.

Nytt kapital och gron finansiering

For att genomfora affaren med AB Volvo kravdes
eget kapital motsvarande cirka 1,1 mdkr. Av detta
frigjorde vi 400 mkr i likvida medel. For reste-
rande drygt 700 mkr vande vi oss till befintliga
dgare genom en foretradesemission. Emissionen
tecknades till 100 procent.

Finansieringen av affaren medforde inga stora
férandringar i vara nyckeltal. Bade beldnings-
grad och soliditet ligger fortfarande val till i
forhallande till vara finansiella mal. Under aret
utdkade vi var beldning pa kapitalmarknaden
med ytterligare en gron obligation i SFF och vi
lade dven till ytterligare en stor bank som lan-
givare. Sammantaget lamnar vi 2016 med stabila
finanser och med mdjlighet att finansiera fortsatt
tillvixt i bolaget genom fastighetsforvarv samt
fastighets- och projektutveckling.

Goda framtidsutsikter
Jag har idag inga skél att se annat &n positivt pa
det kommande aret. Utan att ge ndgon prognos,
sa pekar var intjadningsférmaga pa ett visentligt
forbattrat resultat for 2017. Vi har en bra projekt-
portfélj och manga intressanta mojligheter inom
stadsutveckling. Som VD ser jag emellertid alltid
forbattringspotential i att sanka vakanser, att
driva projekten dn mer effektivt och att hitta nya
affarsmojligheter. Utsikterna for att lyckas ar
dock mycket goda.

Platzer har de senaste aren vuxit kraftigt. Idag
ar vi 64 medarbetare som tillsammans arbetar
for vara kunders basta och som bidrar till att
utveckla bade Platzer och de omraden dar vi
har vara fastigheter. Det fyller mig med tillfor-
sikt infor kommande ar och de mdéjligheter som
marknad och omvarld erbjuder.
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Strategisk inriktning

Mot nya mél

STRATEG!

e Vdaxa och vara ledande aktor i Goteborgsomradet med koncentration till utvalda delmarknader.
e Genomfora stdndiga forbattringar av fastighetsbestandet genom virdeskapande fastighets- och

projektutveckling.

 Skapa langsiktiga relationer pa affarsmassiga, hallbara och etiska grunder genom aktivt arbete med
kunder och leverantorer.
e Lanefinansiering av verksamheten utifran fastigheternas virde. Nyttja kassan foér viardeskapande
fastighetsinvesteringar.

MAL EKONOMISK HALLBARHET 2016/2017

Mal

Substansvarde per
aktie: 40 kr (2017)
Omréaknat for
emission: 38 kr

Avkastning pa eget
kapital: Riskfri
ranta + 5 procent-
enheter (riskfri
rianta = rantan for
en femarig svensk
statsobligation)

Soliditet:
> 30 procent

Belaningsgrad:
< 65 procent

Langsiktigt sub-
stansvirde (EPRA
NAV): > 10 procent
per ar

Réanteteckningsgrad:
> 2,0 ggr

Investeringsvinst:
> 20 procent

2016
W 2017

Maluppfyllelse

Under 2016 6kade substansvardet per aktie med cirka 2,50 kr.
Malet ndddes med god marginal i fortid. Detta beror pa en
kombination av lonsamma fastighetstransaktioner, gynnsam
marknad och framgangsrik utveckling av vara projekt. Malet
ar ersatt infor 2017 (se nedan).

Avkastning pa eget kapital var 12 procent under 2016, vilket
ar 7 procentenheter 6ver vart mal. Det positiva utfallet
beror pa framgangsrik I6pande forvaltning, men ocksa

av vardefordandringar. Avkastningen paverkas ocksa av
vardeférandringar pa derivatinstrument, vilka pa lang sikt
dock kommer ge ett nollresultat. Malet utgar fran 2017

(se nedan).

Soliditeten uppgick till 34 procent, vilket innebar att det
finns utrymme for investeringar utan att ta in nytt agar-
kapital. Soliditeten har varit stabil under aren. Malet ligger
fast for 2017.

Var belaningsgrad understiger malet pa hogst 65 procent.
Det medfor att vi har finansiellt utrymme for fortsatta
investeringar. Beldningsgraden sjonk i samband med ny-
emissionen 2013 da bolaget bérsnoterades. Malet ligger fast
for 2017.

Vvart mal ar att det langsiktiga substansvardet (EPRA NAV)
ska 6ka med minst 10 procent per ar. Detta mal ersétter det
tidigare substansvidrdemalet (se ovan).

Réntetackningsgraden ska 6verstiga 2,0 ggr. Detta ar ett
nytt finansiellt mal.

Investeringsvinsten ska dverstiga 20 procent. Detta ar ett
nytt finansiellt mal.
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Historisk maluppfyllelse
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MAL EKOLOGISK HALLBARHET 2016

Mal

Sex fastigheter ska certifieras enligt
nagot av miljocertifieringssystemen.

65 000 kvm ska vara uthyrda med
grona hyresavtal.

Minst 23 av vara avtal ska vara teck-
nade med grona hyresavtal.

e

Maluppfyllelse

Fem fastigheter certifierades. Av samt-
liga vara fastigheter &r 75 procent
miljocertifierade.

187 000 kvm var uthyrda med gréna
hyresavtal.

61 av vara avtal var tecknade med
grona hyresavtal.
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MAL SOCIAL HALLBARHET 2016

Mal

Fordelningen mellan antalet kvinnor
och mén ska vara inom intervallet
40-60 procent pa samtliga nivaer i
organisationen.

Bidra till att utveckla ny kompetens
pa arbetsmarknaden genom att ta
emot praktikanter och delta i exa-
mensarbeten.

Vara en arbetsplats ddr medarbetare
kanner fortroende for varandra och
for hur verksamheten styrs, ar stolta
over sitt arbete, utvecklas och preste-
rar samt trivs med sina kollegor.

Maluppfyllelse

Iledningsgruppen var férdelningen
50 procent kvinnor och 50 procent
man. Bland samtliga chefer var det

47 procent kvinnor och 53 procent
man. I hela organisationen var 44 pro-
cent kvinnor och 56 procent méan.

2016 tog vi emot tre LIA-praktikanter
(larande i arbete) fran yrkeshogskola
och fyra studenter gjorde sitt examens-
arbete hos oss.

I medarbetarmétningen 2016 fick vi ett
genomsnittligt fortroendeindexvarde
pa 68 procent. 78 procent av medarbe-
tarna anser att Platzer ar en mycket
bra arbetsplats.

4 &

Historisk maluppfyllelse
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VARDESKAPANDE TILLVAXT

Vi foradlar vart fastighetsbestand genom forvaltnings- och
uthyrningsarbete, fastighetsutveckling och nyproduktion samt
forvarv och forsaljning av fastigheter.

UTHYRNING
~ OCH
FORVALTNING

FASTIGHETS-
TRANSAKTIONER

MEDARBETARE OCH FINANSIERING

Uthyrning och forvaltning

[ forvaltningen maximeras driftsoverskottet for
varje fastighet, vilket ger hojt fastighetsvarde.
Goda kundrelationer och stor kunskap om hyres-
marknaden ar nyckelfaktorer.

Fastighetstransaktioner

Var overgripande forvarvsstrategi ar att starka
marknadspositionen i Goteborgsomradet pa ut-
valda delmarknader, bli marknadsledande aktor
inom respektive delmarknad och l6pande utvar-
dera nya delmarknader. Vi dr en langsiktig dgare,
men utvarderar kontinuerligt bestandet.
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@ platzer

ASTIGHETER

e

FASTIGHETS-, PROJEKT-
OCH STADSUTVECKLING

Fastighets-, projekt- och stadsutveckling
Fastighetsutveckling innebdr att vi anvénder en
befintlig byggnad for pa-, till- eller ombyggnad.
Fastigheterna genererar driftséverskott och
vardet baseras pa kassaflodesanalys.

Vid projektutveckling anvands inte befintliga
byggnader. Arbetet utgar istéllet fran en obe-
byggd tomt eller inleds med att befintliga bygg-
nader har eller ska rivas. Projektfastigheter
genererar oftast inga driftséverskott utan virdet
baseras pa den framtida byggréattens varde.

Stadsutveckling innebdr att vi, ofta tillsam-
mans med andra aktorer, bidrar till utveckling av
ett omrade, vilket pa sikt bidrar till 6kat virde pa
vara fastigheter.



Investment case

En investering i Goteborg

En investering i Platzer ar en investering i kommersiella fastigheter i en av Europas
mest spannande tillvaxtregioner. Vi har en tydlig och beprévad modell for varde-
skapande, en intressant portfolj av utvecklingsprojekt och vi ar stolta 6ver att

bidra till Goteborgs utveckling.

2

Vi dr helt fokuserade pa kommersiella
fastigheter i Goteborgsomradet. Vi kan

den som vill investera i kommersiella

»

Goteborgsomradet ar i borjan av ett
omfattande stadsutvecklingsarbete.
Under de kommande aren kommer
stora delar av staden att foréndras i
grunden. Centrala delar kommer att

Tydlig modell for virdeskapande
Vi har en tydlig modell for vardeska-
pande byggd pa fastighetsforvaltning,
utveckling av fastigheter, projekt och
hela omraden samt fastighetstransak-
tioner.

»

»

Utover pagaende projekt har vi en
omfattande portfdlj av mojliga utveck-
lingsprojekt. Samtliga finns i intres-
santa lagen i Goteborgsomradet dar det

En engagerad samhaillsaktor

Med vart tydliga fokus pa Goteborg och
starka stillning i omraden med utveck-
lingspotential foljer bade mojligheter
och ansvar. Genom att aktivt bidra till
utvecklingen av staden och de omraden
dar vi ager fastigheter bidrar vi till den

»

Ui W NP

var marknad och vi kdnner var stad. For

Fokus pa kommersiella fastigheter i Goteborg

fastigheter i Goteborg ar vi det enda
renodlade alternativet pa borsen.

Goteborg forandras under stark tillvixt

fortatas och tidigare fabriksomraden bli
till levande stadsmiljoer for bade boende
och arbete. Goteborg har samtidigt en
stark ekonomisk tillvaxt och sjunkande
arbetsloshet.

Under senare ar har vi flyttat fram posi-
tionerna inom projektutveckling, vilket
breddar vara mojligheter nir priserna
pa kopviarda objekt stiger och direkt-
avkastningskraven sjunker.

En omfattande portfolj av utvecklingsprojekt

finns expansiva detaljplaner. Totalt om-
fattar portfoljen cirka 500 000 kvadrat-
meter.

positiva utvecklingen, vilket paverkar
saval hyresnivaer som vardet pa fastig-
heterna. Samtidigt bygger vi viktiga
relationer och skaffar oss kunskap om
marknaden.
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Goteborg gadr bra. God konjunktur forstdrks av stora infrastruktursatsningar.

Omvérld och marknad

Fortsatt hdgkonjunktur i Géteborg

Vi har ldgst arbetsloshet av storstadsregionerna i
Sverige. Detta dr en fortsittning pa den starka ut-
vecklingen i G6teborgsregionen sedan millennieskiftet.

Under de senaste 20 aren har fler &n 100 000 nya
jobb skapats i regionen. Aven den arliga tillvax-
ten i antal sysselsatta var stérre 2016 &n i bade
Stockholms- respektive Malmoéregionen. Det-
samma giller tillvidxten i lonesumma.

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

Fler kontorsjobb
Goteborg har gatt fran att vara en traditionell
industristad till ett modernt tjanstesamhalle dar
industrin utgor en stark grund. Sedan millennie-
skiftet dr det branscherna Hotell och restaurang,
Foretagstjanster och Utbildning som vuxit mesti
regionen.

Den strukturella fordndringen syns ocksa i
antalet kontorsanstillda som 6kat med cirka
80 procent pa 15 ar. Goteborg &dr betydligt mer
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expansivt dn Stockholm och haller nastan
samma utvecklingsnivd som Malmo. Under de
kommande aren forvéantas tillvdxten i antal kon-
torsanstéllda fortsdtta och vi berdknas ga fran
drygt 150 000 till cirka 250 000 kontorsanstallda
ar 2035. Det dr tydligt att det &r de mindre fore-
tagen som vaxer mest.

Hogkonjunktur i regionen

Bland de branscher som véxer kraftigast finns en
gemensam nidmnare: den tydliga kopplingen till
Goteborgs traditionellt starka industriella bas.
Det giller exempelvis bade tekniska konsulter
och programvaruproducenter.

Under 2016 var konjunkturen i Sverige och
Vastsverige fortsatt mycket god och i Goteborg
var det framst fordonsindustrin som stod stark.
For tredje aret i rad slog Volvo Personvagnar for-
sadljningsrekord.

En stark industrikonjunktur ger dven effekter
pé en annan av Goteborgs basnaringar: trans-
port och logistik. Géteborg dr Nordens logistik-
centrum med hamnen som nav. Till hamnen
kommer importerat gods och varor fran hela



varlden, liksom sadant som ska exporteras fran
Sverige. Totalt passerar nédra 30 procent av Sveriges
utrikeshandel via G6teborgs Hamn.

Byggindustrin &r fortsatt i hogkonjunktur.
Business Region Goteborgs (BRG) konjunktur-
prognos visar att den kommer att nd en mycket
stark hogkonjunktur under 2017 tillsammans
med branschen IT-tjinster. Aven branscherna
foretagstjanster och séllankdpshandel forvéantas
vara i hogkonjunktur.

Massiva investeringar fram till 2035
Konjunkturen i byggindustrin har forstarkts
ytterligare. Att byggindustrin star stark beror
framforallt pa de omfattande planerna pa inves-
teringar i framst infrastruktur och nybyggnation
som star for dérren. Totalt bedéms investe-
ringarna uppga till 750-1 000 mdkr fram till 2035.
Inom ramen for Vastsvenska paketet genom-
fors under kommande ar flera stora projekt
som kommer att sdtta sin pragel pa Goteborg.
Syftet ar att etablera en storre arbetsmarknads-
region, ge forutsattningar for en attraktiv kdrna
i centrala Goteborg, skapa en konkurrenskraftig
kollektivtrafik samt férbéttra kvaliteten i nérings-
livets transporter och ddrmed stérka den inter-
nationella konkurrenskraften.

Till detta kommer omfattande planer pa ny-
byggnation av badde kommersiella lokaler och
bostader. Framfor allt ar det Alvstaden (S6dra
Alvstranden, Centralenomradet, Frihamnen,
Backaplan, Ring6n, Lindholmen och Gullbergs-
vass), Gamlestaden, Frolunda Torg och Hogsbo
samt Angered som berdrs av planerna, liksom
centrala Mélndal. Manga av dessa planer ligger i
anslutning till utpekade knutpunkter som anses
strategiskt viktiga foér Géteborgs utveckling.

Snabb befolkningstillvixt

Sedan millennieskiftet har Goteborg vuxit med
nédstan 90 000 invanare. Goteborgsregionen har
under samma tid 6kat med narmare 150 000
invanare, vilket ndstan motsvarar Sveriges femte
storsta stad.

Under 2016 vixte Goteborgs stad med 8 500 in-
vanare. Samtidigt vixte Goteborgsregionen med
mer dn 15 000 invanare. Bada talen ar de hogsta
sedan ar 2000. Vid arsskiftet 2016/2017 hade
regionen 997 000 invanare och nadde i borjan av
2017 miljongransen.

Goteborgsregionens storsta foretag sett till antal anstédllda 2015*

Nr Foretag Antal anstéllda
1 Volvo Personvagnar 13175
2 Volvo Lastvagnar 3925
3 Chalmers Tekniska Hogskola 3125
4 SKF Sverige 2 800
5 Postnord Sverige 2 525
6 Volvo Information Technology 2 475
7 Ericsson 2225
8 Astra Zeneca 2175
9 Sambhall 1575
10 SCA Hygiene Products 1425

*2016 drs siffror inte tillgdngliga vid upprdttandet av drsredovisningen. Kdlla: BRG

Allt fler kontorsanstéllda Stark exportindustri Snabb befolkningstillvixt
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Stabil hyres- och fastighetsmarknad

Efterfragan pa kontor dr fortsatt stor i G6teborg.

Det dr en effekt av den starka konjunkturen och den
pdgdende strukturella férdndringen med allt fler kon-
torsanstdllda. Detta innebdr att efterfragan pa kon-
torslokaler dven under kommande dr kommer att vara
storre dn utbudet, trots planerade nybyggnationer.

Utbud och efterfragan styr hyresutvecklingen for
lokaler. Den hoga efterfragan har lett till stigande
hyresnivder pa flera delmarknader. Centralt be-
lagna lokaler ar som tidigare mycket eftertrakta-
de, vilket i kombination med det laga utbudet har
lett till 6kade hyror dven i omréaden som traditio-
nellt inte ansetts lika centrala. I flera omraden
har ocksé hyresnivaerna for projektfastigheter
bidragit till 6kningen.

Goteborg dr inne i en expansiv period med
stark ekonomisk utveckling, stor befolknings-
tillvaxt och omfattande infrastruktursatsningar.
Under de kommande tio &ren kommer staden att
forandras dramatiskt, vilket kommer att paverka
hyresmarknaden - inte minst kontorsmarknaden.

Lagst vakansgrad i Norden
Kontorsmarknaden i Goteborg, bestar enligt kon-
sultbolaget JLL, av cirka 3,3 miljoner kvadratmeter

Fakta om kontorsomraden, fjarde kvartalet 2016
Delomrade

och kan delas in i sju omraden. De tva storsta ar
Central Business District (CBD) och Ovriga inner-
staden med cirka 870 000 respektive 820 000
kvadratmeter vardera.

Konkurrensbilden péa kontorsmarknaden i
Goteborg ar relativt splittrad med ett stort antal
aktorer. Vi dr idag storsta aktor inom kontors-
lokaler med en marknadsandel pa 14 procent.
Déarefter foljer Vasakronan (9 procent) och
Castellum (8 procent) berdknat pa offentliga
uppgifter avseende total kontorsyta.

Den totala vakansgraden for kontorslokaler
var 5,8 procent (6,1) under fjarde kvartalet 2016,
vilket ar en historiskt 1ag niva och lagst i Norden.
Det ar ett resultat av den positiva utveckling
Goteborg befinner sig i, samtidigt som nyproduk-
tionen av kontor varit begriansad.

Okningen av efterfragan ar storst i centrala
lagen dar manga av de snabbvéxande tjanste-
branscherna vill lokalisera sig. Under aret har vi
sett en utbudsbrist i centrala Géteborg. Det har
lett till att manga hyresgéster viljer att stanna i
befintliga lokaler &ven nér verksamheten véxer.
Istédllet viljer de att anpassa sina lokaler efter
de nya behoven. Ytterligare en konsekvens ar
att vi ser en forflyttning av vad som riaknas som

Kontorsstock, tkvm Vakansgrad, %

CBD 871 930 3,3
Ovriga innerstaden 820 200 3,7
Norra Alvstranden 266 900 2,0
Ovriga Hisingen 434 100 5,9
MoélIndal 396 400 10,5
Vastra Goteborg 325 000 19,0
Ostra Goteborg 248 160 9,3
Totalt Goteborg 3362 690 5,8

Vakansgrad kontor Géteborg
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centralt. Exempelvis dr vakansgraden i omradet
Lindholmen nu pa en lagre niva jamfort med i
CBD; 2,0 procent jamfort med 3,3 procent.

Den stora efterfrdgan och det begrénsade ut-
budet av centralt beldgna kontorslokaler leder ocksa
till 6kande hyror. De hogsta hyrorna i CBD, sa kallad
prime rent, har under den senare delen av 2016
stigit till cirka 3 000 kronor per kvadratmeter. For
mindre lokaler har &nnu hogre nivaer noterats.

Okningen for prime rent i CBD har de senaste
fem aren varit i genomsnitt 6ver fem procent per
ar. Pa vissa andra delmarknader har det varit
annu snabbare 6kning, vilket framst drivits av
uppnadda hyresnivaer i nyproducerade fastig-
heter.

Under de kommande tva aren bedéms nytill-
skottet av kontorsyta motsvara en arlig 6kning
pa 0,5-1 procent. Nagra av de storre projekten
framgar av tabellen nedan.

Investeringsmarknaden for fastigheter
Enligt konsultbolaget CBRE var transaktions-
marknaden fortsatt mycket god under 2016.
Under aret omsattes det totalt i Sverige fastig-
heter till ett virde om cirka 191 mdkr (145).
Efterfragan pa investeringsobjekt ar just nu
mycket stor vilket avspeglar sig i den hoga trans-
aktionsvolymen. Aven flera stora transaktioner,
som exempelvis Castellums forvéarv av Norrporten,

Exempel pa storre projekt

har bidragit. Den hoga investeringsviljan paver-
kas positivt av den laga rintan i kombination
med stark konjunktur och andra fundamentala
aspekter som exempelvis befolkningstillvixten.

Samtidigt dr efterfragan pa fastigheteri
Sverige ur ett historiskt perspektiv mycket hog.
Om efterfragan sjunker kan det komma att
paverka fastighetsmarknaden med lagre fastig-
hetspriser som foljd. Sa lange de grundlaggande
marknadsforutsittningarna ar fortsatt bra och
den svenska fastighetsmarknaden attraktiv ar
dock utsikterna goda.

Goteborg - en stark investerarmarknad
I Goteborgsomradet omsattes fastigheter for
cirka 13 (12) mdkr under 2016, vilket dr en 6kning
med en mdkr jamfort med &ret innan. Transak-
tionsmarknaden for kommersiella fastigheter
dominerades av nationella och lokala aktorer.

Efterfragan pa kommersiella fastigheter har
fortsatt varit mycket god under aret och Goéteborg
ses som en stark investerarmarknad. En mycket
god konjunktur, laga vakansgrader och god hy-
restillvaxt ar alla bidragande faktorer till detta.

I CBD uppgar prime yield pa kontor till 4,25 pro-
cent (4,50) och i Ovriga innerstaden till 4,75 procent
(4,75).

Projekt Byggherre Total yta (kvm) Fardigstillande
Drakegatan Garda Platzer ~30 000 2020
CityGate Skanska ~30 000 2020
Garda Vesta Platzer 27 000 2020
Masthuggskajen NCC ~25 000 2021
Gamlestads torg Platzer 16 800 2018
Blenda Castellum 9 000 2017
Ostra Hamngatan 16 Castellum 9 000 2017
Piren 2 Skanska 7 500 2017

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

Lagst vakansgrad i Norden

Fastighetsdgare Kommersiella lokaler Fordndring 1 ar %

Castellum Vast 975 000 m?2 0 15

Platzer 800 000 m? +4**

Balder 495 000 m? +7

Vasakronan 440 000 m? + 10

Wallenstam 420 000 m? 0

Soderport fastigheter 270 000 m?2 0

Bygg-Gota 265 000 m? 0 5

Kungsleden 240 000 m? -

Stena Fastigheter 240 000 m? +

Klévern 200 000 m?2 0

*Sammanstdllning av uppgifter frian bolagens finansiella rapporter och hemsidor, 2016-12-31. . &éooﬂ%goo\‘?\\}"&x\%@?ﬁé&% 0‘5\o
Kommuner som avses dr Géteborg, MéIndal, Harryda, Partille och Kungsbacka. Férudru som (€2 5&01@\19‘2&@0 B

kommunicerats men inte tilltrdtts dr medriknade.

“Platzer var stdrsta nettoképare under dret, ndst stérsta kopare var Balder.
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54 bidrar vi till utvecklingen av
Goteborgs strategiska omraden

Goteborgs Stad har pekat ut ett antal strategiska omraden: Alvstaden,
Gamlestaden, Backaplan, Frolunda Torg och Hogsbo samt Angered. Vi ar
engagerade i utvecklingen av samtliga omraden dar kontorslokaler utgor en
strategisk del av mixen. Det innebér Alvstaden, Gamlestaden, Backaplan och
Hogsbo. Dessutom ar vi aktiva i utvecklingen av Molndal.

Under de ndrmaste dren kommer det att byggas som
aldrig forr i Goteborg. Stora fordndringar dr pa gang
och utmdrkande dr att vildigt mycket kommer att ske
i stadens centrala delar.

Alvstaden

Alvstaden ar Nordens storsta stadsutvecklings-
projekt. Centrala Goteborg ska bli dubbelt sa
stort och malsdttningen &r 25 000 nya lagenheter
och 45 000 nya arbetsplatser. Vi dr sedan tidi-
gare en stor fastighetsdgare i Lilla Bommen och
Gullbergsvass. Vi har en option att forvarva cirka
40 000 kvm byggratter nér nya Hisingsbron ar
klar. Vi dger dven fastigheter i Stampen, Nordstan
och Masthugget.

Gamlestaden

De ndrmaste tio &ren kommer Gamlestaden att
utvecklas till en av Goteborgs mest spannande
stadsdelar och bli en knutpunkt for kollektiv-
trafiken i form av tag, sparvagn och buss. Vi
ager tre storre fastigheter och projekt, och leder
utvecklingen av omradet. Under 2016 var det
byggstart for Gamlestads torg som kommer att
bli ett betydande inslag i omradets nya skyline.
Inflyttning planeras till sommaren 2018. Vi har
dven fortsatt arbetet med att utveckla detaljpla-
nerna for Gamlestadens Fabriker. I Bagaregarden
avgjordes under aret en arkitekttavling for var
fastighet, och det vinnande bidraget mojliggor
en fortdtning av omradet, med inslag av bade bo-
stdder och kommersiell verksamhet. Planbesked
soktes under hosten 2016.
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Backaplan

Nar omvandlingen av Backaplan ar fardig kom-
mer omradet vara en gron stadsdel som genom
den nya Hisingsbron och Frihamnen blir en del
av centrum. Vi vill ersétta dagens utspridda
bebyggelse med stadsbebyggelse for bostader,
handel, kontor och offentlig service. Tillsammans
med fyra andra fastighetsdgare har vi under aret
fortsatt arbetet med detaljplanerna for omradet.
Forhoppningen ar att de forsta stegen i omvand-
lingen kan tas under 2017.

Frolunda Torg och Hoégsbo

Hogsbo ar ett foretagsomrade i fordndring. Har
planeras for en levande och modern stadsdel
med bostéder, affarslokaler och kontor pa bada
sidor om den nya Dag Hammarskjoldsboulevarden.
Vart fokus ligger pa utvecklingen av Sédra Ang-
garden (norra Hogsbo), dar vi dr ledande fastig-
hetsdgare. Omradet blev under aret dven en del
av Goteborgs Stads jubileumssatsning BoStad2021
och arbetet med detaljplanerna pagar.

Molndal

Molndals innerstad genomgar en omfattande
modernisering med fler butiker, kontor och bostéa-
der. P4 andra sidan E6:an pagar utvecklingen av
Forsaker som kommer att bli en helt ny stadsdel.
P4 senare ar har vi starkt var nédrvaro i Mélndal
och i Mélndalsans dalgang norrut mot Goteborgs
centrum. Under 2016 fortsatte vi arbetet for att fa
till en attraktiv detaljplan f6r omradet. I borjan
av 2017 inledde vi dven ett samarbete med NCC
Property Development, vilket kommer att ge oss
mojlighet att forvarva fardigutvecklade fastig-
heter i Mdlndals innerstad.
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Verksamhet

Vi har en organisation for effektiv férvaltning och utveckling.
Allt sker i ndra relation med vdra kunder.

Framgangsrik fastighetsfarvaltning

Hos oss kinnetecknas fastighetsforvaltningen av
engagemang och ndrhet. Vdara medarbetare har ett
tydligt ansvar for sina respektive fastigheter och i

de 16pande kontakterna méter vdra hyresgdster i de
flesta fall medarbetare som dr anstdllda hos oss. Det
skapar trygghet och kontinuitet, vilket bdde forenklar
och effektiviserar kontakterna. Var forvaltnings-
organisation gor ocksa att medarbetarna snabbt

kan méta hyresgdsternas 6nskemal. Vi kombinerar
effektivitet med ldngsiktiga relationer, och fastighets-
forvaltningen dr hjdrtat i var verksamhet.

Kunskap som skapar virde
Vi har korta beslutsviagar som gor att hyresgédsterna
snabbt kan f3 aterkoppling. For varje fastighet
finns ett team bestdende av en kommersiell férval-
tare, en teknisk forvaltare och en fastighetsansva-
rig. Det medfor stor kunskap om varje fastighet
och engagemang for de omraden som fastighe-
terna ligger i. Infor 2016 utdkades organisationen
med fyra fastighetschefer som ansvarar for varsitt
omrade. Alla fyra &r internt rekryterade for att
fortsatt utnyttja lokalkdnnedomen.

Arbetet styrs av tredriga affarsplaner for varje
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fastighet. Vi har dven utvecklingsplaner for att
utveckla vara omraden till hallbara stadsdelar.

Under aret har var uthyrningsavdelning kom-
pletterats med en projektuthyrare med fokus pa
uthyrning i nybyggnadsprojekt. Samtidigt har
uthyrningen av det befintliga bestandet utveck-
lats bra.

Platzer breddar portféljen

Vara fastigheter inrymmer lokaler for bland an-
nat kontor, butiker, lager och andra verksamhe-
ter sdsom gymnasieskolor, trdningsanlaggningar
och parkeringshus. I och med forvarvet av AB
Volvos lokaler i Arendal, Torslanda och Save er-
bjuder vi nu aven fem logistikfastigheter.

Under 2016 inleddes ett samarbete med
Goteborgs universitet da vi kopte Studenternas
hus. Malsattningen &r att tillsammans utveckla
studentbostédder i centrala Goteborg.

Bland vara hyresgéster finns savél privata som
offentliga foretag och organisationer av varierande
storlek. Vi strdvar efter att hitta hyresgéster vars
verksamheter kompletterar varandra. Darigenom
skapar vi hallbara omraden och utvecklar vara
hyresgésters affarsmdajligheter.



Tabellen nedan visar vara tio storsta hyres-
kontrakt den 31 december 2016. Under 2016
forlangde vi ett antal storre kontrakt. Det gillde
bland andra Mecel, Sector Alarm, Prioritet Finans
och Bombardier. Dessutom hittade vi nya och
forbattrade 16sningar for flera av vara hyres-
gister. Ndmnas kan Franchetti som flyttade

fran Hogsbo till Forsaker, Nordea som utdkade i
Gullbergsvass och Admeta som vaxte i Lilla Bom-
men. Vi fick dven ett stort antal nya hyresgaster
som till exempel Mood House i Hogsbo, Cryptify
i KvarterETT, Monocl i Alvsborg samt Offect och
Advokaterna Melin & Fagerberg i Varldshuset.

Totalt har vi 827 (682) lokalhyreskontrakt, var-
av 27 (15) omférhandlades under 2016. De tjugo
storsta hyreskontrakten stod for 35 procent (33)
av hyresvardet och den genomsnittliga ater-
staende l6ptiden var 46 ménader (46) per den
31 december 2016. Darutover tecknade vi under
aret ytterligare hyreskontrakt i nybyggnadsprojekt
med inflyttning 2017/2018.

Forutom lokalhyreskontrakten fanns parke-
ringsavtal for garage och parkeringsplatser,
korttidsparkeringar, avtal for reklamskyltar och
master med ett totalt hyresvirde om 39 mkr (42).

Nya rum for dialog

Den viktigaste kanalen for dialog med hyres-
gdsterna ar de dagliga motena. Utover detta har
vi under 2016 Sppnat upp ett showroom i Gamle-
staden och i borjan av 2017 Sppnas ett i Sédra
Anggarden. Syftet &r att skapa motesplatser dar
intresserade kan traffas och fa veta mer om stads-
utvecklingen i sitt omrade. Det 4r en mojlighet for
nédrboende och andra intresserade att paverka och
for oss att lyssna in.

Annu néjdare hyresgister

Varje ar genomfor vi en kundundersékning. I en-
katen svarar hyresgisterna pa fragor bade om oss
som hyresvird, lokalen de hyr och fastigheten.
Vart N6jd Kund-index (NKI) for 2016 var 77 (76),
vilket dr vart basta resultat nagonsin.

En av anledningarna till det hoga resultatet ar
vara kommersiella forvaltare och fastighetsansva-
riga. Vara hyresgéster ger oss genomgaende hoga
betygi fragor som ror kontakter oss emellan,

till exempel att det dr latt att gora felanmaélan,
latt att fa kontakt med oss vid behov samt att
serviceandan &r god. Vi far ocksd hoga betyg pa
frdgor som handlar om foértroendet som hyres-
vard, vart hallbarhetsarbete samt att hyres-
gasterna gérna rekommenderar oss till andra.

Hallbarhet lokalt och globalt

Vi ar en lokalt férankrad fastighetsdgare som
tar ansvar for en hallbar utveckling bade dar vi
verkar och globalt.

Vi har lange varit engagerade i utvecklingen
av de omraden dar vi har fastigheter. Under
senare ar har detta engagemang 6kat och vi dr
idag en aktiv aktor nar Goteborg utvecklas.

Vad géller miljo ar vart fokus stort pa de
omraden dar fastighetsférvaltning har storst
paverkan och vi jobbar dven allt mer aktivt med
hallbara materialval vid om- och nybyggnationer.

Vara prioriterade omraden:

e Energianviandning

e Utslapp av koldioxid

e Avfall

e Materialval vid om- och nybyggnationer

e Sanering av inbyggda farliga &mnen och foro-
renade fastigheter/mark

Manga nya gréna hyresavtal

Den storsta andelen av energin i en fastighet
anvénds av hyresgisterna (indirekt), medan var
egen verksamhet svarar for en mindre andel
(direkt).

Vi arbetar darfér med att pa olika sétt tydlig-
gbra energianviandningen for hyresgédsterna.
Precis som tidigare ingar vi i sa stor utstridckning
som mojligt avtal med kallhyra for att tydliggora
kostnader och incitament. Samtidigt genomfor vi
tekniska atgdrder i form av exempelvis teknisk

Loptid hyreskontrakt,
Platzers 10 storsta hyreskontrakt 2016 andel av hyresvirde N6jd kundindex
Migrationsverket % NKI
Sveafjord AB 30 80
DFDS Logistics Contracts AB ”s 75
Schenker AB
Forsakringskassan 20 70
Nordea Bank AB
Plastal Sverige AB 1 23
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan 10 60
SSAB Europe
DHL Supply Chain Sweden AB > 55
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upprustning, tilldggsisolering samt aktiv drift-
optimering.

Under 2016 tecknade vi dessutom 44 nya
grona hyresavtal - det hogsta antalet hittills
vilket innebdar att vid arsskiftet hade vi 61 gréna
hyresavtal totalt. Ett gront hyresavtal innebdar att
hyresgésten och férvaltaren kommer 6verens om
en gemensam ambition att forbattra sitt miljoar-
bete. Det kan exempelvis handla om att minska
energianvandningen, forbattra avfallshantering-
en eller att vélja resurssnala alternativ vid inkop.

De nya avtalen innebdr att vi under 2017 kommer

att tréffa dessa hyresgéster for att diskutera
miljofragor.

Under aret miljocertifierade vi fem fastigheter
(15) enligt nagot av de ledande milj6certifierings-
systemen. Totalt var 75 procent (77) av vara for-
valtningsfastigheter certifierade vid arsskiftet.
Den minskade andelen beror pa de fem forvalt-
ningsfastigheterna vi férviarvade fran AB Volvo,
som inte ar certifierade.

Totalt sdnktes den direkta graddagsjusterade
energianvdndningen per kvadratmeter i fastig-
hetsbestandet under 2016 med 7,3 procent (8,5),
exklusive de fastigheter som férvéarvades fran
AB Volvo under arets sista manad.

Langsiktigt har energianvdndningen i bestandet
minskat med 47 procent (42) sedan 2008.

Bara vindkraftsel
Vi stravar alltid efter att vilja leverantdrer som
erbjuder Bra Miljoval vid upphandling av el,

fjarrvarme och fjarrkyla. Vi &r ocksa aktiva i
relationen med vara leverantorer. Under 2016
forlangdes elavtalet med Svensk Naturenergi.
Avtalet innebdr att all el som vi koper till fastig-
heterna kommer fran vindkraft.

Aven pa andra omraden arbetar vi for att
minska utslappen av vaxthusgaser. Bland annat
drivs vara servicebilar med gas. Platzer dr sedan
2011 koldioxidneutralt, vilket betyder att kol-
dioxidutslapp kompenseras med utsldappsratter
som kops in via Tricorona.

Allt mer atervinns

Huvuddelen av avfallet i en fastighet genereras
av hyresgésterna. Vi har darfoér en I6pande dialog
for att kunna anpassa antalet avfallsfraktioner
efter hyresgéisternas behov. Under 2016 intensi-
fierade vi arbetet med att forbéttra atervinnings-
graden ytterligare.

Allt fler hyresgéster ansluter sig till konceptet
Green Office, som innebéir att avfallet sorteras
och hamtas direkt i lokalen istéllet for i ett tra-
ditionellt soprum. Detta ger ett tydligare incita-
ment for varje enskild hyresgést att arbeta med
sin avfallshantering och har totalt sett visat sig
ge en hdgre utsorteringsgrad. Atervinningsgraden
Okade till 42 procent (36) och med varje minskat
kilo brannbart hushallsavfall minskar klimatpa-
verkan med i snitt tre kilo koldioxidekvivalenter.
Det innebar att denna forbattring motsvarar
en minskning av klimatpaverkan med 186 ton
koldioxid.

2016" 2015 2014
Platzers fastighetsbestand i korthet Avfall kg per m? kg per m? kg per m?
2016 2015 ton LOA™ ton LOA* ton LOA*
Antal fastigheter 70 59 Brannbart 554 1,16 506 1,10 478 1,24
varav projekt- 16 10 Wellpapp 198 0,41 173 0,37 165 0,43
fast1gheterv Kontorspapper 116 0,24 47 0,10 45 0,12
gfatfi\fgymmgs})ar 801000 465000  Ovrigt utsorterat 95 0,20 67 0,15 93 0,24
Totalt fastighets- e O Totalt 963 2,01 794 1,72 781 2,03
varde, mkr Andel utsorterat, % 42 36 39
varav deotio 7 400 5100 *LOA betyder lokalarea
S Under 2016 6kade Platzer atervinningsgraden med 6 procent.
Marknadsvirde per geografiskt omrade Energianvindning, MWh Koldioxidutslapp, ton
2016 2015 2014 2016' 2015 2014
>0 % Fjarrvirme 24985 17993 17301  Fjarrvrme 339 283 228
El 18 222 17 554 19509 El 0 9 84
Fjarrkyla 3395 2519 3048 Fjarrkyla 3 88 107
Summa 46 602 38 066 39 585 Koldmedia 212 392 660
berlom 931 1004 1097 hSON a3 s om
B Centrala Géteborg f\temp* . Summa 577 797 1103
B Vastra Goteborg HLBETTi) = RPATE EeE Summa kg
Ovriga Géteborg per kvm 1,2 1,7 2,7

Artosa (Arendal,
Torslanda och Save)

Totalt minskade CO -utslappen per kvm
1 fastighetsbesténdzet under 2016 med

29,5 procent.

Detta ar exklusive fastighetsportféljen som tilltraddes 2016-12-15.



Utveckling i skarpa lagen

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

Fastighetsutveckling innebéar en utveckling av
befintliga byggnader i form av om- eller tillbygg-
nad. Detta kan ske antingen som anpassning for
en enskild hyresgast eller for att &ndra anvand-
ningsomradet for en fastighet och ddrmed attra-
hera nya hyresgéster.

Projektutveckling innebar byggnation/utveck-
ling av ett nytt hus pa en fastighet som antingen
statt obebyggd eller déar tidigare byggnader rivs.

Stadsutveckling innebdr att vi tar ett stérre
ansvar och bidrar till utvecklingen av ett helt
omrade eller staden i stort. Ibland gor vi det
sjalva, men lika ofta tillsammans med andra
fastighetsédgare eller aktorer i omradet.

I flera omraden finns mdéjlighet att bygga
bostédder for att skapa attraktiva stadsmiljoer.

I dessa fall utvecklar vi och tar fram byggréatter
som siljs till samarbetspartners. Utover att
skapa mer levande omraden bidrar det till att
finansiera kommande projekt.

Utveckling 2016

Under 2016 kunde vii flera fall ta steget fran
planering till aktiv uthyrning. Vi padborjade dven
detaljplanearbeten i flera nya omraden.

Den 31 december 2016 hade vi 16 projektfas-
tigheter (10). Projektfastigheternas viarde uppgick
till 470 mkr (137). Samtidigt hade vi ett stort
antal pagaende fastighetsutvecklingsprojekt.
Fran och med 2017 raknas &ven nio fastigheter
i Hogsbo som projektfastigheter. Dessa ingéar i
projektet Sédra Anggarden.

Vad géller stadsutveckling 1ag fokus under
2016 framst pa S6dra Anggérden och Gamlestaden
dér viibada omradena har 6ppnat showroom.
Dessa ar motesplatser dar vi tillsammans med
vara samarbetspartners visar upp planerna for
omradena och for en dialog med medborgare,
intressenter och hyresgéster.

Gamlestaden

Gamlestaden dr en av Goteborgs mest intressanta
stadsdelar. Under de kommande tio aren ska de
gamla industrikvarteren kompletteras med en
modern och levande stadsdel dér det dr néra till
kollektivtrafik. Gamlestads torg kommer att bli
en sjalvklar métesplats for arbetsliv, entrepre-
norskap, kultur och service.

Under 2016 tog vi forsta spadtaget i utvecklingen av Gamlestads torg -
det blivande navet i ett av Goteborgs mest spinnande omrdden.




Vi dr ledande i denna omvandling och adger

tre storre fastigheter och projekt i omradet.

En dr Gamlestads torg dar uthyrningen av

16 800 kvm kontor och serviceytor pagar. Bland
annat kommer Vasttrafiks resecentrum att finnas
pa bottenplan. Det hogre av de tva husen blir

17 vaningar hégt och kommer att bli ett viktigt
landmarke i Gamlestadens nya skyline. Det blir
dven starten pd omvandlingen mot en mer urban
och blandad stadsdel som med sin néarhet till
Centralstationen integreras med centrum.

I Gamlestadens Fabriker arbetade vi framst
med att utveckla detaljplanerna. Detta gor vi till-
sammans med JM som kopte bostadsbyggritterna
pé fastigheten under 2015. Arbetet har ocksa
intensifierats i och med att vi har 6ppnat ett
showroom i omradet dit manga intresserade tagit
sig for att samtala med oss.

Under aret avgjordes dven arkitekttavlingen
for var angransande fastighet i Bagaregarden.
Arkitektbyran Kjellgren Kaminsky vann och
under november gjorde vi en ansdkan av dndring
iplan. Var ansékan mojliggor en fortatning av
omradet med bade bostadder och
kommersiell verksamhet.

Gdrda

Garda har utvecklats lite i skymundan av vad
som hinder eller ska hénda i till exempel Alv-
staden och Gamlestaden. Sammantaget dr dock
utvecklingen i omradet minst lika omfattande

w
dr Gdrda Vesta star klart 2020 dr det sannolikt Gote
ta kontorshus med mérkningen Well Building.
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och genomgripande som i de mer omtalade delarna
av staden. I Garda planerar flera fastighetsiagare
for ett stort antal nya bostéder, fler kontor och
massverksamhet. I sddra Garda finns planer pa
fler hoga byggnader som komplement till existe-
rande hoghusbebyggelse.

Vi dr ledande fastighetsdgare i omradet med
stark koncentration till norra Garda. Vi ar darfor
engagerade i allt som beror Gardas utveckling.

Under 2016 slutfordes fastighetsprojektet pa
Vestagatan och Migrationsverket flyttade in.
Lokalerna dr verksamhetsanpassade och pa
gatuplan har ett nytt kundcenter 6ppnat.

I norra Garda har vi pabdrjat rivningen av
de befintliga byggnaderna pa Venusgatan. Dir
planerar vi att bygga en storre kontorsbyggnad,
Garda Vesta, med tva torn om 16 respektive 25
vaningar samt en sammanhéngande lag del i sex
vaningar med service i entréplan. Ambitionen
ar att certifiera huset enligt standarden Well
Building - som fokuserar pa hyresgésternas val-
maende, vilket skulle bli det forsta huset enligt
den standarden i G6teborg.

I sodra Garda har vi arbetat med detaljplanerna
for ett 30-vaningshus i anslutning till var befintliga
byggnad, det sa kallade Canonhuset. Visionen
ar visuellt utmanande med potential att bli ett
nytt landmarke. I borjan av 2017 inledde vi aven
ett samarbete med NCC Property Development.
Det innebar att de har for avsikt att kdpa in sigi
projektet med en byggratt om cirka 30 000 kva-




dratmeter, mot att Platzer far mojlighet att kopa
fardigutvecklade fastigheter i M6lndals inner-
stad. I arbetet med detaljplanen for projektet har
vi genomfort sociala konsekvensanalyser samt
tagit fram en gron resplan tillsammans med
medborgare och kommun.

Alvstaden

Alvstaden utgdrs av de mest centrala omradena
pa bada sidor av dagens Go6ta Alvbro och morgon-
dagens Hisingsbro. Det handlar om centrala
kvarter som helt kommer att byta skepnad inom
loppet av ett par decennier. Vart storsta bestand
finns i Lilla Bommen/Gullbergsvass vid brons
sodra faste, vilket gor att vi bidrar i utformning-
en av framtidens Goteborg.

Under aret har vi startat ett stérre utvecklings-
arbete i Gullbergsvass dar tva fastigheter kom-
mer att byggas samman inom géllande detalj-
plan. Uthyrningen har redan pabdrjats och
projektstart beraknas ske i borjan av 2017.

I och med klartecknet for den nya Hisingsbron
har vi frantratt det parkeringshus vi tidigare
dgde i omradet. I utbyte mot detta ges vi majlig-
het att utveckla tva byggratter i direkt anslut-
ning till den nya Hisingsbron.

Under aret fortsatte vi ocksa de bada fastig-
hetsutvecklingsprojekten KvarterETT och Vérlds-
huset. Har har vi med varsam hand omvandlat
tidigare enbrukarhus till hus som rymmer flera
hyresgéster. Badda fastigheterna &r fullt uthyrda.

I Sédra Anggdrden utvecklar vi en ny stadsdel med nirhet
bade till Linnéstaden och Anggardsbergens, natur.

Backaplan
Backaplan har ldnge ansetts vara ett relativt
oplanerat handelsomrade som saknat kontakt
med centrala Géteborg. Genom den nya Hisings-
bron med tillhérande utveckling pa bada sidor
av Gota Alv knyts Backaplan betydligt ndrmare
Alvstadens kérna.

Tillsammans med fyra andra stora fastighets-
dgare i omradet och Stadsbyggnadskontoret
har vi arbetat fram en sa kallad master plan for
omradet. Konceptet ar en gron, tiat blandstad
med sammanhéngande kluster f6r handel som
rymmer 5 000 ldgenheter och 300 000 kvadrat-
meter verksamhetsyta. Under 2016 har vi fortsatt
arbetet med detaljplanerna fér omradet. Férhopp-
ningen ar att de forsta stegen i omvandlingen kan
tas under 2017.

Sédra Anggarden

Intresset for utvecklingen av Hogsbo fortsatter
att 6ka. Planerna ar att komplettera dagens kom-
mersiella verksamheter med bostéader for att skapa
en levande stadsmiljo - allt i nérhet till centrum
och Anggardsbergens natur. I och med planer-
na pa att géra Dag Hammarskjoldsleden till
stadsboulevard innebér detta en férldngning av
centrum fran Linnéplatsen séderut. Som ledande
aktdr i norra Hogsbo, eller Sédra Anggarden som
vivaljer att kalla omradet, ar vi drivande i denna
stadsutveckling. Under aret fick vi besked att
Sodra Anggarden har blivit en del av Géteborgs
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Stads jubileumssatsning BoStad2021. Det innebar
att kommunen forbinder sig att ta fram detaljpla-
ner f6r omradet under 2017 och att 600 lagenhe-
ter (av totalt 2 000) ar inflyttningsklara 2021, da
Goteborg firar 400 ar.

Vi har under aret arbetat fram en vision och
en gestaltningshandbok dar fokus ligger pa hall-
bar utveckling for omradet. Planerad byggstart ar
arsskiftet 2017/2018. Férséljning av bostadsbygg-
ratter paborjas under varen 2017.

Modlndal och Mélndalsdns dalgdng

I Mélndalsans dalgang har aktiviteten tagit
ordentlig fart under senare ar. Fran Korsvéagen
inorr till Mélndals innerstad i s6der byggs det
bade bostdder och kommersiella lokaler. En rad
aktorer dr inblandade i utvecklingen som bygger
pa fortdtning och en integrering i centrala Gote-
borg.

Mot slutet av 2014 tilltradde vi ett flertal fas-
tigheter langs Molndalsvagen samt Almedals
fabriker. Under 2016 fortsatte vi arbetet med att
fa till en attraktiv detaljplan for omradet. Avsik-
ten ar att komplettera befintlig bebyggelse med

Miljocertifieringar under 2016

ett storre kontorshus. Planen var pa samrad under
varen och férvéntas vinna laga kraft under 2019.
Under aret fardigstéllde vi dven fastigheten
Harddisken 11iJolen som ligger ldngs Soderleden
mellan Aby och Eklanda. Det blir nytt huvud-
kontor och lager for Armatec AB som sedan 2003
varit vara hyresgéster i Hogsbo. Det nya huset
ar byggt enligt miljocertifieringen Miljobyggnad
Silver.

Milj6certifiering av fastigheter
Vart mal ar att samtliga fastigheter som gar att
miljocertifiera ska certifieras enligt nagot av de
aktuella miljocertifieringssystemen senast fem
ar efter forvarv.

Under 2016 miljocertifierades 5 fastigheter
(15), se tabell nedan. Vid slutet av 2016 var 40
av vara fastigheter miljocertifierade (37). Den
genomsnittliga kostnaden for att certifiera fastig-
heterna har hittills uppgatt till cirka 60 kronor (56)
per kvadratmeter LOA och det finns en plan for néar
och hur resterande fastigheter ska certifieras. For-
utom att certifieringen sikerstaller fastigheternas
status ur miljchénseende &r det dven ett kvitto pa
hur vi systematiserat var skotsel av fastigheterna.

Totalt antal fastigheter per certifieringssystem

Fastighet Certifieringssystem Certifieringssystem Antal
Krokslatt 34:13 Breeam in use Green Building 23
Krokslatt 149:10 Breeam in use Miljobyggnad 7
Hogsbo 4:6 Breeam in use Leed 1
Backa 173:2 Green Building Breeam
Alvsborg 178:9 Miljobyggnad
Mojliga utvecklingsprojekt

Fastighets- Ny yta BTA Mojlig
Fastighet Typ Y typ (kvm) Projektfas byggstart ?
Gullbergsvass 5:10 FU kontor 2 000 detaljplan finns 2017
Garda 2:12 PU kontor 30-35 000 detaljplan pagar 2017
Garda 4:11 PU kontor 2 000 detaljplan finns 2017
Garda 16:17 PU kontor 20-25 000 detaljplan pagar 2017
Olskroken 18:7 PU/FU blandstad 100-120 000 detaljplan pagar 2018
Sédra Anggarden (flera
fastigheter) Stor Dp, flera PU/FU blandstad Ca 200 000 detaljplan pagar 2018
utbyggnadsetapper
Backaplan (flera fastigheter) PU blandstad 60-90 000 detaljplan pagar  2019/2020
Bagaregarden 17:26 PU blandstad 60 000 planbesked sckt nov 2016 ~ 2019/2020
Krokslatt 34:13 FU/PU blandstad 10-15 000 detaljplan pabdrjas 2017  2019/2020
Skar 57:14 PU kontor 20 000 detaljplan pagar  2019/2020
Alvsborg 178:9 FU bostader 10-12 000  detaljplan paborjas 2018 2021
Totalt 514 000-581 000

) Typ avser fastighetsutveckling (FU), da befintlig byggnad anvdnds som bas eller projektutveckling (PU), nybyggnation fran mark.
2 Med méjlig byggstart menas ndr projektet bedéms kunna starta foérutsatt att planarbetet gdr som forvdntat och att uthyrning ndtt en

tillfredstdllande niva.
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Miljocertifieringssystem

Det finns ett flertal miljocertifieringssystem.

Systemen &r svara att jamfora och ett system som

bara ticker en eller ett fatal omraden kan i sjdlva

verket vara tuffare dn ett som ser mer heltdckande

ut. Vi har valt att fokusera pa fyra av dessa och vi

har minst en fastighet certifierad inom vart och ett

av dem:

e LEED Green Building Rating System bedomer
byggnadens miljoprestanda utifran omradenas
ndrmiljo, vattenanvindning, energianvand-
ning, material samt inomhusklimat.

* BRE Environmental Assessment Method
(BREEAM) &r ett av de dldsta och mest spridda
miljocertifieringssystemen i Europa. Byggna-
derna klassificeras enligt en femgradig skala,
dar redan det lagsta betyget innebar att bygg-
naden &r bittre dn rddande myndighetskrav
och normer.

e Miljobyggnad ar ett certifieringssystem for
byggnader som baseras pa svenska regler och
svensk byggpraxis. Miljobyggnad ger ett kvitto
pa viktiga kvaliteter vad géller energi, inom-
husmiljé och material.

¢ GreenBuilding ar till for att effektivisera energi-
anvandningen i lokaler och bostéder. Kravet ar
att energianvandningen minskas med 25 pro-
cent jaimfort med tidigare eller med nybygg-
nadskraven i Boverkets byggregler (BBR).

arter! h igger prectsr.lnnﬂ'-Centfalstgnq:ﬂg_

Hallbar fastighetsutveckling

Vart mal ar att samtliga nybyggnadsprojekt ska
certifieras enligt nagot av de miljocertifierings-
system som beskrivs till vinster. Samtidigt ar-
betar vi aven aktivt med att certifiera befintliga
byggnader. Ett exempel &r fastigheten Alvsborg
178:9 dér byggnaden fran 1993 nu certifierats
enligt det svenska systemet Miljobyggnad.
Under 2016 malsatte vi &ven for forsta gangen
tecknandet av grona hyresavtal. Det ledde till
hela 44 nya grona hyresavtal vilket innebdar att
hyresgésterna och vi kommer 6verens om en
gemensam ambition om att férbattra sitt miljo-
arbete i huset.

For att kunna sakerstélla att alla som arbetar
med oss har samma mal stéller vi i samtliga upp-
handlingar krav pa leverantdrer och entreprené-
rer. Bolagen ska ha ett systematiskt miljéarbete
och det ska finnas en miljéansvarig. Entrepreno-
rer ska ocksa kunna besvara fragor om inkdpta
varor samt produkt- och materialval. Vid val av
material ska nagot av systemen Folksams Bygg-
miljoguide, Sunda Hus, Byggvarubedomningen
eller Basta anvéandas. Forsiktighetsprincipen &r
vagledande.
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Genom forvdrvet'av-tio fastigheter fran AB Volvo etablerade vi oss-i-ett nytt segmenf'— lb'éisti'kfas't‘igheter:"

Rekord i fastighetstransaktioner

Vart dgande dr ldangsiktigt och vi arbetar hela tiden for
att aktivt forddla och koncentrera bestdndet till utvalda
omrdden ddr vi kan vara en ledande aktér. Andra viktiga
faktorer dr tillginglighet och att det finns expansiva
oversiktsplaner. Under de senaste fem dren har fas-
tighetsbestdandet vuxit med cirka 1-1,5 mdkr per dr.

Alvstaden

Under 2016 etablerade vi oss pa tva nya delmark-
nader i centrala Goteborg. Genom forvarvet av
Studenternas Hus (tomtrétten Lorensberg 62:1) tog
vi var forsta position i omradet kring Kungsports-
avenyen. Fastigheten forvarvades fran Goteborgs
universitet som fortsdtter vara hyresgast. Tillsam-
mans kommer vi att arbeta for en vidareutveckling
av fastigheten. I planen ingdr att riva en del for att
ge plats at nyutvecklade studentbostéder.

Vi forvarvade dven fastigheten Lindholmen
30:2 fran en utlandsk fastighetsfond. Fastigheten,
som omfattar knappt 10 000 kvadratmeter, ar
fullt uthyrd och ligger strategiskt placerad pa
Lindholmspiren. I och med férvarvet kommer vi
bland annat att kunna erbjuda befintliga hyres-
gaster som vill till teknikklustret pa Lindholmen
en fortsatt relation med oss.

Storsta affdren hittills
Mot slutet av aret genomforde vi den hittills
storsta fastighetsaffaren i Goteborgs historia. Vi
forvarvade en fastighetsportfolj bestdende av tio
fastigheter pa cirka 335 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta samt 360 hektar mark i omradena
Arendal, Torslanda och Séve fran AB Volvo. Det
arliga hyresvérdet uppgar till cirka 300 mkr.
Storsta hyresgéster dr bolag inom Volvokoncer-
nen som tillsammans hyr knappt 50 procent av
ytan. Bland 6vriga hyresgédster mérks bland annat
DFDS, Plastal, Tibnor och Damco. Av den totala
ytan utgors 60 procent av logistik och 40 procent
av kontor.
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Affédren ar strategiskt viktig da den ger oss goda
mojligheter att bedriva stadsutveckling i om-
radena Arendal, Torslanda och Save, att sélja
byggratter samt att utveckla AB Volvos tidigare
huvudkontor i Torslanda. Affaren breddar dven
vart erbjudande bade rent geografiskt och genom
att vi etablerar oss inom segmentet logistik.

For att delfinansiera affdren genomforde vi en
foretradesemission om 718 mkr.

Forsdljning av tva fastigheter

Under arets forsta kvartal salde vi fastigheten
Garda 8:2 till Fastighets AB L E Lundberg. Det ger
Lundbergs mojlighet att utveckla ett helt kvarter
dér de agde Ovriga fastigheter tidigare, vilket
gynnar hela Garda och ddrmed &ven oss som
ledande aktor i omradet.

Redan i borjan av januari 2015 tecknade vi ett
avtal om foérsdljning av parkeringshuset Gull-
bergsvass 703:53 till Goteborgs Stad med villkorat
frantrédde. Bland annat var ett av kraven att
detaljplanen for nya Hisingsbron skulle ha vunnit
laga kraft. Under slutet av 2016 frantradde vi
fastigheten. Samtidigt med tecknandet av for-
sdljningen fick vi dven ritt att férvarva framtida
byggratter om cirka 40 000 kvadratmeter nér den
nya bron ar uppford, sannolikt under 2021.

Investeringar och transaktioner

Mkr
4 000
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Vixande fastighetsbestand

Vi dr en ledande aktor inom kommersiella fastigheter

i Goteborgsomradet. Virt fastighetsbestdnd omfattar
totalt 70 fastigheter. Under 2016 kompletterade vi vart
bestdnd bdde rent geografiskt och genom att etablera
oss i segmentet logistik. Fran och med 2017 definierar
vi omrddet Sédra Anggdarden som projektfastigheter dd
detaljplanearbetet i omrddet gdr in i en slutfas under
dret. Det innebdr att vi hade 25 projektfastigheter per
1 januari 2017.

Vart fokus ligger pé centrala Géteborg, i knut-

punkter samt omradden med expansiva detalj-
planer. I centrala Goteborg ar huvuddelen av ytan

Intjiningsférméaga per 1 januari 2017

kontor/butik. Vara starkaste positioner finns i
Alvstaden, Gamlestaden, Garda och Backaplan.

I 6vriga delar av Goteborgsomradet dr andelen
industri/lager/logistik/6vrigt storre. Detta galler
framst i Arendal, Torslanda och Save dar vi
under 2016 forvarvade totalt tio fastigheter fran
AB Volvo, varav fem forvaltningsfastigheter.

Fastigheterna redovisas i balansrikningen till
verkligt virde och virdeférdndringarna redo-
visas i resultatrakningen. Vi genomfér 16pande
intern fastighetsvardering av samtliga fastig-
heter baserad pa en tiodrig kassaflodesmodell.
Varje fastighet varderas individuellt.

Antal Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
fastig- Uthyrbar virde, virde, uthyrnings- intékter, O6verskott, skotts-
heter yta, kvm Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr grad, %
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Centrala Goteborg 22 206 515 6 625 411 95 391 302 77
Sodra/Vistra Goteborg 9 66275 1 006 92 95 87 61 70
Norra/Ostra Géteborg 9 142 880 2553 205 95 194 141 73
Artosa (Arendal,
Torslanda och Sive) 5 335307 2635 300 95 284 197 69
FORVALTNINGSFASTIGHETER 45 750977 12819 1008 95 956 701 73
PROJEKTFASTIGHETER 25 50 273 796 39 87 34 21
SUMMA PLATZER 70 801250 13615 1047 95 990 723 73

Sammanstdllningen innefattar fastighetsbestdndet per 1 januari
2017 och ger en 6gonblicksbild av bolagets intjdningsférmaga
vilket inte dr en prognos.

Resultatrelaterade kolumner innefattar gdllande hyreskontrakt,
dven med framtida inflyttning under kommande halvar, ndr
inflyttning sker i befintliga fastigheter. Hyreskontrakt med senare
inflyttning eller i fastigheter som nu dr under byggnation
inkluderas inte. Per detta datum finns utéver tabellen ovan
tecknade hyresavtal i pdgdende projekt med ett hyresvdrde om
11 mkr, med inflyttning fran forsta kvartalet 2017 och senare.
Hyresvdrde auser hyresintdkter plus bedémd marknadshyra for

outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintdkter avser kontrakterade
hyresintdkter inklusive avtalade tilligg som ersdttning for virme
och fastighetsskatt och oaktat tidsbegrdnsade hyresrabatter om
cirka 19 mkr.

Driftséverskottet visar fastigheternas intjdningsformaga pa
drsbasis definierat som kontrakterade hyresintdkter per 1 januari
2017 med avdrag for bedomda fastighetskostnader inklusive
fastighetsadministration rullande 12 mdnader.

Projektfastigheter i tabellen avser intdkter i befintliga
fastigheter fore projektstart. Dessa upphor vid projektstart.
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Medarbetare

Véxande kompetens

Under 2016 forstdrkte vi organisationen med 15 nya
medarbetare. Totalt var vi per 31 december 64 (54)
medarbetare. Medarbetarna beskriver Platzer som en
dppen och tillatande organisation som prdglas av ett
starkt driv och en vilja till utveckling.

Vara kunder moéter till storsta del medarbetare
som &r anstéllda hos oss. Vara medarbetare har
langtgaende eget ansvar och ddrmed ocksé stor
frihet att snabbt mé6ta kundernas behov. Tillsam-
mans med en betoning pa dppenhet lagger detta
grunden for langsiktig utveckling av fastigheter,
verksamheter och relationer.

Vara kdrnvdrden dr

e Frihet under ansvar

e Langsiktig utveckling
e Oppenhet

Vara kdrnvarden fungerar som ledstjarnor i verk-
samheten, ger stod i valsituationer och skapar
utrymme for personligt ansvar. For kunden innebar
kdrnvardena att vi ar tillgdngliga, beslutsfora och
tar egna initiativ, att vi manar om relationer,
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Vi vixer — bdde i antal fastigheter och i antal medarbetare.
Vid slutet av 2016 var vi 64 som arbetade pa Platzer.

erbjuder trygghet och atgédrdar fel i tid samt att
vi dr drliga, tydliga och aktivt informerande.

Medarbetarna sjilva sager att Platzer &r en
arbetsplats dar karnvardena praglar det dagliga
arbetet och dér de uppmuntras att utmana och
ta kalkylerade risker.

En jamstalld arbetsplats
Under 2016 bestod var ledningsgrupp av lika
manga kvinnor som mén. Detsamma géllde
styrelsen. FOr oss ar dock inte jamstélldhet ett
mal, utan ett medel for att na vara affarsmal.
Vara affdrer gynnas av att foretaget bestar och
drivs av en heterogen grupp medarbetare, nir
det géller savil kon som alder. Under 2017 kommer
vi att verka for ett bredare mangfaldsperspektiv.
Ett kvitto pa vart arbete &r att vi for tredje aret
irad omnadmndes da Stiftelsen Allbright, som ar-
betar for ett mer jamstallt naringsliv, presenterade
sin rapport om jamstdlldhet hos bérsbolagen i
Sverige. 2016 14g vi pa nionde plats pa Allbrights
sa kallade Vita lista 6ver bolag som har jamstallda
ledningsgrupper. Totalt bedomdes 277 borsbolag
och endast 32 av dem tog sig in pa listan.



Under 2016 var medelantalet anstéllda 61 (55).
Vid arets utgang hade vi 64 (54) medarbetare,
varav 44 procent kvinnor och 56 procent mén.
Personalomséattningen var 10 procent (9). Medel-
aldern var 39 ar (39).

Kompetensforsorjning

For att framja var framtida kompetensforsorj-
ning arbetar vi lopande med att bygga relationer
med studenter och andra potentiella medarbe-
tare. Som exempel medverkar vi varje ar pa
arbetsmarknadsdagen VARM pa Chalmers och vi
ar arligen handledare for studenter under deras
examensarbeten. Dessutom var vi vardar for tre
yrkeshogskolestudenter som gjorde sin LIA-
period (larande i arbete) hos oss.

Vi dr huvudsponsor at AE-programmet pa
Chalmers (affdrsutveckling och entreprendrskap
inom byggsektorn). Dessutom medverkar vi i
ekonomistyrningskurser pa Handelshogskolan
vid Goteborgs universitet.

Under aret anstéllde vi en HR-chef vars fokus
ar att stotta organisationen for att vi ska kun-
na attrahera, rekrytera, utveckla och behalla
medarbetare med ratt kompetens. [ samband
med detta flyttades dven delar av rekryteringen
in-house och vi lanserade karriar.platzer.se som ar
var egen karridr- och rekryteringsportal. Respon-
sen pa portalen har varit mycket positiv. Férut-
om att soka lediga jobb och skapa kontakt med
oss har besokare mojlighet att 1ara sig mer om
Platzer som arbetsplats, ta del av vad var kultur
innebar och ldsa intervjuer med medarbetare
som beréttar om sina arbetsuppgifter.

Vi arbetar aktivt med introduktion for vara
nyanstéllda. Bland annat genomf{drs gemensamma
introduktionsdagar dar nyanstéllda far en pre-
sentation av vara avdelningar och Platzer som
foretag. Vi arbetar for att ytterligare forbattra var
introduktion da vi har manga nya medarbetare
och vi vet att den forsta tiden pa jobbet &ar viktig
for att komma igang i sitt arbete och léra kdnna
sina kollegor och sin arbetsplats.

Kompetensutveckling
Medarbetarnas kompetens ar vid sidan om finan-
siering den viktigaste insatsen i vart varde-
skapande. Vi arbetar darfor malmedvetet och
strukturerat med kompetensutveckling. I de ar-
liga individuella utvecklingssamtalen bryts vara
overgripande mal ned pa individniva. Dessa foljs
sedan upp vid ytterligare tva samtal varje ar.
Under 2016 startade vi ett ledarskapsutveck-
lingsprogram. Det &r till for samtliga chefer med
personalansvar och ar en viktig del i organi-
sationens utveckling. En av malsittningarna
ar att skapa en gemensam syn pa ledarskap.
Programmet har sitt ursprung i situationsanpassat
ledarskap och fokuserar pa kommunikation,

grupputveckling och férandringsledarskap. Pro-
grammet 16per under ett ar och arbetet fortsatter
under 2017.

Sedan tidigare har vi ett foretagsgemensamt
program for medarbetarutveckling. Syftet med
programmet &r att vi tillsammans ska stéarka
foretagskulturen och ddrmed na var vision att bli
det ledande fastighetsbolaget.

Vi uppmuntrar personligt engagemang och det
finns flera exempel pd medarbetare vars tjanster
utvecklats for att bast ta tillvara pa deras driv-
kraft.

Under aret investerade vi cirka 800 tkr pa
kompetensutveckling.

Arbetsmiljo och hélsa

Arbetsmiljo och hélsa ar viktigt for oss. Motion
och en sund livsstil stimuleras bade i form av ge-
mensamma initiativ och genom friskvardsbidrag
for individuell traning. Alla medarbetare erbjuds
ocksd en hilsokontroll vartannat ar.

Vi gor arligen en medarbetarundersékning
som mater vara medarbetares upplevelse av
Platzer utifran perspektiven tillit, stolthet och
kamratskap. 2016 var forsta aret vi anvande oss
av den globala modellen "Great place to work”.
Resultatet gar darfor inte att jaimféra med
tidigare ar. Ddremot kommer vi under kommande
ar att kunna jamfora oss med andra foretag pa
ett battre satt an tidigare.

Medarbetarmatningen som genomfordes i
december 2016 gav oss ett genomsnittligt for-
troendeindex pa 68 procent. Dessutom anser
78 procent av vara medarbetare att Platzer dr en
mycket bra arbetsplats. Nagot som varderades
hogt var den goda organisationskulturen. Med
utgangspunkt i resultatet arbetar vi tillsammans
med samtliga medarbetare for att identifiera
utvecklingsomraden och férbattra var verksam-
het utifran ett arbetsplatsperspektiv &nnu mer.
Exempelvis kommer vi under 2017 att fokusera
pé att utveckla hur vi lyfter och firar vara ge-
mensamma framgangar i hela organisationen.
Vi fokuserar dven fortsatt pa att bibehalla en
positiv kultur och ett hilsoframjande klimat da
vi vet att dessa faktorer dr avgorande for att vi
ska lyckas attrahera, behéalla och utveckla vara
medarbetare pa basta satt.

Inom arbetsmiljo arbetar vii enlighet med
arbetsmiljoledningssystemet OHSAS 18001.
Under 2016 rapporterades inga arbetsrelaterade
skador.

Organisation

Vi har en geografisk och funktionsindelad orga-
nisation. Vart fastighetsbestand ar organiserat i
marknadsomraden. 1 januari 2016 gick vi fran tre
marknadsomraden till tva. I och med férvirvet
av AB Volvos fastigheter i Arendal, Torslanda och
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Save har vi vid arets slut aterigen tre marknads-
omraden.

Varje marknadsomrade har en marknads-
omradeschef. Hen ansvarar for hela omradets
fastighetsbestdnd och fokuserar pa tillvaxt,
utveckling och nyforvarv.

For varje fastighet finns ett team om tre perso-
ner: en kommersiell forvaltare, en teknisk férval-
tare och en fastighetsansvarig.

De kommersiella forvaltarna har det affars-
maissiga ansvaret for fastigheten och ett overgri-
pande kundansvar. Tekniska forvaltare ansvarar
for energiuppfdljning, miljocertifieringar och
planerat underhall. Fastighetsansvariga hanterar
den dagliga driften. De ser till att allt fungerar
ute pa plats sdsom dorrar och 13s, belysning och
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tekniska installationer. De tar 4ven emot och
hanterar eventuella felanmalningar fran hyres-
gasterna.

Genom teamkonstruktionen méter vara
hyresgéster alltid samma personer. Dessutom
byggs det i teamen upp en gedigen kunskap om
de fastigheter och hyresgéster dessa ansvarar for.

I syfte att frigora mer tid for kundkontakter
samt fastighetsutveckling inférdes i borjan av
aret en ny roll som fastighetschef. Idag har vi
fyra fastighetschefer som leder och stottar de
kommersiella forvaltarna samt fokuserar pa
fastighetsutveckling i sina respektive omraden.

Inom varje marknadsomrade finns ocksa en
drift- och underhallschef som har det 6vergri-
pande tekniska ansvaret for marknadsomradet

De flesta av vdra hyresgdster moéter medarbetare som dr
anstillda av Platzer, Det ligger grunden for goda relationer.




samt personalansvar for marknadsomradets
tekniska forvaltare och fastighetsansvariga.

For att arbeta systematiskt med forvaltning
och utveckling av fastigheterna upprittas arligen
tredriga affarsplaner for varje fastighet.

Som stoéd fér marknadsomréadena finns en
projektutvecklingsavdelning med en projekt-
utvecklingschef, projektchefer och projektledare.
Avdelningen stottar marknadsomradena i
samband med fastighets- och projektutveckling
samt driver stora detaljplaner tillsammans med
marknadsomradescheferna.

Vi har dven en uthyrningsavdelning for att
bade kunna méta framtida tillvéxt av bestan-
det och hyra ut lokaler i befintliga fastigheter.
Under aret forstarkte vi avdelningen med en

Konsfordelning 2016

projektuthyrare som ansvarar for att i ndra
dialog med uthyrningschef och projektchef driva
uthyrningsarbetet i vara projektutvecklings-
fastigheter framat.

Vara koncern- och stabsfunktioner bestar av
affarsutveckling, finans, ekonomi, kommunika-
tion, marknad, héllbarhet, inkép och HR. Under
2016 forstarktes dessa funktioner i och med att
vi rekryterade eller utsag nya chefer for hallbar-
het/ink6p och HR.

Nyckeltal
Antal
medarbetare Médn Kvinnor Totalt 2016 2015
Ledning 3 3 6 Antal medarbetare per 31 dec 64 54
Ovriga 33 25 58 Personalomsattning, % 10 9
Totalt 36 28 64 Medelalder, ar 39 39
Genomsnittlig anstéllningstid, ar 4,3 4,9
Styrelse 3 3 6 Sjukfranvaro, % 2,01 0,91
Antal anstillda Aldersférdelning
Antal Antal
70 25
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30 10
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0
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Andel mén och kvinnor totalt
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56 %

B Min B Kvinnor

Andel mén och kvinnor i ledningen
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MEDARBETARE / PLATZER ARSREDOVISNING 2016 31 nmmmmmm

B Mén H Kvinnor

Andel mén och kvinnor i styrelsen




* Energianvéndning,

Héllbarhetsredovisning

Prioriterade hallbarhetsaspekter

For att vara en aktiv part i stadsutvecklingen dr det
viktigt att vara uthdllig. Det gdiller att stindigt fatta
beslut som ger forutsdttningar for en ldangsiktigt hallbar
utveckling, och att vara noga att agera utefter dem.

Vi arbetar aktivt med alla tre dimensioner av hall-
bart foretagande. Malet dr en god balans mellan flera
olika faktorer — en sund ekonomi, medarbetare som
trivs, minimal miljépdverkan och ett positivt bidrag
till samhaillet. Vi redovisar enligt GRI G4. GRI-index
finns pa vdr hemsida www.platzer.se.

Vvart hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i den
l6pande verksamheten. Darfor har vi ocksa valt
att lamna en integrerad ars- och hallbarhets-
redovisning. I detta avsnitt hdnvisas darfor i stora
delar till verksamhetsbeskrivningarna i andra
avsnitt i arsredovisningen.

Nedan presenteras vara mest visentliga
aspekter inom ekonomisk-, ekologisk- och social
hallbarhet. Vilka dessa &r analyseras fortlépande
ivar viasentlighetsanalys (se sidan 35).

Styrning av hallbarhetsarbetet
Vart hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i den
l6pande verksamheten. Var organisation bygger
pa ett langtgdende eget ansvar. I borjan av aret
inrdttades en ny funktion som hallbarhets- och
inkopschef, som bland annat ansvarar for styr-
ning och uppfdljning av hallbarhetsarbetet.
I det dagliga arbetet och i relationen med olika
intressenter har medarbetarna tillgang till ett
antal policyer och andra styrdokument, varav de
viktigaste ar:

e Vision och kadrnviarden

¢ Affarsidé och finansiella mal

e Operativa mal, affarsplan och budget

e Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion

e Finanspolicy

e Miljopolicy

¢ Personalpolicy

e Roller och ansvar

Var hallbarhetsresa

174 176

kWh/m?
CO, Koldioxidutslapp,

kg/m?

Gréna hyresavtal,
andel av hyresvérde, %

Miljocertifierade

2008

2009

fastigheter totalt, %

Platzer bildas och fran
dag ett ar samtliga fastig-
heter miljodeklarerade
och koldioxidutslapp
redovisas fran start.

ISO 14001.
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Affarsplanen byggs upp av bland annat tredriga

afférsplaner for varje fastighet (se sidorna 18 och 31).
Medarbetarna halls 16pande uppdaterade

om nya eller forandrade policyer och riktlinjer

genom teammoten och intrandt. Nya medarbetare

genomgar ett introduktionsprogram dér aven

dessa fragor ingar.

Lagar och regelverk
Vi foljer de lagar och regler som finns och som
beror vara olika verksamheter. Vi arbetar i en-
lighet med FN:s Global Compact och tar avstand
fran alla former av korruption. Vad géller mark-
nadskommunikation foljer vi, utover gédllande
lagar, Internationella Handelskammarens (IIC)
regler. Vi foljer aven "Svensk kod for bolagsstyr-
ning” (se sidorna 87-93) som noterat bolag.
Under 2016 skedde inte nagra overtradelser
mot dessa regelverk. Vi dlades inga boter eller
motsvarande sanktioner for brister kopplade till
hallbarhetsfragorna. Vi var heller inte féremal
for anklagelser om brott eller 6vertradelser inom
relaterade omraden.

Inhamtning av information

Uppgifter i denna héllbarhetsredovisning har hdm-
tats fran vara ekonomisystem, miljoledningssystem
(ISO 14001), arbetsmiljoledningssystem (i enlighet
med OHSAS 18001), fran entreprendrer och leveran-
torer samt fradn energiuppfoljningssystemet Mestro.

Ekonomisk héallbarhet Mkr
Direkt skapat virde

Hyresintdkter 687
Fordelat ekonomiskt vérde

Leverantorer (fastighets- och administrations-
kostnader exkl. fastighetsskatt och personal- 113
kostnader)

Anstallda (inklusive styrelse) 62
Agare (utdelning) 96
Finansidrer (réntekostnader) 145
Staten (skatter) 85

Platzer certifieras enligt

164
122
5,4 1,0
4 |co, ' co.
2010 2011

Platzer beslutar att
samtliga fastigheter ska
miljocertifieras och blir
medlem i Sweden Green
Building Council.

Endast gron el kops in
och verksamheten blir
koldioxidneutral genom
att aterstaende utslédpp
kompenseras med
utslappsratter.



Ekonomisk hallbarhet

Vi skapar ekonomiskt vérde pa huvudsakligen tre
satt. Det dr uthyrning och forvaltning, fastighets-,
projekt- och stadsutveckling samt fastighetstrans-
aktioner. Var modell for vardeskapande tillvaxt
finns beskriven pa sidan 10. I tabellen pa sidan

32 sammanfattas det ekonomiska virde som

vi skapade och levererade under 2016. I 6vrigt
hénvisas till den formella arsredovisningen pa
sidorna 47-81. Ett exempel pa hur den ekonomis-

Ekologisk hallbarhet

Som en lokalt férankrad fastighetségare tar vi an-
svar saval for en hallbar utveckling dar vi verkar
som for den paverkan fastighetsdriften har pa den
globala miljon.

Var miljopaverkan uppstar bade i den dagliga
fastighetsdriften och i samband med fastighets-
och projektutveckling. En fastighet belastar miljon
under hela livscykeln - fran att den byggs, under
tiden den anvénds och till den rivs.

Var ambition &r att bedriva ett kontinuerligt
miljoarbete som leder till stédndiga forbattringar
och som &dven stédrker den ekonomiska och sociala
hallbarheten. Darmed starks den langsiktiga
konkurrenskraften vilket dr till nytta for kunder,
medarbetare och dgare.

Det dagliga miljoarbetet bedrivs systematiskt
enligt ISO 14001 och &r integrerat i verksamheten.
Det betyder bland annat att vi stéller tydliga krav
pa leverantorer avseende kvalitet, miljé och upp-

Social hallbarhet

Vi dr en engagerad samhaéllsaktor som tar ett
langtgaende ansvar for utvecklingen av de omra-
den dar vi dger fastigheter. Vi vill ockséa bidra till
utvecklingen av Goteborg som stad. Genom att dga
flera fastigheter i ett omrade kan vi ta ett storre
ansvar for omradets utveckling.

Sedan borjan av 2016 &r vi samarbetspartner
till Stiftelsen Berdttarministeriet som under 2017
etablerar sig i stra Goteborg. Berdttarministeriet
erbjuder skolor i ndromradet kostnadsfria peda-
gogiska program som pa ett lustfyllt satt ska locka
elever att erévra det skrivna ordet. Programmen
ar forankrade i laroplanen och verkar som ett &m-
nesovergripande stod for larare. Forutom att bidra
med ett ekonomiskt stod kommer vara medarbe-

ka hallbarhetsdimensionen 6verlappar med den
ekologiska ar de grona obligationerna vi har via
Svensk Fastighetsfinansiering AB (se sidan 7).

Prioriterade ekonomiska aspekter:

¢ Forhandlade hyreskontrakt (se sidorna 18-20)

e Underhall och utveckling av fastigheterna (se
sidorna 18-20)

forande. Detta har bland annat inneburit att ett
antal mindre entreprendrer genomgatt miljécer-
tifieringar.

Vi bedriver ingen tillstands- eller anmalnings-
pliktig verksamhet enligt miljobalken.

Prioriterade ekologiska aspekter:

¢ Egen anvindning av energi i form av el, virme
och kyla samt tillhérande utsléapp av koldioxid
(se sidorna 19-20)

¢ Hyresgésternas anvéndning av energi i form av
el, virme och kyla samt tillhorande utsléapp av
koldioxid (se sidorna 19-20)

e Avfallshantering vid drift och utveckling av
fastigheter (se sidorna 19-20)

* Val av material, energiférsoérjningssystem, venti-
lation med mera (se sidorna 19-20 samt 24-25)

¢ Inbyggda farliga &mnen och férorenade fastighe-
ter/mark (se sidorna 24-25)

tare fa majlighet att engagera sig som volontérer i
verksamheten.

Sedan tidigare ger vi ekonomiskt stéd och
agerar mentorer for den ideella organisationen
Oppet Hus, vars frimsta syfte dr att 6ppna dérrar
for unga vuxna, foretradesvis med utlandsk bak-
grund, att ndrma sig arbetsmarknaden.

Prioriterade sociala aspekter:

¢ Engagerade medarbetare som utvecklas
(se sidorna 28-31)

¢ Utveckling av stadsdelar och omraden (se sidorna
12-13 samt 21-25)

¢ Staden Goteborg i sin helhet

117 111
1,7 1,2 2,7 100 o 1,2
4 [ 73 co, 4 o Y co co,
2012 2013 2014 2015 2016

Platzer tecknar
rekordmanga nya gréna
hyresavtal, 44 stycken.

Platzer certifierar sina
forsta fastigheter enligt
Breeam in use och Leed
Platinum.

Platzer far sin forsta
certifiering enligt
Miljobyggnad niva
Silver.

Elva fastigheter certifie-
ras enligt GreenBuilding.

Platzer miljocertifierar
15 fastigheter och har
nu 77 procent av sina
fastigheter miljocertifie-
rade.
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Intressentdialog

Som engagerad aktor i stadsutvecklingen beror och berors vi av ett stort antal intressenter.
Vidra viktigaste intressenter dr hyresgdster, medarbetare, aktiedgare, kreditgivare och leverantorer.

Hyresgéaster

Vara hyresgéster traffar I6pande kommersiella férvaltare och
fastighetsansvariga som ar pa plats i vara fastigheter. Vi finns
ocksa tillgdngliga via telefon, mejl, hemsida, sociala medier och
besok pa kontoret. Ytterligare kommunikationsvagar ar nyhets-
brev, kundundersékningar och felanmaélan. Vara korta besluts-
vagar innebar stora mojligheter for hyresgésterna att paverka.

Vi genomfor en kundundersokning varje ar och vart N6jd
Kund-index (NKI) for 2016 var 77, vilket ar vart basta resultat hit-
tills. Framforallt det personliga motet mellan oss och hyresgést
varderades hogt.

Resultatet av dialogen &r bland annat en 6kad forstaelse och
kunskap for hyresgédsternas behov och 6nskemal. Det genererar for-
slag pa forbéttringsatgérder som i sin tur leder till utvecklingsplaner
for fastigheterna. Det stédrker dven kundrelationen.

Medarbetare

Vara medarbetare ar alla lika viktiga och vi arbetar malmedvetet
och strukturerat med kompetensutveckling. Sedan flera ar har
vi ett program fér medarbetarutveckling och under 2016 startade
vi dven ett ledarskapsutvecklingsprogram.

Utover den dagliga dialogen mellan medarbetare och chefer
ar vara viktigaste kommunikationskanaler intranét, teammoéten,
personliga utvecklingssamtal, konferenser, manadsméoten och
medarbetarundersékning.

Resultatet av dialogen &r engagerade medarbetare som trivs
och utvecklas. Det innebér ocksa uppdaterade och informerade
medarbetare som &r vdl medvetna om de verksamhetsgemen-
samma malen.

Aktiedgare och kreditgivare

Platzer &r ett borsnoterat aktiebolag dér ledning och ansvar

ar fordelat mellan styrelse och vd. Vara aktiedgare utévar sitt
inflytande genom att delta och résta pa arsstdmman och extra
bolagsstimmor.

Vara viktigaste kommunikationskanaler dr var hemsida,
ekonomiska rapporter, pressmeddelande, stimmor och styrelse-
moten.

Resultatet av dialogen &r 6kat fortroende for Platzer samt
ledningens och styrelsens férmaga att generera uthallig eko-
nomisk avkastning. Det skapar i sin tur handlingsutrymme och
forutsattningar att finansiera till exempel férvarv genom emis-
sioner och lan via bank eller via obligationer.

Leverantorer

Vara leverantdrer ar ett vitalt inslag i det dagliga arbete.
Tillsammans arbetar vi langsiktigt for en hallbar fastighets-
forvaltning. For att kunna sékerstélla att alla som arbetar for
oss har samma mal stéller vi i samtliga upphandlingar krav pa
leverantorer och entreprendrer. Bolagen ska ha ett systematiskt
miljéarbete och det ska finnas en miljéansvarig.

Vara viktigaste kommunikationskanaler ar personliga
moten, telefon och mejl i samband med upphandlingar, vid
leveranser och i projekt.

Dialogen resulterar i goda och affdrsmaéssiga relationer. Det
innebdr dven kontinuerlig uppféljning av upphandlade leve-
rantorer vilket leder till forbattringar. Exempelvis har ett antal
entreprendrer valt att genomga miljocertifieringar.

Hjértefragor

¥ Energianviandning

¥ Avfallshantering

¥ Langsiktigt
partnerskap

¥ Trivsel

Hjértefragor

¥ Utbildning och
utveckling av
anstédllda

¥ Hilsosam och
saker arbetsmiljo

¥ God organisations-
kultur

¥ jamstéalldhet,
mangfald och icke-
diskriminering

Hjartefragor

¥ Finansiell stallning
¥ Finansiella mal

¥ Tillvaxt

Hjértefragor

¥ Finansiell stdllning

¥ Tillvaxt

¥ Langsiktigt
partnerskap

Platzers initiativ

e Team som moter hyres-
gasterna

e Mal med uppfdljning

¢ Energimal

¢ Grona hyresavtal

Platzers initiativ

¢ Fokus vid rekrytering

* Medarbetarutveckling

¢ Ledarskapsprogram

e Arbetar i enlighet med
OHSAS 18000

Platzers initiativ

¢ Finansiella mal

¢ Finanspolicy

e Tredriga afférsplaner for
fastigheter och utveck-
lingsplaner fér omraden

Platzers initiativ

¢ Sociala och miljémaéssiga
krav pa leverantorer

¢ Finansiella mal

e Certifierade enligt
ISO 14001

Identifieringen av intressentgrupperna har gjorts av de medarbetare inom foretaget som arbetar med hallbarhetsfragor.

Denna grupp representerar olika delar av verksamheten. En enkét genomférs vartannat ar.
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Visentlighetsanalys

var verksamhet berdr alla tre dimensioner av

hallbarhet - ekonomisk, ekologisk och social.

Vilka som &r de mest visentliga av hallbarhets-

frdgorna analyseras fortlopande av var hallbar-

hetschef och ledningsgrupp. Till grund for

analysen ligger utéver den kontinuerliga intres-

sentdialog som beskrivs pa sidan 34 aven:

e erfarenheter genom det dagliga arbetet

e formaliserade enkéter, exempelvis kund- och
medarbetarenkéter

e genomgang av den ekonomiska, ekologiska och
sociala paverkan verksamheten har

e studier av andra fastighetsbolags hallbarhets-
arbete.

De mest visentliga hallbarhetsaspekterna
presenteras i diagrammet nedan pa en skala
fran inte viktigt till mycket viktigt. Den vagréata
axeln representerar betydelsen en aspekt har for
externa intressenter medan den lodréta axeln
representerar interna intressenter.

Ekonomi
Finansiell stallning
Tillvaxt

Kundnojdhet/
kundservice

Mycket viktigt

Miljo
Energianvindning
Materialval
Avfallshantering
Val av energislag
Utslapp till luft

Transporter av
material och personal

Socialt

@ Jamstélldhet, mangfald

och ickediskriminering

@ Utbildning och ut-
veckling av anstéllda

@ Halsosam och saker
arbetsmiljo

Betydelse for interna intressenter”
Viktigt

Sociala och milj6-
massiga krav pa
leverantorer

@ Arbete mot
korruption och mutor

@ Att bidra till hallbar
stadsutveckling

Inte viktigt

Inte viktigt Viktigt

Betydelse for externa intressenter™*

Mycket viktigt

" Medarbetare ** Hyresgdster, aktiedgare, kreditgivare och leverantdrer.
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Ekonomi, finans och risk

Stark finansiell bas

Kapital och medarbetarnas kompetens dr de viktigaste
faktorerna i vdrt virdeskapande. En stark finansiell
stillning gor det mdjligt att investera i fastigheter
med potentiell vdrdetillvixt.

Finanspolicy

Var finansverksamhet ska ha ett klart samband
med bolagets huvudverksamhet — att forvalta
och utveckla fastigheter samt att genomfora
fastighetsaffarer. Det 6vergripande malet for
finansverksamheten &r att sikerstéalla att vi har
finansiella resurser att genomféra var tillvaxt-
strategi i form av bade projektutveckling och
fastighetsforvarv.

Finanspolicyn &r ett ramverk fér bolagsled-
ningen och for finansfunktionen. Den ger bland
annat vigledning kring rante- och kapitalbind-
ning samt nyttjandet av rintederivat. Syftet ar
att hantera risker i finansieringen pa ett struktu-
rerat satt. Finanspolicyn ger dven végledning vad
galler hur manga och vilka finansieringskéllor vi
ska ha.
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Eget kapital

Vid arsskiftet uppgick det egna kapitalet till

4 703 mkr (3 593). I samband med arsstdmman i
april 2016 beslutades det om att lamna utdelning
till aktiedgarna om 96 mkr (1,00 kr per aktie).
Under december 2016 infor forvarvet av fastig-
heterna i Arendal, Torslanda och Séve fran AB
Volvo genomfordes en foretridesemission genom
vilken antalet aktier 6kade med 23 936 858
B-aktier till totalt 119 934 292 aktier, varav

20 000 000 A-aktier och 99 934 292 B-aktier.
Emissionen genomfordes efter ett beslut pa
extra bolagsstamma med villkoren en ny B-aktie
pa fyra gamla aktier till en teckningskurs om

30 kronor per ny aktie och blev fulltecknad.

Pa bokslutsdagen uppgick eget kapital per
aktie till 38,90 kr (37,05) och det langsiktiga
substansvirdet (EPRA NAV) till 45,72 kr (43,16).
Omraknat for emissionen under aret 6kade EPRA
NAV med 13 procent. Substansvardet uppgick till
41,06 kr per aktie (38,62), vilket 6vertraffade vart
mal for utgdngen av 2017 som var 40 kr per aktie.
Omréaknat for emissionen motsvarar det tidigare



malet 38,00 kr per aktie. Eftersom malet naddes
redan under 2016 faststédlldes nya finansiella mal
infor 2017 (se sidan 8).

Soliditeten uppgick per balansdagen till 34 pro-
cent (35), vilket innebdr att det finns resurser for
fortsatt tillvaxt utan tillskott av dgarkapital.

Lanefinansiering

Den 31 december uppgick de rantebarande
skulderna till 7 989 mkr (5 690), vilket motsva-
rade en belaningsgrad om 59 procent (58). Fran
och med den 31 december 2016 sker uppdelning
av skulderna i kortfristig respektive langfristig
del i balansrdakningen. Motsvarande fordelning
har gjorts for dessa poster per den 31 december
2015. Kortfristig del avser 1dan som kommer att
omforhandlas under 2017. Ldnefinansiering sker
huvudsakligen genom banklan som sédkerstélls
med pantbrev i fastighet. Under aret lade vi d&ven
till ytterligare en stor bank som langivare och
har nu lan i fem banker.

Vi har ocksa mdjligheten att lana via obliga-
tioner genom Svensk Fastighetsfinansiering AB
(SFF). Det innebdr att SFF har emitterat sdker-
stillda fastighetsobligationer dér vi lanar be-
loppet till rorlig Stiborrelaterad rénta eller fast
rinta. Obligationerna noteras pa Nasdaq Stock-
holm. Vi har hittills ldnat 800 mkr genom tva
grona obligationer dar 300 mkr 1oper till novem-
ber 2017 och den senaste som togs upp i novem-
ber 2016 om 500 mkr har en 16ptid till mars 2019.
SFF ags av Platzer Fastigheter Holding AB, Catena
AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB och Wihl-
borgs Fastigheter AB.

Totalt lanefinansierade vi under aret fastig-
hetsforvarv motsvarande en belaningsgrad
pa 60-65 procent. Vi har ocksd under aret dels
refinansierat banklan som f6rféll under aret och
dels dven upptagit nya 1an foér finansiering av

projekt. Tillsammans innebédr detta att vi ldnade
2 572 mkr. Vi amorterade dven 1an i samband
med forsdljningen av fastigheten Garda 8:2, lik-
som infor frantradet av Gullbergsvass 705:53.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick den 31 december till 2,0 ar (1,9) och den
genomsnittliga rantan var 2,33 procent (2,37).
Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklu-
sive effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick
samtidigt till 3,7 &r (4,0).

Viardeforandringar derivat

Vi anvénder huvudsakligen réntederivatinstru-
ment, framst ranteswappar, for att na énskad
rantebindningsstruktur. Réntederivatinstru-
menten redovisas till verkligt varde i balansrak-
ningen och med virdeférandringar redovisade i
resultatrakningen utan tilldmpning av sakrings-
redovisning. Fortsatt sjunkande marknads-
rantor bidrog under 2016 till att 6ka undervardet
i Platzers rantederivat till -329 mkr, vilket resul-
terati en negativ vardeférandring om -137 mkr
under aret. Vardeforandringen paverkar inte
kassaflodet. Nér derivatens 16ptid gar ut ar
véardet alltid noll.

Rorelsekapital
Ett syfte med finansverksamheten, forutom att
sakerstdlla finansiering av tillvaxt, ar att for-
sakra oss om att vi har tillrdckligt rorelsekapital
och tillgang till likvida medel for att fullgora de
l6pande betalningsforpliktelserna. Var 1opan-
de verksamhet binder begransat rorelsekapital
eftersom Platzer erhaller hyresintakter i forskott
samtidigt som utgifterna betalas i efterskott.
Vid utgangen av 2016 uppgick likvida medel
till 132 mkr (227). Utover likvida medel fanns vid
arsskiftet outnyttjade laneléften om 564 mkr
samt en outnyttjad checkkredit om 50 mkr.

Genomsnittlig
Beldningsgrad réntebindningstid Finansiering

% Ar
80 5
75 4
70

3
65

2
60

1
55

B Eget kapital
0 B Réntebarande skulder

0
2012 2013 2014 2015 2016

B Belaningsgrad = Mal

2012 2013 2014 2015 2016
Langfristiga ej rantebarande skulder

Kortfristiga ej rdntebarande skulder
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I FINANSPOLICYN FRAMGAR BLAND ANNAT FOLJANDE MAL
Mal Nuldge

Soliditeten ska langsiktigt uppga till ldgst 30 pro-

cent. Soliditeten uppgar till 34 procent.

Lanefinansieringen ska ske genom 3-5 banker samt Vi har idag lan i fem banker och har emitterat tva
mojlighet till obligationslan och certifikatprogram. grona obligationer genom Nya SFF.

Ingen enskild kreditgivare ska sta for mer &n 50 pro- Storsta langivaren svarar idag for cirka 30 procent
cent av lanevolymen. av total laneskuld.

Kapitalbindningen &r diversifierad och 2017

Hogst 35 procent av lanen ska forfalla ett enskilt ar. forfaller 28 procent av lanen till refinansiering.

Den genomsnittliga rantebindningstiden ska vara

inom 1,5-5 Ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden ar 3,7 ar.

Av laneportfdljens réantebindning ska andelen som 38 procent av laneportfoljen 16per utan lang rénte-
forfaller inom ett ar vara i intervallet 20-60 procent. bindning inklusive swappar med framtida start.

Dirtill anger finanspolicyn regler for vilka rdntederivat som far anvdndas for att begrdinsa rinterisken.

% eI WS = i

Rénte- och kapitalbindningstid

r Rénteforfall Laneférfall
Ar lanebelopp, mkr Andel, % Snittrénta, % lanebelopp, mkr Andel, %
2017 3 649 46 1,56 2225 28
NS 2018 120 2 3,53 2388 30
. 2019 700 9 1,32 1771 22
2020 300 4 4,27 1605 20
W 2021 670 8 3,10 — —
'l'_. W 2022 550 7 3,62 — =
.. 2023 100 1 £Ys0. — —
L 2024 1600 20 3,19 — —
) 2025 300 4 2,63 — —
'j_ Totalt 7 989 100 2,33 7 989 100

- 1 tabellen tas hdnsyn till effekten av I6pande derivatavtal. Utéver detta finns rinteswappar om 600 mkr med framtida start.

—
P e~



Platzeraktien - Okat aktiedgarvarde

Platzeraktien dr sedan 2013 noterad pd NASDAQ
OMX Stockholm, Mid Cap. Under 2016 dkade aktie-
kursen med 8,20 kr till 46,20 kr. Det motsvarar en
total 6kning av borsvdrdet med cirka 1 786 mkr (440),
inklusive den under dret genomforda foretrddes-
emissionen som tillférde eget kapital om 718 mkr
(fore emissionskostnader).

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

Omsittning och kursutveckling
Under 2016 omsattes 17,9 miljoner aktier (20,9)
till ett sammanlagt varde av 792 mkr (778). Den
genomsnittliga omséttningen var cirka 71 000
aktier (83 000) per handelsdag. Samtliga noterade
aktier handlades pa NASDAQ OMX Stockholm.
Samtliga storre dgargrupper tecknade sin andel
av de nyemitterade aktierna vid foretrddesemis-
sionen som fulltecknades.

Under aret 6kade framfor allt Fjarde AP-fonden
och Carnegie sina innehav i Platzer.

Vid arets slut var kursen 46,20 kr (38,00) och
borsvardet uppgick till 5 434 mkr (3 648).

Aktiekapital

I syfte att finansiera férvarvet av tio fastigheter
fran AB Volvo i Arendal, Torslanda och Save ge-
nomforde vi under december 2016 en foéretrades-
emission, vilken 6vertecknades till en tecknings-
kurs om 30 kronor per aktie och till villkoren en
ny B-aktie pa fyra gamla aktier.

Genom foretrddesemissionen ckade vart aktieka-
pital med 2 393 686 kronor till 11 993 429 kronor.
Antalet B-aktier 6kade med 23 936 858.

Den 31 december 2016 férdelade sig aktie-
kapitalet i Platzer p4 20 miljoner A-aktier med ett
rostvérde pa tio roster per aktie samt 99 934 292
B-aktier med ett rostvérde pa en (1) rost per aktie.
Av B-aktierna dger Platzer 250 000 aktier som eget
innehav. Varje aktie har ett kvotvarde pa 0,10 kr.

Utdelningspolicy och utdelning
Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent
av forvaltningsresultatet efter skatt (med skatt
avses 22 procent schablonskatt). Utdelningens
storlek ar anpassad for att bade ge aktiedgarna
marknadsmassig avkastning och méjliggora
investeringar for framtida vardetillvixt. Detta
astadkoms bland annat genom att det ar for-
valtningsresultatet som ligger till grund for
utdelningen, medan vardedkningar som gene-
reras genom utveckling och férvarv finansierar
fortsatt tillvaxt.

Infér arsstdmman foreslar styrelsen en utdel-
ning om 1,10 kronor (1,00) per aktie f6r 2016. Det-
ta motsvarar en direktavkastning pa 2,4 procent
(2,6) berdknat pa aktiekursen vid arets utgang.

Bemyndiganden

Arsstdimman den 28 april 2016 bemyndigade sty-
relsen att fram till ndsta arsstdmma, vid ett eller
flera tillfdllen och med eller utan foretrédes-

ratt for aktiedgarna, besluta om nyemission av
B-aktier om hogst 10 procent av aktiekapitalet.
Emissionen ska kunna genomféras som kontant-,
apport- eller kvittningsemission och ska ske till
marknadsmassigt pris.

Fler medarbetare innebdr 6kad kompetens. Genom
samarbete tar vi tillvara pa varje medarbetares
spetskompetens.

EKONOMI, FINANS OCH RISK / PLATZER ARSREDOVISNING 2016 39 mmmmmmm



Var styrelse har inte erhallit ndgot annat bemyn-
digande att besluta om nyemissioner av aktier,
emittera konvertibler eller teckningsoptioner dn
vad som angivits ovan.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december till
4 354 (3 915). Det utldndska dgandet uppgick till

3 procent (5) av aktiekapitalet och 1 procent (2) av
antalet roster.

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

I bolagsordningen finns en hembudsklausul
som innebdr att en kdpare av A-aktier, vilken
inte tidigare dger A-aktier, ar skyldig att hem-
bjuda de forvarvade aktierna till 6vriga dgare
av A-aktier, om inte forvarvet skett genom

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

60

koncernintern overlatelse eller overlatelse till
juridisk person som innehéller firman Lansfor-
sakringar. Om &gare av A-aktier inte forvarvar
de hembjudna aktierna omvandlas de 6verlatna
aktierna automatiskt till B-aktier innan férvér-
varen infors i aktieboken.

Information till aktiedgarna

Hemsidan platzer.se ar var frimsta informa-
tionskanal. Har offentliggors alla pressmedde-
landen och finansiella rapporter. Pressmeddelan-
den och rapporter kan dven erhallas via e-post
i samband med offentliggérandet. Pa var hem-
sida finns ockséa presentationer fran stimmor
och analytikertréaffar, generell information om
aktien, rapport om bolagsstyrning samt finan-
siell data. Arsredovisningen finns tillginglig pa
hemsidan och distribueras i tryckt form till de
aktiedgare som onskar.

Substansvérde per aktie
Kr
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Omsatt antal aktier i 1000-tal per manad e=== Platzer

=== OMX Stockholm PI «=== OMX Stockholm Real Estate Index PI

Antal aktiedigare 2016-12-31 per geografiskt omrade
Antal
aktiedgare Innehav, % Roster, %

Sverigeboende 4 254 96,9 98,8
Ovriga Norden 27 0,5 0,2
Ovriga Europa (exkl Sverige och Norden) 61 2,0 0,8
USA 8 0,6 0,3
Ovriga vérlden 4 0,0 0,0
Totalt 4 354 100,0 100,0
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Storsta aktiedgare 2016-12-31

. Antal Antal Antal Andel Andel
Agare A-aktier B-aktier aktier roster, %  kapital, %
Ernstrom & C:o 10 000 000 3973 164 13 973 164 34,7 11,7
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan 5 000 000 15203 112 20203 112 21,8 16,9
Backahill 5 000 000 1 250 000 6 250 000 17,1 5,2
Familjen Hielte / Hobohm — 22 644 016 22 644 016 7,6 18,9
Lansforsakringar fondférvaltning AB — 11 492 874 11 492 874 3,8 9,6
Fjarde AP-fonden — 9899 011 9899 011 3,3 8,3
Carnegie Fonder = 6750000 6 750000 2,3 5,6
Lesley Invest (inkl privata innehav) — 3 464 362 3 464 362 1,2 2,9
Svolder AB — 1758 213 1758 213 0,6 1,5
Lansforsékringar Blekinge — 1460 931 1460 931 0,5 1,2
Ovriga dgare — 21788609 21788609 7.3 18,2
Totalt utestiende aktier 20 000 000 99684292 119 684 292 100,0 100,0
Aterképta egna aktier — 250 000 250 000 — —
Totalt registrerade aktier 20 000 000 99934292 119 934 292 — —
Aktiedgare i storleksklasser 2016-12-31
Storleksklass Antal aktieéigare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav, % Roster, %
1- 500 2 031 0 433 973 0,4 0,1
501 - 1000 1042 0 794 896 0,7 0,3
1001 - 5000 952 0 2 065 960 1,7 0,7
5001 - 10 000 142 0 1001 943 0,8 0,3
10 001 - 15 000 47 0 583 516 0,5 0,2
15 001 - 20 000 17 0 297 796 0,3 0,1
20 001 - 123 20 000 000 94 756 208 95,7 98,3
Totalt 4 354 20 000 000 99 934 292 100,00 100,00
Data per aktie
2016 2015 2014 2013 2012
Eget kapital, kr* 38,90 37,05 30,98 28,47 25,77
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr? 45,72 43,16 36,20 30,58 29,10
Substansvéarde, kr? 41,06 38,62 33,07 28,71 27,00
Borskurs vid arets slut, kr? 46,20 38,00 33,50 27,00 —
Resultat efter skatt, kr* 4,92 6,81 3,11 3,82 2,47
Forvaltningsresultat, kr 3,21 2,78 2,21 2,16 2,05
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, kr 3,66 3,07 2,00 2,04 2,27
Utdelning, kr? 1,10 1,00 0,75 0,60 0,50
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 119 684 95 747 95 747 95 747 70 447
Genomsnittligt antal aktier, tusental 100 534 95 747 95 747 76 772 63724

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sidorna 99-100.

1 Nagon utspddningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer. Ddremot kommer antal utestdende aktier 6ka med 250 000 ndr aktiesparprogram-

met har avslutats.
2 For 2016 foreslagen utdelning.

3 De substansrelaterade nyckeltalen och bérskursen har paverkats av den under 2016 genomforda foretriddesemissionen med villkoren 1 ny aktie pa 4 gamla till

kursen 30 kronor.
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Riskhantering

Var verksamhet ar forknippad med ett antal
risker. Det dr en naturlig del i all affdrsverksam-
het. Darfor arbetar vi aktivt med att identifiera,
bedoma och hantera dessa risker. Nedan finns
en 6versikt av de risker Platzer frimst ar expo-

Risk

eHyresintﬁkter och hyresnivaer samt kreditrisk
» Uthyrningsgrad
e Hyresniva
* Hyresgésternas betalningsférmaga

Fastighetskostnader

* Begransad mojlighet att paverka taxebundna kostnader
for t ex el, sophdmtning, vatten och varme

» Oforutsedda och omfattande reparationer

eFastighetstransaktioner
e Bortfall av hyresgéster
» Ofdrutsedda tekniska fel
¢ Behov av miljosanering

Organisationsrisk och operationella risker
¢ Forlust av nyckelmedarbetare

Miljorisk
o Patraffande av fororeningar och giftiga &mnen i fastigheter

Tvisterisker
¢ Att bli indragen i legala processer

Makroekonomiska faktorer

* Allméan konjunkturutveckling och sysselséttning

¢ Produktionstakt for nya bostéder och lokaler samt ny
infrastruktur

» Befolkningstillvixt och demografi

e Inflation och réntenivaer

Fastigheternas virdefoérindring

e Forandringar i vakansgrad, hyresniva och
driftskostnader

e Férandrade direktavkastningskrav och kalkylréntor

Andrad lagstiftning och skatter
e Férandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga och kommunala palagor och bidrag

10

Vader och sdsong
» Okade kostnader pa grund av till exempel uppvéarm-
ning, nerkylning eller snéskottning

Finansiell risk
o Atstramad kreditmarknad
* Kassabrist
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nerat for. En utforligare beskrivning av riskerna
finns i férvaltningsberéttelsen pa sidorna 48-50
samt i not 3 pa sidorna 64-65. Dar finns ocksa en
kanslighetsanalys.

Sa skyddar sig Platzer

* Koncentration av fastigheter till attraktiva omraden i
Goteborgsomradet

e Langsiktigt arbete med uthyrning

e Ndra relation med hyresgédsterna

» Diversifierad kontraktsportfolj

 Vidaredebitering av taxebundna kostnader

e Prissdakringar

¢ Lopande driftsoptimering och energieffektivisering
e Underhallsplaner for alla fastigheter

¢ Heltdackande due diligence
e Avtalsskrivningar
* Oppenhet

o Aktivt arbete for att 6ka medarbetarnas trivsel och lojalitet
e Langtgaende befogenheter och eget ansvar
e Tydliga kdrnvarden

¢ Systematiskt miljoarbete enligt ISO 14001
e Miljocertifiering av fastigheter

e Strukturerat arbete i enlighet med policyer och riktlin-
jer

¢ Noggrant forberedelsearbete infor varje investering

* Koncentration av bestandet till attraktiva omraden i
Goteborgsomradet

e Diversifierad kontraktsportfolj

* Inflationsjusterade hyresavtal

e Systematiskt arbete med rorliga rantor och réntederivat

e Koncentration av innehav till attraktiva lagen med
utvecklingspotential

o Aktivt arbete med underhall och utveckling av fastig-
heter och omraden

¢ Lopande omvarldsbevakning
o Atgérder for att minska effekten av enskilda férédndringar
¢ Vidaredebitering av fastighetsskatt till hyresgésterna

¢ Avtal med kallhyra och hyrestillagg for forbruknings-
kostnader
e Lopande optimering och energieffektivisering

e Effektiv cash management
e Spridning av lanef6rfall avseende 16ptider och mot-
parter i enlighet med finanspolicy



Kéanslighetsanalys
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I figuren visas i vilken utstrickning Platzer exponeras for ett antal risker. Den lod-
rata axeln anger hur stor paverkan respektive risk kan fa pa Platzer, medan den
vagrita axeln visar hur stor sannolikheten &r att risken uppstar.
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Flerarsoversikt

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Resultatrdkning

Hyresintakter 687 589 525 464 384
Fastighetskostnader -181 -152 -131 -123 -104
Forvaltningsresultat 322 266 211 166 130
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 450 510 401 117 108
Resultat fore skatt 635 840 385 365 184
Arets resultat 500 664 298 294 157
Balansrdkning

Foérvaltningsfastigheter 13 615 9784 8343 6913 6091
Ovriga anlaggningstillgdngar 50 65 42 28 7
Omséttningstillgangar 200 290 123 706 138
Eget kapital 4703 3592 2 966 2726 1816
Langfristiga skulder 6615 4919 5391 4739 4283
Kortfristiga skulder 2 547 1628 151 182 136
Balansomslutning 13 865 10139 8508 7 647 6236
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran l1opande verksamhet 367 294 192 156 145
Kassaflode fran investeringsverksamhet -3 364 -932 -1011 -708 -1479
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 2 902 769 237 1111 1414
Arets kassafléde -95 131 -582 559 80
Ovrigt

Fastigheter, antal 70 59 60 53 55
Fastighetsinvesteringar, byggnationer 521 360 166 114 151
Medelantal anstéllda 61 55 41 36 35

Nyckeltal

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Finansiella

Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,6 1,6 1,7 2,2
Réntetdckningsgrad, ggr 3,2 3,0 2,4 2,1 2,0
Belaningsgrad, % 59 58 58 65 66
Soliditet, % 34 35 35 36 29
Avkastning pa eget kapital, % 12,0 20,0 10,5 12,9 9,9
Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, % 49 4.8 5,2 5,3 5,4
Overskottsgrad, % 74 74 75 74 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 91 94 93 91
Hyresvérde, kr/kvm 1538 1532 1490 1363 1078
Uthyrningsbar yta, kvm 801 465 415 374 402

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se sidorna 99-100
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Kvartalsdata

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015

Mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Resultatrdkning
Hyresintdkter 195 176 159 157 160 146 144 139
Fastighetskostnader -53 -46 -37 -45 -44 -35 -34 -39
Driftséverskott 142 130 122 112 116 111 110 100
Central administration -14 -5 -9 -11 -11 -8 -8 -8
Finansnetto -38 -39 -34 -34 -34 -34 -35 -33
Forvaltningsresultat 90 86 79 67 71 69 67 59
ardetorndrngsr mo s s 7w m @
gi;iigg{f‘an&r;g%ar;ent 114 -38 -85 -128 63 74 144 -69
Resultat fore skatt 403 127 89 16 339 191 260 50
Skatt pa periodens resultat -86 -28 -20 -1 -66 -42 -57 -11
Periodens resultat 317 99 69 15 273 149 203 39

2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31 2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31
Balansrikning
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 13 615 10 813 10 588 9924 9784 9491 9192 8491
Ovriga anlaggningstillgangar 6 5 5 5 S 5 5 6
gg}iggiﬂ%g illgangar 45 39 38 43 60 30 49 37
Omsattningstillgdngar 67 86 115 102 63 57 67 62
Likvida medel 132 129 249 184 227 144 117 132
SUMMA TILLGANGAR 13 865 11 072 10 995 10 258 10 139 9727 9430 8728
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 4703 3681 3581 3608 3592 3286 3136 3005
Uppskjuten skatteskuld 493 432 408 392 399 338 300 251
Langfristiga skulder 6122 6722 6770 5993 4520 5926 5823 5261
Kortfristiga skulder 2 547 237 236 265 1628 177 171 211
o B KAPITAL 13 865 11072 10995 10 258 10 139 9727 9430 8728

2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31 2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31
Nyckeltal
Direktavkastning, % 5,0 49 4.8 4.6 4.8 4.8 5,0 48
Overskottsgrad, % 73 74 77 71 73 76 76 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 94 93 92 91 90 92
Avkastning pa eget kapital, % 12,7 8,2 7,1 4,7 12,3 9,7 11,7 5,9
Eget kapital per aktie, kr 38,90 37,91 36,92 37,20 37,05 34,32 32,76 31,39
Substansvérde per aktie, kr 41,06 41,52 40,21 39,81 38,62 36,40 34,24 34,04
Borskurs, kr 46,20 56,75 44,60 44,50 38,00 34,70 34,20 39,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,95 0,99 0,71 0,14 2,74 1,56 2,12 0,41
KassaflGde fran den lopande 1,35 1,41 0,37 0,55 1,22 0,85 0,18 0,82

verksamheten per aktie, kr
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Pa Platzer utvecklar vi bade medarbetar



Formell &rsredovisning

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) organisationsnummer
556746-6437, avger harmed foljande arsredovisning
och koncernredovisning for 2016. Uppgifter inom
parentes avser foregdende rékenskapsar.

Allmiént om verksamheten

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) &r moderbolag i
Platzerkoncernen (Platzer). Platzer &r ett bérsnoterat
fastighetsbolag med verksamhet koncentrerad till
Goteborgsregionen. Fastighetsinnehavet utgors av
kommersiella fastigheter. Platzers fastighetsbestand
hade per arsskiftet ett verkligt varde tillika ett redo-
visat virde om 13 615 mkr (9 784). Platzers ambition
dr att fortsétta vaxa pa Goteborgsmarknaden och
befésta sin stéllning som en av de ledande aktérerna
pa marknaden. Det totala hyresvirdet inklusive
projektfastigheter uppgick per arsskiftet till 1 047 mkr
(717), de kontrakterade hyresintdkterna uppgick till
990 mkr (664) vilket gav en uthyrningsgrad per
2016-12-31 om 95 % (93).

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

Finansiella mal
Det finansiella mal som Platzer satte upp infér bors-
noteringen 2013 var att nd ett substansvirde om
40 kr/aktie senast vid utgdngen av 2017. Redan som-
maren 2016 nadde substansvérdet hogre dn 40 kronor
och vid 2016 ars utgang uppgick substansvérdet per
aktie till 41,06 kronor. Detta att jamféra med maélet
som omréaknat for 2016 ars nyemission var 38,00 kro-
nor. Med det tidigare malet natt har nya mal tagits
fram under hosten och faststillts av styrelsen.
Platzers nya mal ar att langsiktigt substansvérde
(EPRA NAV) ska 6ka med > 10 % per ar, soliditeten
> 30 %, belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga
65 %, rantetdckningsgraden > 2,0 ggr samt fastighets-
och projektinvesteringar ska uppna en investerings-
vinst > 20 %.

Organisation

Medelantalet anstéillda uppgick under 2016 till 61
medarbetare (55). Platzers fastighetsbestand ar
organiserat i marknadsomraden med ansvar for den
dagliga driften och férvaltningen samt utvecklingen
av fastigheterna. Antal omraden, som under 2016
varit tva, har i samband med forvarvet av fastig-
hetsportféljen fran AB Volvo utdkats till tre i slutet
av aret. Som stod till marknadsomradena finns tva
specialistenheter: Projektutveckling som svarar for
projektutveckling och projektledning samt Uthyrning.
Platzers koncern- och stabsfunktioner bestéar av VD,
affarsutveckling, finans, ekonomi, HR, kommunika-
tion, héllbarhet och inkdp. Bolagets kontor finns i
Garda Norra, Goteborg, i en egenégd fastighet.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet omfattade per 31 december 2016
totalt 70 fastigheter (59), varav 16 projektfastigheter,
med ett verkligt virde om 13 615 mkr (9 784). Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till 801 250 kvm,
vilka fordelade sig pa kontor 73 % (68), butik 2 % (4),
industri/lager 13 % (13) och 6vrigt 11 % (11). Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick for perioden till

94 % (91), en aterhdmtning jamfort med 2015 i sam-
band med att storre utvecklingsprojekt fardigstallts
under aret. Totalt hade Platzer 827 lokalhyreskontrakt
(682) per arsskiftet 2016-12-31 och hyresintakter

pa arsbasis utifran gillande hyreskontrakt uppgick
till 990 mkr (664). De tjugo storsta hyreskontrakten
stod for 35 % (33) av det kontrakterade hyresvérdet.
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for hyreskontrakten
uppgick till 46 manader (46).

Fastigheternas virde

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovis-
ningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna
redovisas i balansrdkningen till verkligt varde och
vardeférdndringarna redovisas i resultatrdkningen.
Med verkligt virde menas den gangse anvanda
definitionen av marknadsvérde i Sverige, "Det pris
som vid vérderingstidpunkten skulle erhallas vid
forsédljning av en tillgdng eller betalas vid 6verlatelse
av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktorer”. Platzer genomfor varje kvartal

en intern fastighetsvirdering baserad pa en tioarig
kassaflodesmodell pa samtliga dgda fastigheter.
Varje forvaltningsfastighet viarderas individuellt
genom att nuvérdesberékna framtida kassafléden
under tio ar samt restvardet ar tio. Beddmda hyres-
betalningar samt drifts- och underhallskostnader
harleds fran befintliga och budgeterade intékter

och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida
férandringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer, inves-
teringsbehov samt drifts- och underhallskostnader.
Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med
héansyn tagen till géllande indexklausuler i befintliga
kontrakt. Vid kontraktens slut gors en bedomning om
da radande marknadshyra. Vakanser bedéms med
utgangspunkt i géllande vakanssituation och utifran
lage och skick. Till grund for kassaflédeskalkylerna
har antagits en inflation om 2 % (2). Marknadens
direktavkastningskrav och kalkylréntor baseras pa
analys av jaimforbara transaktioner pa fastighets-
marknaden. Projektfastigheter vérderas individuellt
utifran bedémt byggrattsvarde. En gang per ar later
Platzer genomfdra en extern vardering av ett urval
av fastighetsbestandet i syfte att kvalitetssdkra den
interna varderingen. Normalt varderas cirka 30 %

av bestandet men i ar har vérderingen omfattat alla
fastigheter i samband med framtagandet av prospekt
till foretradesemission. Den externa virderingen
hade vardetidpunkt per 30 september och visade ett
varde om 10 880 mkr vilket var 0,6 % Over den interna
vérderingen per samma datum. Per arsskiftet uppgick
det genomsnittliga direktavkastningskravet till 5,7 %
(5,5). Vid samma tidpunkt uppgick det samlade fastig-
hetsvéardet till 13 615 mkr (9 784).

Visentliga héndelser under rikenskapsaret

Platzer forvarvade per 15 december tio fastigheter fran
AB Volvo med en uthyrningsbar area om 335 000 kv
samt mark i Arendal, Torslanda och Sdve. Markarealen
uppgar till ca 3 600 000 kvm. Fastigheterna asattes

i affdren ett virde om 2 765 mkr och har ett arligt
hyresvérde om cirka 300 mkr. Infor tilltrddet genom-
férdes som en del i finansieringen av férvarvet en
foretrddesemission som tillférde bolaget 718 mkr fore
emissionskostnader.
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Tidigare under aret férvarvades fastigheten Lindhol-
men 30:2, Platzers forsta fastighet pa Lindholmen.
Vidare férvarvades Lorensberg 62:1 fran Goéteborgs
universitet, en byggnad mera kdnd som Studenternas
Hus. Goteborgs universitet hyr hela fastigheten och
Platzer planerar for ett nybyggnadsprojekt pa del

av fastigheten. Fastigheten Garda 8:2 saldes i mars
genom en bolagsforsaljning. Gullbergsvass 703:53, ett
parkeringshus, frantrdddes per 3 oktober till ett vérde
om 210 mkr, avtal hade tecknats redan under 2015

sa forsdljningen paverkade inte vardeférédndringar
fastigheter under aret.

Under 2016 fick Platzer planbesked f6r projektet
Sddra Anggarden, ett stérre omvandlingsprogram
av ett verksamhetsomrade som avses omvandlas
till blandad bebyggelse med stort inslag av bostdder.
Planarbetet dr i full gdng och samradet har avslutats i
februari 2017. De bostadsbyggratter som framkommer
i omrédet har Platzer for avsikt att sélja till samarbets-
partners i det kommande projektet. Under aret har
vidare projektet Gamlestads torg byggstartats med
ett berdknat fardigstdllande sommaren 2018. Inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick for 2016 till
521 mkr (359), dér storsta enskilda investeringarna,
undantaget ovanndmnda Gamlestads torg, var
nybyggnadsprojektet Harddisken 1 i M6lndal samt
ombyggnadsprojekten Stampen 4:44, Garda 1:15 samt
Livered 1:329 i Mdlndal.

Utover tidigare ndmnd foretradesemission har
férvarven finansierats genom egna medel och 1an,
huvudsakligen i bank men en gron obligation om
500 mkr har getts ut genom Svensk Fastighetsfinan-
siering AB (SFF). SFF &gs av Platzer till 20 % och syftar
till att ge deldgarna mojlighet att pa ett effektivt satt
nyttja obligationsmarknaderna for sin upplaning.

Per arsskiftet uppgick Platzers totala upplaning genom
SFF AB till 800 mkr.

Resultat
Hyresintdkterna 6kade med 17 % och uppgick for
helaret till 687 mkr (589). En 6kning som huvudsak-
ligen var hinforlig till ett storre fastighetsbestand,
nyuthyrningar samt fardigstéillda utvecklingsprojekt.
Driftsoverskottet forbattrades med 16 % och uppgick
till 506 mkr (437). Foérvaltningsresultatet uppgick till
322 mkr (266), en 6kning med 21 %. Resultatforbatt-
ringen berodde dels pa ett storre fastighetsbestand
jamfort med samma period féregaende ar och dels pa
fardigstallda utvecklingsprojekt som nu ar inflyttade
samt meruthyrning i befintliga fastigheter.
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick for aret
till 450 mkr (510) och vardeféréndringar pa finansiella
instrument uppgick till -137 mkr (64). Finansnettot for
2016 uppgick till -145 mkr (-136). Den hogre kostna-
den berodde helt pa en stdrre fastighetsportfélj och
dirmed hogre lanevolym. Arets resultat efter skatt
uppgick till 500 mkr (664).

Investeringar och kassafléde
Nettoinvesteringarna i fastigheter har fér 2016 uppgatt
till 3 362 mkr (845). Forvarv av fastigheter uppgick till
3 112 mkr (745) och forsdljningar till 252 (259). Investe-
ringar i befintliga fastigheter har uppgatt till 502 mkr
(359). For att genomfora forvarvet fran AB Volvo, med
ett fastighetsviarde om 2 765 mkr, genomfordes en ny-
emission under det fjarde kvartalet, vilken efter avdrag
av emissionskostnader tillférde 705 mkr i kassaflode.
Arets kassafléde uppgick, efter det att utdelning
till aktiedgare skett med 96 mkr, totalt till -95 mkr
(131). De likvida medlen uppgick per bokslutsdagen
till 132 mkr (227). Utdver likvida medel fanns per
2016-12-31 outnyttjade ldnel6ften om 564 mkr (213),
varav byggnadskreditiv utgjorde 330 mkr, och en
outnyttjad checkkredit om 50 mkr (50).
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Finansiell stillning

Per bokslutsdagen uppgick eget kapital for koncernen,
efter ldimnad utdelning under andra kvartalet om

96 mkr (1,00 kr per aktie), till 4 703 mkr (3 592). Ny-
emissionen som genomfordes under december tillforde
bolaget eget kapital om 708 mkr netto efter avdrag

fér emissionskostnader om 10 mkr netto efter skatt.
Eget kapital per aktie uppgick per bokslutsdagen till
38,90 kr (37,05) och det langsiktiga substansvirdet,
EPRA NAV, till 45,72 kr (43,16). Soliditeten uppgick per
samma dag till 34 % (35).

Per bokslutsdagen uppgick de langfristiga rante-
barande skulderna till 7 989 mkr (5 690), vilket mot-
svarade en belaningsgrad om 59 % (58). Fran och med
2016-12-31 sker uppdelning av skulderna i kortfristig
respektive langfristig del i balansrdkningen, mot-
svarande fordelning har gjorts for dessa poster per
2015-12-31. Kortfristig del avser lan som kommer att
omférhandlas under 2017.

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklu-
sive effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick per
31 december till 3,7 ar (4,0). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 2,0 ar (1,9).

Skatt

Skattekostnaden for aret uppgick till -135 mkr (-176),
varav -95 mkr (-158) utgjordes av uppskjuten skatt
och aktuell skatt uppgick till -40 mkr (-18). Férsaljning
av fastigheter, som ger upphov till realiserade varde-
férandringar, sker vanligtvis genom bolagsférséljning.
Dessa resultat ar da skattefria, vilket ocksa paverkat
skatt for aret. Forsaljningen av Gullbergsvass 703:53
genomfordes som en fastighetsforsédljning och pa-
verkade aktuell skatt med -24 mkr. Aktuell skatt kan
vanligtvis hallas pa en lag niva pa grund av bolagsfor-
sdljningar vars resultat dr skattefria och likasa finns
skattemaissiga avskrivningsméjligheter. Skatteméssiga
underskottsavdrag uppgick per 2016-12-31 till 0,5 mkr
(0,5) i koncernen. Fér mer detaljerad information se
not 12.

Hallbarhet

Platzer &ar sedan 2009 miljocertifierade enligt ISO
14001. Platzers miljopolicy ar ett levande dokument
som utvdrderas och utvecklas ldpande. Policyn be-
skriver vilka mal som Platzer satt upp och innefattar
ocksa en handlingsplan som konkretiserar miljéarbetet
och hur malen ska uppnas.

Arbetet med de 6vergripande miljomalen pagar
och per arsskiftet sa har 40 forvaltningsfastigheter
certifierats enligt ndgot av miljocertifieringssystemen:
Green Building, Miljobyggnad, LEED eller BREEAM.
Detta innebar att 75 % av forvaltningsfastigheterna
nu ar certifierade.

Modjligheter och risker
Som all affdrsverksamhet &r dven fastighetsforvalt-
ning, fastighetsutveckling och investering i fastig-
heter forknippat med ett antal risker. Platzer arbetar
darfor aktivt med att identifiera, bedoma och mota
de risker som beddms ha storst paverkan pa bolaget.
God intern kontroll och extern kontroll fran reviso-
rer samt vil fungerande administrativa system och
policys ar grundldggande faktorer for att hantera och
minska riskerna. Platzer arbetar kontinuerligt med att
se 6ver och f6lja upp den interna kontrollen. Riskerna
kan delas upp i verksamhetsrisker, omvéarldsrisker och
finansiella risker. I enlighet med IFRS gor ledningen
beddmningar och uppskattningar som paverkar inne-
hallet i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar och uppskattningar
vilket dven framgar av redovisningsprinciperna.
Arets forvarv frdn AB Volvo &r ett omfattande
kop inom nya omraden pa Hisingen och delvis en ny



fastighetskategori i form av logistik. Sammantaget
bedoms detta forvarv inte forandra Platzers riskbild
pa nagot avgdrande sitt. Geografiskt ligger fastighe-
terna inom Géteborgs kommun till vilken Platzer se-
dan tidigare koncentrerat sitt 4gande. Aven om inga
logistikfastigheter dgs tidigare ar Platzer val fértrogna
med néringslivet i Goteborgsregionen. Vidare finns en
lag vakansgrad i det forviarvade bestandet och en lang
genomsnittlig kontraktsldngd vilket ocksa sanker
risknivan och Skar Platzers handlingsfrihet.

Verksamhet

Med verksambhetsrisker avses risker som &r relaterade
till karnverksamheten: fastighetsforvaltning samt
fastighets- och projektutveckling.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Platzers intékter paverkas av fastigheternas uthyr-
ningsgrad och hyresnivan samt av hyresgésternas
betalningsformaga. Bade uthyrningsgrad och hyres-
nivaer paverkas i sin tur av konjunktur, befolknings-
tillvaxt och utbudet av motsvarande lokaler. Platzer
moter denna risk pa flera olika satt. Forst och framst
koncentrerar bolaget sitt fastighetsbestand till attrak-
tiva omraden i Goteborgsregionen som under lang tid
haft en stabil ekonomisk utveckling med mestadels
okande efterfragan pa lokaler och laga vakansnivaer.
Platzer arbetar langsiktigt med uthyrning och bolaget
initierar heller inga nya projekt utan att fran borjan
ha sdkerstallt en tillfredsstdllande uthyrningsgrad.
Genom att i den dagliga forvaltningen arbeta néra
hyresgédsterna, med egen personal och med gemen-
samma vérderingar sdkerstiller Platzer ocksd hog
kundnojdhet, vilket minskar risken f6r vakanser och
minskade hyresintakter. Platzer har dven god sprid-
ning pa sina hyreskontrakt. Vid arsskiftet svarade de
20 storsta hyreskontrakten for 35 % (33) av hyresinték-
terna pa arsbasis, varav det storsta svarade for 4 % (5).

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna
kostnader sasom kostnader for el, sophdmtning, vatten
och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan
endast kopas fran en aktor, vilket gor dem svara att
paverka. Darutdver tillkommer kostnader for fastig-
hetsskatt, fastighetsskotsel och administration. Platzer
begriansar denna risk genom att i sa stor utstrackning
som mdjligt vidaredebitera dessa kostnader till hyres-
gdsten. Dessutom arbetar Platzer kontinuerligt med att
optimera och energieffektivisera driften av fastighe-
terna. Oférutsedda och omfattande reparationer kan
ocksa paverka resultatet negativt.

Fastighetstransaktioner

Fastighetsforvarv dr alltid férenade med osdkerhet,
exempelvis i form av bortfall av hyresgaster, oforut-
sedda kostnader for hantering av tekniska problem
eller miljésanering. For att minska risken for oférut-
sedda kostnader genomfdr Platzer infor forvarv en
legal, finansiell, teknisk och miljémassig due diligence.
Dessutom innehaller alla forvarvsavtal saval sed-
vanliga som for den individuella affaren erforderliga
sdljargarantier och andra ataganden fran séljarens
sida. Vid avyttringar strévar Platzer efter balanserade
avtalsvillkor med sedvanliga ansvarsbegransningar
samt 6ppenhet och tydlighet i informationsgivningen
i syfte att undvika senare tvister.

Organisationsrisk och operationella risker

Platzers fortsatta framgang &r till stor del beroende av
medarbetarna, savil ledande befattningshavare som
Ovriga medarbetare. Platzer arbetar aktivt for att cka
medarbetarnas trivsel pa och lojalitet med bolaget.
Varje medarbetare har arliga utvecklingssamtal och

uppfoljningssamtal. Trivseln foljs varje ar upp genom
en medarbetarenkét. Varje medarbetare har stora be-
fogenheter och eget ansvar. Till sitt stod i det dagliga
arbetet finns foretagsgemensamma kérnvarden, vilka
fungerar som riktlinjer vid beslutsfattande.

Miljorisk

Miljoriskerna i Platzers verksamhet bestar framst av
risken att fororeningar och giftiga &mnen patraffas
pa fastigheter och i byggnader. Vanligen gors sadana
upptickter i samband med till exempel ombyggna-
tion och nybyggnadsprojekt. Platzer underséker och
identifierar eventuella miljorisker 16pande. Platzer
bedriver inte nagon tillstands- eller anmélningspliktig
verksamhet enligt miljébalken. Platzers hyresgister
kan bedriva sadan verksamhet. Hyresavtalen klar-
lagger dock hyresgistens strikta ansvar for sin verk-
samhets eventuella milj6tillstdnd och paverkan. Det
dagliga miljoarbetet bedrivs systematiskt enligt ISO
14001 och ar integrerat i verksamheten. Se beskriv-
ning i avsnitt Hallbarhet pa sidan 48.

Tuisterisker

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

Omvidrld

Omvarldsrisker ar framst kopplat till risker som
ligger utanfér den egna verksamheten men som dnda
paverkar Platzer.

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sasom allmén konjunktur-
utveckling, tillvaxt, sysselsittning, produktionstakt
fér nya bostdder och lokaler, férdandringar i infra-
struktur, befolkningstillvaxt, demografi, inflation

och riantenivaer. Tillvixten i ekonomin paverkar
sysselsattningsgraden som ar en visentlig grund

for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och
dédrmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer,
framforallt vad giller kommersiella lokaler. Platzer
koncentrerar sin verksamhet till Goteborgsomradet
och dr darfor beroende av utvecklingen i Goteborg.
Eftersom fordonsindustrin &r storre i Goteborg an i
Sverige kan en negativ utveckling inom denna sektor
ha stor betydelse for Goteborg. Platzer moter denna
risk bland annat genom ett noggrant férberedande
arbete infOr varje investering, genom att koncentrera
bestandet till omradden som bedéms vara attraktiva
dven vid svagare konjunktur samt genom en diversi-
fierad kontraktsportfélj som minimerar exponeringen
mot enskilda branscher och kunder. Férvintningar
om inflationen paverkar rantan och ddrmed Platzers
finansnetto. Rantekostnader ar Platzers enskilt storsta
kostnad. Storre férdndringar i rintenivaer medfor en
vésentlig paverkan pa Platzers resultat och kassa-
flode. Inflationen paverkar ocksa Platzers fastig-
hetskostnader. Utéver detta paverkar fordndringar i
rénta och inflation pa lang sikt d&ven avkastningskraven
pa fastigheter och dédrmed fastigheternas marknads-
varden. Platzer moter inflationsrisken genom att de
flesta hyresavtal &r helt inflationsjusterade da hyrorna
ar bundna till konsumentprisindex (KPI). Platzer arbe-
tar systematiskt med rorliga rdntor och rantederivat
for att hantera rénterisker i enlighet med finans-
policyn vilket beskrivs ndrmare i not 3.
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Fastigheternas vdrdefordndring

Platzers forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rékningen till verkligt virde och véardeférandringarna
redovisas i resultatrékningen. Vardet pa fastigheterna
paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom vakansgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och
kalkylrantor som harleds ur jamforbara transaktio-
ner 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 utveck-
ling av fastigheterna.

Exponering mot dndrad lagstiftning och skatter
Fastighetsskatt dr en stor kostnadspost for Platzer
och andra fastighetsbolag. Férdndringar i regelverket
for bolags-, mervardes- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga och kommunala palagor, kan paverka
férutsattningarna for Platzers verksamhet. Platzer
foljer utvecklingen inom lagstiftning och skatter, bade
som bolag och som medlem i branschorganisationer.
I de fall det &r mdjligt vidtar Platzer dtgérder for att
minska effekten av eventuella fordandringar. Platzer
begransar risken kring fastighetsskatt genom att
vidaredebitera densamma till hyresgésterna.

Vidder och sdsong

Vinterhalvaret, sarskilt forsta kvartalet, innebar hogre
fastighetskostnader for exempelvis uppvarmning och
snoskottning vilket medfor sdsongsmaéssiga varia-
tioner av dessa kostnader. Eftersom merparten av
Platzers hyreskontrakt tecknas med kallhyra paver-
kas bolaget i ganska liten utstrackning av variationer
i utomhustemperatur. Goteborgs relativt milda klimat
och snofattiga vintrar bidrar ocksa till att minska
denna risk. Intdktsmassigt finns inga betydande
sdsongsvariationer.

Finansiella risker
Med finansiella risker avses risken att inte kunna
tillgodose verksamheten med erforderligt kapital
till en rimlig kostnad vilket dr en nodvandig resurs
for fastighetsverksamhet. Riskerna kan delas upp i
marknadsrisk, kreditrisk, likviditetsrisk och refinan-
sieringsrisk. Platzers finanspolicy anger riktlinjer
och regler for hur dessa risker ska hanteras. Platzers
finansiering sker huvudsakligen genom traditionella
banklan med fastighetsinteckningar som sakerhet.
For att begrénsa och anpassa rinterisken anvénds
derivatinstrument, huvudsakligen rdnteswappar. En
utforligare beskrivning av den finansiella riskhante-
ringen framgar av not 3.

Forandringar i olika riskfaktorer far paverkan pa
resultatet. Hur stor effekten blir pa resultatet efter
skatt framgar av tabellen nedan:

Kénslighetsanalys

% mkr

. . +/-1%
Ekonomisk uthyrningsgrad —enhet +/- 8 mkr
Hyresintdkter +/-1% +/- 8 mkr
Fastighetskostnader +/-1% +/- 2 mkr
Fastighetsvarde +/-5%  +/- 530 mkr
Marknadsrénta H-1% +/- 28 mkr

-enhet

Se dven analys not 13

Efter rapportperiodens utgang

I mars tecknades avtal om forséljning av Balltorp 1:135
och Fankalen 2 med frantréde 2017-03-31. Férsiljning-
arna sker genom bolagsforsaljning till ett underliggande
fastighetsvérde om totalt 108 mkr.
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Utsikter for 2017

Platzer behaller sin affarsidé och strategi och kommer
fortsétta verka inom ramen for dessa som innebér en
fortsatt tillvéxt de kommande aren, bade genom for-
varv och projektutveckling. De senaste arens strategi
att tillvéixten till en storre del &n tidigare kommer
genom projekt- och fastighetsutveckling forviantas
fortsatta. Den storre méangd blivande byggratter som
finns inom bolaget utgér en god grund fér denna till-
véxt. Platzer raknar ocksa med ett fortsatt ckat drifts-
overskott och forvaltningsresultat under 2017, inte
minst mot bakgrund av 2016 ars stora nettoférvarv.

Aktien och dgarna

Under fjdrde kvartalet 2016 genomférde Platzer en
féretrddesemission om totalt 718 mkr. Emissionsvill-
koren var en ny B-aktie pa fyra befintliga aktier med
en teckningskurs om 30 kr. Emissionen fulltecknades
och ddrmed 6kade antalet B-aktier med 23 936 858.
Platzer har darefter ett aktiekapital om 11 993 429 kr
och antalet registrerade aktier uppgick vid arets
utgang till 119 934 292, varav 20 000 000 A-aktier med
10 roster per aktie och 99 934 292 B-aktier med 1 rost
per aktie. Varje rostberdttigad far vid bolagsstdmman
rosta for fulla antalet av denne &dgda och foretrddda
aktie. Samtliga aktier dger lika ratt till andel i Platzers
vinst. I Platzers bolagsordning finns en hembuds-
klausul som innebdr att en kopare av A-aktier, vilken
inte tidigare ager A-aktier, ar skyldig att hembjuda
de forvérvade aktierna till 6vriga dgare av A-aktier,
om inte forvirvet skett genom koncernintern éver-
latelse eller motsvarande inom respektive nuvarande
dgargrupp. Om agare av A-aktier inte férvarvar de
hembjudna aktierna omvandlas de 6verlatna aktierna
automatiskt till B-aktier innan férvarvaren infors i
aktieboken. Platzers innehav av egna aktier uppgar
till 250 000 B-aktier motsvarande 0,2 % av registre-
rade aktier, vilka forvarvades av Platzer under 2015 i
samband med en riktad nyemission som syftade till
att sdkerstdlla bolagets kapacitet att leverera aktier
till bolagets aktiesparprogram (se not 4).

Bolagets dgarstruktur framgar av tabellen:

Andel Andel
Bolaget &dgs av réster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 34,7 11,7
Lansfor"saknngar Géteborg och 218 16.9
Bohuslan
Backahill 17,1 5,2
Familjen Hielte/Hobohm 7,6 18,9
Lgnsfors_aknngar fond- 3.8 9.6
férvaltning AB
Fjarde AP-fonden 33 8,3
Carnegie Fonder 23 5,6
Lesley Invest AB (inkl privat 12 2.9
innehav)
Svolder AB 0,6 1,5
Lansforsdkringar Blekinge 0,5 1,2
Ovriga dgare 7,3 18,2
Totalt utestdende aktier 100,0 100,0

Bolagsstyrning

Aktiedgarna utovar sitt inflytande genom arsstdmman
och extra bolagsstammor. Ledning och ansvar ar
férdelat mellan styrelsen och VD enligt svensk
lagstiftning, framst aktiebolagslagen, Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden), NASDAQ OMX Stockholms
noteringskrav samt interna instruktioner och policy-
dokument. Koden kompletterar gédllande lagstiftning
pa ett antal omraden dér den stéller hogre krav, bland
annat for att skapa goda forutséttningar for en balans
mellan dgare, styrelse och ledning.



Styrelsens arbete

Platzers styrelse bestar av sex ledamoter utan supp-
leanter. Styrelsen antar varje ar en arbetsordning
som anger vilka drenden som behandlas under aret,
ansvarsfordelning mellan styrelse och VD samt vilken
ekonomisk rapportering som ska ske till styrelsen.
Styrelsens ledamdéter har inte ansvar for olika arbets-
omraden utan hela styrelsen ar delaktig i samtliga

av styrelsens ansvarsomraden. Styrelsen har enligt
arbetsordningen minst sju moten per ar dér revisorn
deltar pa tva méten. Under 2016 hélls 15 moten, varav
ett flertal med anledning av det storre forvarvet fran
AB Volvo och den under aret genomférda foretrades-
emissionen. En utforligare beskrivning av bolags-
styrning och styrelsens arbete framgar av Bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 87-90.

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

Styrelsen foreslar arsstdimman 2017 att foljande
riktlinjer for ersittning och andra anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare ska gilla fram till nédsta
arsstimma. Nuvarande riktlinjer och anstéllningsvillkor
avviker inte fran forslagets principer.

I 6vrigt hédnvisas till not 4.

Ersattningar och andra anstallningsvillkor for
bolagets ledningsgrupp ska vara marknadsmaéssiga
och konkurrenskraftiga samt vara baserade pa den
anstalldes ansvar och prestation. Ersittning utgar med
fast 16n for samtliga i ledningsgruppen. Pensionsvillkor
ska vara marknadsmaéssiga och baserade pa avgifts-
bestdamda pensionsldsningar eller ITP-planen.

Utdver fast 16n ska ocksa rorlig kontant erséttning
kunna utga som da ska belona forutbestdmda och
matbara prestationer. Sadan rorlig ersattning ska
vara maximerad till motsvarande tre manadsléner
och for VD sex manadsloner. Langsiktiga rorliga
incitamentsprogram ska vara aktierelaterade och
prestationsbaserade samt vid utfdstelsen vara maxi-
merade till en arslon.

Vid uppsédgning av anstillning fran bolagets sida
ska gilla en uppségningstid om hogst 12 manader.
Avgangsvederlag, inklusive 16n under uppséagningstid,
far inte 6verstiga 12 manadsloner.

Styrelsen &ger ritt att franga riktlinjerna om det i
enskilt fall finns sérskilda skl for det.

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett
aktiesparprogram riktat till ledningsgruppen. Den
berdknade kostnaden for aktiesparprogrammet
periodiseras 6ver programmets 16ptid om tre ar och
belastar arets resultat med 3 mkr (1).

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan
hanterar vissa koncerngemensamma funktioner
kring ledning och finansiering. Intdkterna i moder-
bolaget avser i sin helhet fakturering av tjanster till
koncernforetag. Omséttningen uppgick under aret till
16 mkr (12) och vardeforandringar avseende derivat
uppgick till -137 mkr (18). Resultat efter skatt uppgick
till 12 mkr (80).

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond 2512771152
6 631 404
12 195 042
2531597598

Balanserade vinstmedel
Arets resultat
Kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas 1,10 kr per aktie 131652721
I ny rakning overfors 2399 944 877
Kronor 2531597 598

Berdknat datum for utbetalning av utdelning dr den 5 maj 2017.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna
vinstutdelningen

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med
de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag
genom tilldimpning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR1. Moderbolagets egna
kapital har beréknats i enlighet med svensk lag och
med tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR2.

Den féreslagna utdelningen &r i linje med den av
styrelsen faststéllda utdelningspolicyn innebdrande
att utdelningen langsiktigt ska uppga till 50 % av for-
valtningsresultatet efter skatt, féreslagen utdelning
motsvarar 52 % av forvaltningsresultatet efter skatt.
Vid bedomning av utdelningens storlek har styrelsen
tagit hdnsyn till koncernens och moderbolagets
investeringsplaner, konsolideringsbehov och stall-
ning i 6vrigt samt att den framtida utvecklingen kan
ske med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.

Den foreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna
reducerar moderbolagets soliditet marginellt, vilken
efter foreslagen utdelning uppgar till 46 %. Koncer-
nens soliditet uppgar efter foreslagen utdelning till
33 %. Soliditeten &r betryggande mot bakgrund av att
bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs
med lonsamhet. Likviditeten i bolaget och koncernen
beddms kunna uppréatthallas pa en likaledes betryg-
gande niva. Derivatinstrument och andra finansiella
instrument har varderats till verkligt varde enligt
4 kap 14a § arsredovisningslagen (1995:1554) vilket
paverkat eget kapital negativt med 257 mkr (150).

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna ut-
delningen ej hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen
ingdende bolag, fran att fullgora sina forpliktelser pa
kort och lang sikt, ej heller fran att fullgéra erforder-
liga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
darmed férsvaras med hénsyn till vad som anférs i
ABL 17 kap 3§ 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Resultat och stillning

Resultatet av bolagets verksamhet samt den eko-
nomiska stéllningen vid rdkenskapsarets utgang
framgar i 6vrigt av efterfoljande resultatrdkningar
och balansrakningar med noter.
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Koncernen

Resultatrakning

Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftséverskott

Central administration
Réanteintakter

Réantekostnader

Andelar i intresseforetags resultat
Forvaltningsresultat

Vardefdérandring férvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Periodens resultat hénforligt till:
Moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Not

6,8
7,8

4,7,8,9,28
11
11
33

10,13
10

12

2016

687,1
-180,6
506,5

-39,3
0,4
-144,7
0,3
322,6

450,4
137,5
635,5

-135,1

500,4

494,2
6,2

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

I koncernen forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen Gverensstdmmer med arets

totalresultat.

Data per aktie

Arets resultat
Resultat per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgang, miljoner

Vagt genomsnittligt antal aktier, miljoner

Utspddningseffekt finns ej d& inga potentiella aktier forekommer.
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2016-12-31
500,4

4,92

119,7

100,5

2015-12-31
663,7

6,81

95,7

95,7



Koncernen

Balansrakning

Mkr

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag

Andra langfristiga fordringar
Derivatinstrument

Summa anléggningstillgdngar

Omsiéttningstillgdngar

Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Derivatinstrument

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Eget kapital hénforligt till moderforetagets dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga langfristiga skulder
Pensionsforpliktelse
Derivatinstrument

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Derivatinstrument

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13
14

33
19
19, 22

16, 19
19
19, 22
15
17,19

18
18

19,21, 24
12
19

19, 22

19,21, 24
19

19
23
19,22

2016-12-31

13 614,5
5,6
13 620,1

39,3
5,5

44,8

13 664,9

9,9
237
2,0
32,4
132,2
200,2

13 865,1

12,0
2512,8
1637,6

494,2

4 656,6
46,0
4702,6

5 744,2
493,1
42,6
5,5
329,7

6 615,1

22250
39,4
42,9
34,4

203,7
2,0
2547,4

13 865,1

2015-12-31

9784,4
45
9788,9

33,6
5,3
21,1
60,0

9 848,9

16,5
27,2
7,2
12,3
226,5
289,7

10 138,6

9,5
1.807,0
1079,1
652,5
3548,1
446

3592,7

4276,2
398,7
25,2
5,3
213,4
4918,8

1394,0
23,6
27,2
215

153,6
7,2
1627,1

10 138,6
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Koncernen

Fordndringar i eget kapital

Mkr
Ingdende eget kapital 2015-01-01

Arets resultat
Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Aterkdp egna aktier
Aterlaggning aktiesparprogram
Utdelning

Konsolidering dotterbolag

Summa transaktioner med
aktiedgare

Utgdende eget kapital 2015-12-31
Utdelning per aktie kr (utbetald)

Ingdende eget kapital 2016-01-01

Arets resultat
Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Aterlaggning aktiesparprogram
Utdelning*

Summa transaktioner med
aktiedgare

Utgdende eget kapital 2016-12-31
Utdelning per aktie kr (utbetald)

Héanforligt till moderfoéretagets aktiedigare

Aktie-
kapital

9,5

0,0

0,0
0,0

0,0

9,5

9,5

0,0

2,5

2,5

12,0

Ovrigt
tillskjutet
kapital

1 807,0

0,0

0,0

1 807,0

1.807,0

0,0

705,8

705,8

2512,8

Balanserad
vinst inkl.
arets resultat

1149,9

652,5
652,5

1,0
-71,8

-70,8

1731,6
0,75

1731,6

4942
494,2

1,7
-95,7

-94,0

2131,8
1,00

*Innehav utan bestimmande inflytande avser uttag handelsbolag.

Summa
2 966,4

652,5
652,5

0,0
0,0
1,0
-71,8
0,0

-70,8

3548,1

3548,1

494,2
494,2

708,3
1,7
-95,7

614,3

4 656,6

Innehav utan
bestimmande
inflytande

0,0

11,2
11,2

33,4
33,4

44,6

44,6

6,2
6,2

4.8
-4,8

46,0

Totalt
eget
kapital

2 966,4

663,7
663,7

0,0
0,0
1,0
-71,8
33,4

-37,4

3592,7

3592,7

500,4
500,4

708,3
1,7
-100,5

609,5

4702,6

I koncernen férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen 6verensstdmmer med summa

totalresultat.

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 1,10 kr, totalt 131,7 mkr 2017 avseende rdkenskapsaret

201e.
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Koncernen

Kassaflodesanalys

Mkr

Den lépande verksamheten
Driftsoverskott

Central administration
Erhallen rénta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Férandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Forvarv av forvaltningsfastigheter

Salda forvaltningsfastigheter

Konsolidering dotterbolag

Investering i évrigt

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av rantebarande skulder
Nyupplaning av rantebdrande skulder
Minskning av langfristiga fordringar

Okning av langfristiga skulder

Konsolidering dotterbolag

Utdelning

Nyemission/aterkdp egna aktier

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Outnyttjad checkkredit

2016

506,5
-35,2
0,4
-144,7
-20,0
307,0

0,0
60,4
367,4

-502,1
-3112,1
252,1

2,3
-3364,4

=297 2
2596,2
-6,0

-95,7
705,4
2902,7

-94,3
226,5
132,2

50
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2015

4375
32,5
0,5
-136,2
-13,9
255,5

29,6
67,6
293,5

-359,5
-744.9
259,3
-86,3
0,2
-931,6

-150,2
985,7
-33,0
5,0
33,4
71,8
0,0

769,1

131,0
95,5
226,5

50



Moderbolaget
Resultatrakning

Mkr

Nettoomsé&ttning
Rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster
Ranteintakter
Rantekostnader
Férvaltningsresultat

Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner
Skatt
Arets resultat

Not
27

11

11

10

29
12

2016
16,5
-16,6
-0,1

22,9
-108,3
-85,5

-137,5
-223,0

242 4
7,2
12,2

2015
12,0
12,4
-0,4

21,3
92,9
-72,0

18,3
-53,7

152,8
19,1
80,0

I moderbolaget forekommer inget 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdmmer med arets

resultat.
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Moderbolaget
Balansrakning

Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 32 1809,2 1053,1
Uppskjuten skattefordran 12 72,9 42,5
Fordringar hos koncernféretag 19 2709,3 21382
Andra langfristiga fordringar 19 1,5 0,9
Derivatinstrument 19 — 21,1
Summa anldggningstillgangar 4592,9 3255,8

Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernforetag 19 734,6 1072,4
Ovriga kortfristiga fordringar 19 11,0 8,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 0,2 1,4
Derivatinstrument 19 2,0 7,2
Likvida medel 17,19 0,1 8,2
Summa omsdéttningstillgdngar 747,9 1097,6
SUMMA TILLGANGAR 5 340,8 4 353,4

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 12,0 9,5
12,0 9,5
Fritt eget kapital 34
Overkursfond 18 2512,8 1807,0
Balanserat resultat 6,6 20,6
Arets resultat 12,2 80,0
Summa fritt eget kapital 2531,6 1907,6
Summa eget kapital 2 543,6 1917,1
Obeskattade reserver 30 50,0 50,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19,24 2 370,4 2138,2
Pensionsforpliktelse 1,5 1,0
Derivatinstrument 19 330,0 213,0
Summa langfristiga skulder 2701,9 2352,2
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 19 0,1 0,1
Aktuella skatteskulder 28,5 13,8
Ovriga kortfristiga skulder 19 1,0 0,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 23 13,8 12,1
Derivatinstrument 19 1,9 7,2
Summa kortfristiga skulder 45,3 34,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 340,8 4 353,4
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Moderbolaget

Fordndringar i eget kapital

Mkr
Ingdende eget kapital 2015-01-01

Arets resultat

Transaktioner med aktiedgare
Vinstdisposition

Nyemission

Aterkdp egna aktier

Aterlaggning aktiesparprogram
Utdelning

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 2015-12-31
Ingaende eget kapital 2016-01-01
Arets resultat

Transaktioner med aktiedigare
Vinstdisposition

Nyemission

Aterlaggning aktiesparprogram
Utdelning

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgdende eget kapital 2016-12-31

Bundet eget
kapital

Aktiekapital
9,5

0,0
0,0

0,0
9,5

9,5

2,5

2,5

12,0

Fritt eget kapital

Overkurs- Balanserat

fond resultat
1807,0 183,5
-92,1
1,0
-71,8
0,0 -162,9
1 807,0 20,6
1807,0 20,6
80,0

705,8
1,7
-95,7
705,8 -14,0
2512,8 6,6

Arets
resultat
-92,1

80,0

92,1

0,0

80,0

80,0

12,2

-80,0

-80,0

12,2

Totalt eget
kapital

1907,9

80,0

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

71,8

-70,8

1917,1
1917,1
12,2
0,0
708,3
1,7
-95,7

614,3

2543,6

Styrelsen har foreslagit drsstdmman en utdelning per aktie pa 1,10 kr, totalt 131,7 mkr 2017 avseende rakenskapsaret

201e.
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Moderbolaget
Kassaflodesanalys

Mkr 2016 2015
Den lépande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 2,4 0,6
Erhéallen ranta 22,9 21,3
Erlagd ranta -108,3 -92.9
Betald skatt -26,0 -13,7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore -109,0 -84,7

férdndring av rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar 522,8 154,9
Forandring av kortfristiga skulder 7,4 6,3
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 421,2 76,5

Investeringsverksamheten
Okning av reversfordringar -571,1 -646,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -571,1 -646,6

Finansieringsverksamheten

Amortering av rantebdrande skulder — -34.8
Nyupplaning av rdntebdrande skulder 232,2 681,4
Nyemission/aterkdp egna aktier 705,4 0,0
Lamnat aktiedgartillskott -700,1 —
Lamnad utdelning -95,7 -71,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 141,8 574,8
Arets kassaflode -8,1 4,7
Likvida medel vid arets bérjan 8,2 3,5
Likvida medel vid arets slut 0,1 8,2
Outnyttjad checkkredit 0 0
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Noter

NOT 1 Allmin information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisations-
nummer 556746-6437, har sitt site i Goteborg i Vastra
Gotalands lan. Platzeraktien dr noterad pa NASDAQ
OMX Stockholm, Mid Cap. Bolaget utgor moderbolag
fér en koncern med dotterbolag. Huvudkontorets
postadress ar Box 211, 401 23 Géteborg och besoks-
adress dr Anders Personsgatan 16 i Géteborg.

NoOT 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
och saddana de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” samt Arsredovis-
ningslagen. Den har uppréattats enligt anskaffnings-
viardemetoden férutom vad betriffar virderingar av
forvaltningsfastigheter, samt finansiella tillgangar
och skulder (derivatinstrument) varderade till verkligt
vérde via resultatrédkningen.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprittats
enligt Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2. Moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper foranleds av begransningar i
mojligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
f6ljd av arsredovisningslagen och med hénsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

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

Uppskattningar och bedomningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kréaver att foretagsledningen gor uppskattningar
och bedéomningar som paverkar tillimpningen av re-
dovisningen och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
bedémningar &r baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande
férhallande anses rimliga och ses 6ver regelbundet.
Resultatet anvénds sedan for att bedéma de redovisade
vdrdena pa tillgangar och skulder som inte annars
framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall kan
avvika fran dessa uppskattningar och beddmningar.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period
dndringen gors om dndringen endast paverkat denna
period, eller i den period och framtida perioder om
dndringen paverkar bade aktuell och framtida perio-
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Platzer skapar viarde genom att dga och utveckla
kommersiella fastigheter i Gteborgsomradet.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts av styrelsen den 28 mars 2017 och foreldggs
for faststillande vid arsstdmma den 27 april 2017.

der. Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest
vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella
rapporter.

Verkligt vdrde pa férvaltningsfastigheter

Vérdering av forvaltningsfastigheter &r ett omrade
dar uppskattningar och bedémningar kan ge en be-
tydande paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stéllning. For ndrmare beskrivning se not 13.

Rérelseforudrv kontra tillgangsférvdrv

Nar ett bolag forvarvas utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett
forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, dar for-
vérvet inte innefattar organisation och de processer
som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten.
Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv
om kriterierna for tillgangsforvarv &r uppfyllda. 2016
har inte nagot rorelseforvarv skett.

Uppskjuten skatteskuld

Den uppskjutna skatten som redovisas motsvarar
inte de forvintade skattebetalningarna i framtiden da
Platzer Fastigheter Holding anvénder sig av mojlig-
heten att sélja fastigheter i bolag da detta ar en €j
skattepliktig transaktion. Detta far dock beaktas i
redovisningen.

Upplysning om kommande standarder

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft
for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2016 och
har inte tilldimpats vid upprattandet av denna finan-
siella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar
vantas paverka koncernens finansiella rapporter pa
féljande satt:

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassi-
ficering, vardering och redovisning av finansiella till-
gangar och skulder och infér nya regler for sdkrings-
redovisning. Den fullstédndiga versionen av IFRS 9
gavs utijuli 2014. Den ersatter de delar av IAS 39 som
hanterar klassificering och vérdering av finansiella
instrument och introducerar en ny nedskrivnings-
modell. Standarden ska tilldmpas fér rakenskapsar
som paborjas 1 januari 2018. Koncernen tillampar
inte sdkringsredovisning och den nedskrivnings-
modell som idag tillampas beddms inte skilja sig
vésentligt fran den modell som foresprakas i IFRS 9.
Bolaget har inte paborjat utvarderingen av standar-
dens paverkan men férvintan dr att den inte kommer
ha véasentlig paverkan pa redovisning och vardering
utan paverkan kan komma att besta i skillnad i pre-
sentation och vissa tillkommande upplysningskrav.



Not 2 Forts.

IFRS 15 ar den nya standarden for intdktsredovisning.
IFRS 15 ersatter IAS 18 Intdkter och IAS 11 Entrepre-
nadavtal. IFRS 15 bygger pa principen att intdkter
redovisas nar kunden erhaller kontroll 6ver den
férsalda varan eller tjinsten — en princip som erséitter
den tidigare principen att intékter redovisas nér risker
och féormaner overgatt till képaren. Ett foretag kan
vélja mellan "full retroaktivitet” eller framatriktad
tilldmpning med ytterligare upplysningar. Standarden
ska tillampas for rakenskapsar som pabdrjas 1 januari
2018. Bolagets intakter bestar i allt vésentligt av hyres-
intédkter vilka inte redovisas enligt denna standard.
De intdkter som faller inom denna standard avser
intékter sasom tjanster for forvaltning och liknande
samt forsédljning av férvaltningsfastigheter. Med be-
aktande av att bolagets intdkter i allt vasentligt bestar
av hyresintékter ar den initiala bedémningen, baserat
pa att standarden endast ar tilldimplig for en liten

del av intékterna, att denna standard inte kommer
innebara nagon vasentlig forandring vad géller redo-
visning och vardering men att vissa upplysningskrav
kan tillkomma.

IFRS 16 Leases publicerades i januari 2016. Imple-
menteringen av standarden kommer att innebéra att
néstan samtliga leasingkontrakt kommer att redo-
visas i balansrakningen, da ingen atskillnad langre
gors mellan operationella och finansiella leasingavtal
for leasetagaren. Enligt den nya standarden ska en
tillgang (rattigheten att anvidnda en leasad tillgang)
och ett finansiellt dtagande att betala leasingavgifter
redovisas. Kontrakt med kort 16ptid och kontrakt av
mindre viarde undantas. Redovisningen for lease-
givare kommer i allt vésentligt att vara oféréndrad.
Standarden ska tilldmpas for rakenskapsar som
paborjas 1 januari 2019. Standarden har inte antagits
av EU. Bedémningen &r att inférandet av standarden
kommer ha begrénsad paverkan pa de finansiella
rapporterna da koncernen i allt visentligt agerar som
leasegivare och leasingavtal dir koncernen &r lease-
tagare dr av begransad omfattning relativt koncernens
ovriga verksamhet. Fér ndrvarande finns nagra avtal
avseende leasingbilar samt tomtratter vilka kommer
paverkas av denna standard. For ytterligare informa-
tion om koncernens leasingavtal se not 8.

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

Forvaltningsresultat

Platzers verksamhet ar fokuserad pa vardetillvixt av
eget kapital dér en viktig komponent &r kassafléde
fran den lopande férvaltningen. Kassaflodet fran den
l6pande forvaltningen utgors av det resultatmatt som
bendmns forvaltningsresultat. Det &dr ocksa forvalt-
ningsresultatet som utgor basen for vad som ska
delas ut till aktiedgarna. For att ge en rattvisande bild
av Platzers syn pa sin verksamhet har koncernens
resultatrdkning utformats med hénsyn till detta sa-
tillvida att en resultatrad, "Forvaltningsresultat”, har
infogats som speglar hur verksamheten styrs.

Klassificering

Anléaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i
allt visentligt av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader rdknat fran balans-
dagen. Fran och med 2016-12-31 sker uppdelning

av skulderna i kortfristig respektive langfristig del i
balansrakningen, motsvarande férdelning har gjorts
for dessa poster per 2015-12-31. Omséttningstillgdngar
och kortfristiga skulder bestar i allt vésentligt av be-
lopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader riknat fran balansdagen.

Koncernredovisning
Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade
féretag) 6ver vilka koncernen har bestimmande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nér
den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt innehav i foretaget och har méjlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i fore-
taget. Forvarvsmetoden anvéands for redovisning av
koncernens forvarv. Kopeskillingen for férvérvet av
ett dotterbolag utgdrs av verkligt varde for 6verlatna
tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av
koncernen. Dotterféretag inkluderas i koncernredo-
visningen fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder samt
internvinster elimineras i sin helhet.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dér koncernen langsiktigt
utovar ett betydande inflytande utan att det deldgda
foretaget ar ett dotterforetag. Normalt innebar detta
att koncernen innehar mellan 20 % och 50 % av
rOsterna i dessa foretag eller s& har koncernen pa
annat satt ett betydande inflytande over den drifts-
maissiga och finansiella styrningen. Redovisning av
intresseforetag sker enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen
bokférda vérdet pa aktierna i intresseféretagen
motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens
egna kapital samt koncernmassig goodwill och andra
eventuella kvarvarande varden pa koncernmassiga
over- och undervarden. I koncernens resultatrakning
redovisas som "Andelar i intresseforetags resultat”
koncernens andel i intresseforetagens resultat efter
skatt. I koncernens balansrékning redovisas andelarna
iintresseforetagen bland koncernens finansiella
anldggningstillgdngar. Det redovisade virdet pa inne-
haven férdndras normalt med &garféretagets andel av
respektive foretags resultat efter skatt minskat med
erhallna utdelningar.

Intdktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under
operationella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighets-
forvaltningen periodiseras linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter
periodiseras 6ver kontraktets 16ptid. I hyresintdkter
ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt samt
utfakturerade mediakostnader. Tillfélliga rabatter
belastar den period de avser.

Resultat fastighetsforséljning
Fastighetsforsaljningar redovisas vid den tidpunkt da
risker och férmaner 6vergatt till kopare, vilket normalt
sammanfaller med tilltradesdagen.

Rorelsesegment

Segmentsinformation ldmnas i enlighet med IFRS 8
Rorelsesegment. Rorelsesegment rapporteras pa ett
satt som Overensstimmer med den interna rappor-
teringen som ldmnas till den hégsta verkstéillande
beslutsfattaren vilket dr den funktion som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av rorelse-
segmentets resultat. I koncernen har denna funktion
identifierats som VD.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och for-
maner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Koncer-
nens samtliga nuvarande kontrakt klassificeras som
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operationella leasingavtal. Leasingavgifter redovisas
som en kostnad i resultatrakningen och férdelas
linjart 6ver avtalets 16ptid.

I egenskap av hyresvard innehar Platzer leasing-
avtal med kunder. Samtliga hyreskontrakt klassifice-
ras som operationella leasingavtal.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av rante-
intdkter pa bankmedel och fordringar samt rdnte-
kostnader pa lan. Ranteintakter pa fordringar och
rintekostnader pa skulder berédknas med tillimpning
av effektivrantemetoden. Finansiella intdkter och
kostnader redovisas i den period vilka de hanfor sig
till.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel,
hyresfordringar, derivatinstrument och ovriga till-
gangar sasom kapitalforsdkringar. Bland skulder
aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder samt
derivatinstrument. En finansiell tillgang eller skuld
tas upp i balansridkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmaissiga villkor. Skuld tas upp
ndr motparten presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger, dven om faktura ej erhallits. En finansiell
tillgdng tas bort fran balansrdkningen nér rattighe-
terna i avtalet realiserats, forfallit eller ndr bolaget
foérlorat kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt utslackts. Om inget annat
anges sa 6verensstdmmer redovisat varde med verk-
ligt vérde.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affarsdagen, som utgér den dag da bola-
get forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen.

Finansiella instrument redovisas initialt till
instrumentets verkliga viarde med tillagg for trans-
aktionskostnader for alla finansiella instrument med
undantag for finansiella instrument som redovisas till
verkligt varde 6ver resultatrdkningen. Redovisningen
sker darefter beroende pa hur instrumentet klassi-
ficerats, beskrivet nedan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redo-
visas 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 netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

Nedskrivning av finansiella instrument
Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om
det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov
foreligger for en finansiell tillgdng eller en grupp av
finansiella tillgdngar. En finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgdngar har ett nedskrivningsbehov
och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for
ett nedskrivningsbehov till f6ljd av att en eller flera
handelser intréffat efter det att tillgdngen redovisats
férsta gangen och att denna héndelse har inverkan pa
de uppskattade framtida kassaflédena fér den finan-
siella tillgdngen eller grupp av finansiella tillgdngar
som kan uppskattas pa ett tillforlitligt sétt.
Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan
tillgangens redovisade virde och nuvardet av upp-
skattade framtida kassafléden diskonterade till den
finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva rénta.
Tillgangens redovisade varde skrivs ned och ned-
skrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultat-
rakning. Om nedskrivningsbehovet minskar i en
efterfoljande period och minskningen objektivt kan
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héanforas till en hdndelse som intrdffade efter att ned-
skrivningen redovisades, redovisas aterforingen 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
varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde
med tilldimpning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering for virdeminskning.
Platzers hyresfordringar redovisas till det belopp
som véntas bli inbetalt efter avdrag for osdkra ford-
ringar som bedoms individuellt. Hyresfordringarnas
férvantade 16ptid ar kort varfor det redovisade vérdet
overensstimmer med det nominella virdet eftersom
diskonteringseffekten dr ovasentlig.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansréakningen pa
affdrsdagen och vérderas till verkligt viarde, bade
initialt och vid efterféljande omvérderingar. Den vinst
eller forlust som uppkommer vid omvardering redo-
visas i resultatrdkningen d& kraven for sakringsredo-
visning inte uppfylls.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument
klassificeras som anldggningstillgidng eller langfristig
skuld nér den sdkrade postens aterstaende 16ptid &r
langre 4n 12 manader och som omséttningstillgang
eller kortfristig skuld nér den sikrade postens ater-
stdende 16ptid understiger 12 méanader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt
sakra rintebetalningar genom rénteswappar dir
rorliga rintebetalningar byts ut mot fasta rante-
betalningar. Koncernen uppfyller inte kraven for
sakringsredovisning varfor férdndringarna i verkligt
vérde redovisas pa raden Vardeforédndring finansiella
instrument i resultatrdkningen.

Leverantdrsskulder

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verk-
ligt véarde och dérefter till upplupet anskaffningsvérde
med tillimpning av effektivrantemetoden. Leveran-
torsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfor det re-
dovisade virdet Overensstimmer med det nominella
vardet eftersom diskonteringseffekten ar ovisentlig.

Laneskulder

Laneskulder bestar huvudsakligen av skulder till
kreditinstitut. For att diversifiera laneportfdljen har
Platzer sedan 2014 ett innehav i SFF Holding AB vilket
mojliggdr att genom obligationslan utgivna av detta
bolag lana direkt pa kapitalmarknaden. Laneskulder
redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrante-
metoden. Langfristiga skulder ar skulder med ovill-
korlig rétt att skjuta upp betalningen mer &n 12 ma-
nader efter rapportperiodens slut medan kortfristiga
har en 16ptid pa kortare 4n 12 ménader.

Materiella anlidggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvirdet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier
kostnadsfors sa att tillgdngens varde skrivs av linjart
over dess berdknade nyttjandeperiod.

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

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras i redo-
visningen som férvaltningsfastigheter, d4 de innehas
i syfte att generera hyresintdkter eller viardedkning
eller en kombination av dessa. Inga fastigheter i kon-
cernen klassificeras som rorelsefastigheter.

I redovisningsbegreppet forvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark, markanldggningar, pagaende
ny-, till- eller ombyggnation samt fastighetsinven-
tarier. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redo-
visas darefter till verkligt virde. Omvarderingar av
verkligt virde under 16pande ar sker genom en intern
varderingsmodell som nérmare beskrivs i not 13. Den
internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras nor-
malt genom att ett urval fastigheter externvarderas
arligen varefter en avstimning sker mellan internt
och externt utférd vardering. Vinster och foérluster
héanforliga till vardeforandringar av forvaltningsfas-
tigheters verkliga virde redovisas fér den period de
uppkommer pa raden Vardeforéandring forvaltnings-
fastigheter i resultatrakningen.

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

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall
samt hyresgédstanpassningar aktiveras till den del
atgdrden ar vardehojande och medfér ekonomiska
fordelar f6r koncernen i férhéllande till senaste vér-
deringen samt kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

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

Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors
iden period de uppkommer.

Beridkning av verkligt virde

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar,

for hyresfordringar, leverantdrsskulder och 6vriga
kortfristiga fordringar och skulder forutsatts motsvara
deras verkliga varden, eftersom dessa poster ar kort-
fristiga till sin natur.

De finansiella tillgangar och skulder som varderas
till verkligt viarde i koncernen utgérs av derivatinstru-
ment och kapitalforsdkringar. Bade derivatinstrumen-
ten och kapitalforsédkringarna aterfinns i niva 2 i
verkligt virdehierarkin, det vill séga det finns obser-
verbara data for tillgdngen eller skulden antingen
direkt genom till exempel prisnoteringar eller indirekt
genom till exempel hérledda prisnoteringar men det
finns inte noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder. Se d&ven not 22.

Ersattningar till anstillda

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

Platzer har férmans- och avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner enligt den s.k. ITP-planen. For tjanstemén
i Sverige tryggas ITP 2-planens férmansbestamda
pensionsataganden for alders- och familjepension
genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran
Radet for finansiell rapportering UFR 10 Klassificering
av ITP-planer som finansieras genom forsakring i
Alecta, ar detta en férmansbestdmd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2016 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens forplik-
telser, forvaltningstillgdngar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som

en férménsbestdmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som
tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestimd plan.

Premien for den formansbestdmda alders- och
familjepensionen dr individuellt berdknad och ar
bland annat beroende av 16n, tidigare intjdnad pen-
sion och férvéntad aterstdende tjanstgoringstid.
Forvantade avgifter ndsta rapportperiod for ITP 2-
forsdkringar som &r tecknade i Alecta uppgar till
2 mkr (2).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvéardet pa Alectas tillgdngar i procent av
forsékringsataganden berdknade enligt Alectas for-
sakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
overensstimmer med IAS 19. Den kollektiva konsoli-
deringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125
och 155 %. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva
understiger 125 % eller 6verstiger 155 % ska atgérder
vidtas i syfte att skapa forutséttningar fér att konso-
lideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag
konsolidering kan en atgédrd vara att hoja det avtalade
priset for nyteckning och utékning av befintliga
férmaner. Vid hog konsolidering kan en atgird vara
att inféra premiereduktioner. Vid utgdngen av 2016
uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 148 % (153).

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

Aktierelaterade ersittningar

P4 bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktie-
sparprogram riktat till ledningsgruppen. Aktiespar-
programmet redovisas som aktierelaterade ersatt-
ningar som regleras med eget kapitalinstrument i
enlighet med IFRS 2. Detta innebdr att det verkliga
vardet berdknas utifran bedémd maluppfyllelse.
Viardet fordelas over programmets intjanandeperiod.
Nagon omvardering efter att det verkliga vérdet
faststéllts sker ej under resten av intjdnandeperioden
férutom for férandringar av antalet aktier pa grund
av att villkoret om fortsatt anstillning under perioden
ej langre uppfylls.

I enlighet med IFRS 2 redovisas denna kostnad
for aktiesparprogrammet som en personalkostnad
med en motsvarande 6kning i eget kapital. Kostnaden
berdknas genom att maximala antalet prestations-
aktier multipliceras med genomsnittlig aktiekurs vid
tidpunkt for utstallandet av programmet for investe-
ringsaktierna. Denna kostnad redovisas som centrala
administrationskostnader och periodiseras over pro-
grammets 16ptid om 3 ar. For 2016 belastas resultatet
med totalt 2,5 mkr (1,3), varav sociala avgifter uppgar
till 0,8 mkr (0,3). Aktiesparprogrammet innebér att
deltagarna investerar i Platzer-aktier (sparaktier) mot-
svarande tvd ménadsloner vilka ska behallas under
programmets hela 16ptid liksom att anstdllningen
fortfarande ska géilla. Om bolagets substansvarde
per 2017-12-31 6verstiger faststédllda malnivaer
(40-42 kr/aktie) erhaller deltagarna vederlagsfritt
2-4 aktier for varje sparaktie.

De sociala avgifter som uppkommer p4 tilldel-
ningen av aktieoptioner betraktas som en integrerad
del av tilldelningen och kostnaden behandlas som en
kontantreglerad aktierelaterad erséttning och férde-
las pa de perioder under vilka tjdnsterna utférs. Den
avsattning som uppkommer omvéarderas vid varje
rapporttillfdlle for att motsvara berdknade avgifter
som ska erldggas vid intjanandeperiodens slut.

Egna aktier
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

Aterkdp av egna aktier redovisas som en avdrags-
post fran eget kapital. Vid avyttring av dessa aktier
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redovisas erhallet belopp som en tilldggspost i eget
kapital.

Transaktionskostnader som direkt kan hénforas
till emission av nya aktier eller optioner redovisas
netto efter skatt, som ett avdrag fran emissionslikviden.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhorande skatt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller er-
hallas avseende aktuellt ar med de skattesatser som
ar beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hénforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa till-
gangar och skulder. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade per balansdagen, se &ven not 12.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa
kommer att utnyttjas.

Uppskjuten skatt redovisas emellertid inte om
den uppstar till £6ljd av en transaktion som utgér den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte ar ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemaissigt resultat. Samtliga av Platzer genomférda
forvarv klassificeras som forvarv av tillgang varfor
ingen uppskjuten skatt initialt redovisas pa fastighe-
ter avseende dessa forvarv.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

NOT 3 Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer
Koncernen utsétts genom sin verksamhet for en
maéngd olika finansiella risker: marknadsrisk (omfat-
tande framst ranterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och
refinansieringsrisk. Samtliga dessa risker hanteras i
enlighet med Platzers finanspolicy. Koncernens 6ver-
gripande strategi fokuserar pa att minska potentiella
ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella re-
sultat och minimera bolagets rénte- och upplanings-
risker. Koncernen anvéander derivatinstrument (rén-
teswappar) for att minska viss ranteriskexponering.
Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB fast-
stéller varje ar finanspolicyn. Den anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten inom koncernen
ska bedrivas. Finanspolicyn faststéller ansvarsfordel-
ning och administrativa regler och anger hur risker i
finansverksamheten ska begridnsas och vilka finan-
siella risker Platzer far ta. Finanspolicyn faststéller
hur kontroll och resultatutvardering ska ske av
finansverksamheten. Finanspolicyn ska dven fungera
som végledning i det dagliga arbetet f&r personal
inom finansfunktionen. Avsteg fran policyn kréver
godkdnnande av styrelsen. Styrelsen erhaller vid varje
ordinarie styrelsemdote en finansrapport. Férutom att
utvérdera portfoljens utveckling innehaller finans-
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Klassificering och uppstdllningsformer

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

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterforetag och intressefore-
tag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet in-
kluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuella
tillaggskopeskillingar. Erhallna utdelningar redovisas
som finansiella intdkter.

Skatter

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

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tillampar Platzer
fran och med 2014 alternativregeln vilken innebdr att
bolaget redovisar savél erhallna som ldmnade kon-
cernbidrag som bokslutsdisposition.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvud-
sak av borgensforbindelser till f{6rman for dotterbolag.
Finansiella garantier innebér att bolaget har ett
atagande att ersdtta innehavaren av ett skuldinstru-
ment. For dessa avtal tillimpar moderforetaget latt-
nadsregeln i RFR 2 (IAS39) p2 och redovisar ddrmed
borgensforbindelsen som en eventualforpliktelse.
Nar féretaget bedomer att det sannolikt kommer att
kravas en betalning for att reglera ett atagande gors
en avsattning.

rapporten basfakta om lanevolym, derivatinstrument,
forfallostruktur och likviditetsprognos.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Koncernen har rintebdrande finansiella tillgangar och
skulder vars forandringar kopplat till marknadsrantor
paverkar resultat och kassaflode fran den l6pande
verksamheten. Platzer tilldmpar inte sékringsredovis-
ning. Med ranterisk avses risken att forandringar i det
allménna rénteldget paverkar koncernens nettoresul-
tat negativt. Under 2016 bestod koncernens upplaning
av svenska kronor till rorlig rénta.

Platzer minimerar ranterisken med hjalp av varie-
rande 16ptider avseende forfallotidpunkten f6r lanen
och rintebindningen i syfte att skapa en optimal
forfallostruktur. Ranterisken bevakas 16pande for
upplaning till rérlig rénta, som styrinstrument an-
vands en normportfolj med tillhorande ranteriskram
som koncernen ska halla sig inom.

Koncernen hanterar rinterisken avseende kassa-
flodet genom att anvinda derivatinstrument (rénte-
swappar).

Rénteswappar anvinds med den ekonomiska
innebdrden att konvertera upplaning fran rorliga till
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fasta réntor for viss del av upplaningen. Koncernen
tar vanligtvis upp langfristiga lan till rorlig ranta och
omvandlar dem genom rénteswappar till fast rénta
som ger storre flexibilitet &n om upplaning skett
direkt till fast ranta. Rdnteswapparna innebar att
koncernen kommer dverens med andra parter att,
med angivna intervaller, for ndrvarande kvartalsvis,
utvaxla skillnaden mellan rantebelopp enligt fast
kontraktsrénta och det rorliga réntebeloppet, berdk-
nade pa kontrakterade nominella belopp.

Réntan pa rantebédrande skulder sékras ekono-
miskt till viss del med rédnteswappar (rorlig till fast
ranta), 3 820 mkr (3 240) av den réntebdrande skulden
pa 7 989 mkr (5 690). Harutéver finns en ranteswap
med framtida start om 600 mkr. Koncernen &r dér-
med exponerad for viss rinterisk.

Den genomsnittliga rdntan, med hénsyn tagen till
ranteswappavtal, uppgar till 2,33 % (2,37).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden pa
laneavtalen uppgick vid arsskiftet till 2,0 ar (1,9).
Samtliga banklan forfaller till betalning inom 5 ar (5).
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arsskiftet till 3,7 ar (4,0). Andelen 1an, inklusive effek-
ter av tecknade rantederivat, med ranteforfall under
de kommande 12 manaderna uppgick till 46 % (43).

Koncernen har analyserat dess kénslighet mot
rianteférandringar. Genomford analys visar att effek-
ten pa resultat efter skatt och eget kapital av en &nd-
ring av rantenivan pa 1,0 % skulle vara en maximal
6kning med 33 mkr (19) respektive minskning med
33 mkr (19).

For ytterligare information avseende koncernens
laneskulder se not 21 Skulder till kreditinstitut.

Valutarisk

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

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

Kreditrisk

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

Kreditkvalitet
Platzers placeringspolicy &r att minimera kreditrisk
genom att placera endast i godkdnda likvida instru-
ment, valja motparter med hog kreditrating samt
anvinda instrument med hog likviditet. Platzers
placeringar kan goras genom inléning i bank eller
genom kop av rantebarande vardepapper. Enligt
policyn sé ska motparten inneha en rating om minst
K-1 (S&P Nordisk Rating AB). Kreditkvaliteten for
finansiella tillgdngar som varken har forfallit till be-
talning eller dr i behov av nedskrivning har bedémts
genom hénvisning till extern kreditrating (dér sddan
finns tillgénglig) eller till motpartens betalningshistorik.
Under 2016 har inga placeringar i likvida instru-
ment gjorts utan likvida medel har placerats pa
inlaningskonto i bank. Platzer stravar efter att balan-
sera likviditeten utifran rérelsens behov bland annat
genom att 6ka andelen revolverande krediter och
darmed oka flexibiliteten i rantebarande skulder.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 132 mkr (227) har en kredit-
rating enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument -330 mkr (-192) har en
kreditrating enligt AAA.

Kreditrisk i hyresfordringar
Forluster pa hyresfordringar uppstar nér kunder
forsatts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfélja
sina betalningsataganden. Koncernens kreditkontroll
innebér att innan kredit lamnas genomfors en kredit-
kontroll varvid information om kundens finansiella
stéllning inhdmtas fran kreditupplysningsforetag.
Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt i forskott.
Per den 31 december 2016 uppgick fullgoda
hyresfordringar till 10 mkr (17). Koncernens kredit-
forluster uppgick under 2016 till 6 mkr (1). Avsatt-
ningar respektive aterféringar av reserver for osikra
hyresfordringar ingar i posten fastighetskostnader i
resultatrakningen.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar
likvida medel for betalning av sina dtaganden av-
seende finansiella skulder. Fér att sdkerstilla en god
betalningsberedskap for den operativa verksamheten
ska Platzer stréva efter att enbart halla sddan storlek
pa de likvida finansiella tillgdngarna att kraven pa
likviditetsreserv tillgodoses. Platzer ska efterstrava
effektiva betalningsrutiner och effektiv likviditets-
planering.

For att identifiera betalningsfloden gors 16pande
likviditetsprognoser med ett ars framférhallning.

Platzers strategi avseende likviditetsreservens
storlek faststélls av styrelsen genom finanspolicyn.

Per den 31 december 2016 hade koncernen likvida
medel om 132 mkr (227). Darutéver fanns en ej ut-
nyttjad checkrakningskredit pa 50 mkr (50). Villkoren
ildneavtalen dr forenliga med Platzers finansiella
mal och innehaller sedvanliga uppségningsvillkor.
Platzers laneavtal innehaller sedvanliga kreditvillkor
avseende rantetdckningsgrad eller soliditet, i bada
fallen 6verstiger utfall och Platzers egna mal dessa
kreditvillkor.

For upplysning om de finansiella skuldernas for-
fallotidpunkter se not 21 Skulder till kreditinstitut.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansie-
ring av ett lan som forfaller ej ar genomforbart, eller
risken att refinansiering méaste ske vid ogynnsamma
marknadslagen till oférdelaktiga réntevillkor. Platzer
stravar efter att begrénsa refinansieringsrisken
genom att forfallostrukturen i laneportfdljen sprids
6ver 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 ska forfalla for refinansiering
under ett enskilt ar.

Platzer for kontinuerliga diskussioner med banker
och kreditinstitut i syfte att dels trygga den langsiktiga
finansieringen genom ett néra samarbete med ett
mindre antal langivare, dels optimera finansierings-
strukturen och darigenom frigora ytterligare kapital
som en del i finansiering av framtida forvarv. Fér
att ytterligare diversifiera laneportfdljen férvarvade
Platzer under 2014 20 % av aktierna i SFF Holding AB
vilket mojliggdr att genom obligationslan utgivna av
detta bolag lana direkt fran kapitalmarknaden. Per
2016-12-31 har Platzer lanat 800 mkr genom s.k. grona
obligationer varav 500 mkr lanats upp under 2016.

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

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som
ar finansierat med eget kapital. Soliditeten uppgick
per senaste arsskifte till 34 % (35).
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NOT 4 Anstillda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Medelantal anstéllda
Kvinnor 26 23 — —
Min 35 32
Totalt 61 55 2 2

Koncernen hade per arsskiftet 64 anstéllda (54), varav 28 kvinnor (22). I moderbolaget var antalet anstéllda per

arsskiftet 2 (2), varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade Platzer 6 styrelseledamoéter (6) inklusive ordférande, varav 3
kvinnor (3). Koncernen hade 6 ledande befattningshavare (8) inklusive VD, varav 3 kvinnor (4) per arskiftet. Samt-

liga anstéllda finns i Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Styrelseordforande 0,3 0,2 0,3 0,2
Ovriga styrelseledamoter (samma arvode till alla ledamoter) 0,7 0,6 0,7 0,6
Lon och formaner till verkstallande direktoren 2.8 2,6 2.8 2,6
Rorlig ersattning till verkstéllande direktoren 0,9 1,0 0,9 1,0
Loner och férméner till évriga ledande befattningshavare 6,0 6,6 1,7 1,6
Rorliga ersdttningar till dvriga ledande befattningshavare 1,3 1,3 0,3 0,3
Loner och formaner till 6vriga anstéllda 27,1 18,9 — —

39,1 31,2 6,7 6,3
Sociala avgifter enligt lag 14,5 11,7 3,2 23
Avtalade pensionskostnader for verkstallande direktoren 0,9 0,9 0,9 0,9
ngiggi%gse}?;i,%rrl:kostnader for 6vriga ledande 17 18 0.5 0.5
Avtalade pensionskostnader for 6vriga anstéllda 3,0 1,8 — —

20,1 16,2 4,6 3,7
Totalt 59,2 47,4 11,3 10,0

Ersittning till ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses de 5 personer som tillsammans med verkstdllande direktéren
ingar i bolagets ledningsgrupp. Bolaget har fér ndrvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga anstéllda
och som vid maximalt utfall kan ge en ménadslon. For ledningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt tre
manadsloner och for VD kan den maximalt uppga till sex ménadsloner.

Férmaner
Formaner avser huvudsakligen tjanstebilar.

Pension

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

Avgangsvederlag

VD har en uppsédgningstid om 6 manader vid egen uppségning och vid uppségning fran bolagets sida 12 manader
och da rétt till 12 ménadsloner. For 6vriga ledande befattningshavare géller en uppsagningstid pa 3-6 manader
vid egen uppségning och vid uppsdgning fran bolagets sida 3-12 manader.

Beredningsunderlag
Ersittningar till verkstéllande direktor beslutas av styrelsen. Ovriga ledande befattningshavares ersittningar
har beslutats utifran de riktlinjer som styrelsen lade fram och fastslogs pa arsstimman 2016.

Aktierelaterade ersittningar

P4 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 resultatutvecklingen pa lang sikt. Med programmet kopplas ocksa malet till bolagets utveck-
ling och inte direkt till borsutvecklingen. I enlighet med IFRS 2 berdknas aktiesparprogrammet till verkligt vérde
och redovisas som en personalkostnad. Kostnaden berdknas genom att maximala antalet prestationsaktier
multipliceras med genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkt for utstéllandet av programmet for investeringsaktierna.
Denna kostnad redovisas som centrala administrationskostnader och periodiseras &ver programmets 16ptid om
3 ar. For 2016 belastas resultatet med totalt 2,5 mkr (1,3), varav sociala avgifter uppgar till 0,8 mkr (0,3). Kostna-
den fordelar sig pa VD 0,9 mkr (0,4) och &vriga ledande befattningshavare 1,6 mkr (0,9).
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NOT 5 Segmentsredovisning

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska omraden vilka ocksa bedoms utgora
koncernens segment, vilka presenteras nedan. Fordelning av resultat per segment sker till och med driftséver-
skott. Darefter sker ingen uppdelning d& merparten av dessa intékter och kostnader ar koncerngemensamma.
Av posterna i balansrikningen férdelas endast forvaltningsfastigheter pa segment. Ovriga tillgdngar samt
skulder och eget kapital bedoms till stérsta delen vara koncerngemensamma. Inga rérelsesegment har slagits
samman till ett rapporterbart segment nédr upplysningar om segment presenteras utan samtliga segment pre-
senteras utifran den interna rapportering som VD erhaller.

Under december 2016 har ett bestand av fastigheter frdn AB Volvo forvarvats vilka har skapat ett eget seg-
ment, bendmnt Artosa vilket innefattar omradena Arendal, Torslanda och Séve. Under aret har fastigheten Lo-
rensberg 62:1 och Lindholmen 30:2 forvirvats, vilka tillhér segmenten Centrala Goteborg respektive Norra/Ostra
Goteborg. Garda 8:2 och Gullbergsvass 703:53 har salts som tillhérde segment Centrala Goteborg.

Redovisning av segment
Forvaltningsfastigheter

Centrala Sédra/Vistra Norra/Ostra  Artosa Projekt- Koncern-
Goteborg Goteborg Goteborg Goteborg  fastigheter gemensamt Totalt

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

Hyresintékter 388,7 338,1 115,0 109,0 169,1 140,7 13,5 0,0 0,8 1,3 0,0 0,0 687,1 589,1
Fastighetskostnader -92,6 -77,9 -359 -36,9 -485 -355 -3,0 0,0 -0,6 -1,3 0,0 0,0 -180,6 -151,6
Drifts6verskott 296,1 260,2 79,1 72,1 120,6 105,2 10,5 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 506,5 437,5
Central administration -39,3 -350 -39,3 -35,0
Finansnetto -144,6 -136,1 -144,6 -136,1
Forvaltningsresultat -183,9 -171,1 322,6 266,4
Vardeforandring 4504 509,7 450,4 509,7

forvaltningsfastigheter

fmansiclla mstament 1375 640 -137,5 640
Resultat fore skatt 129,0 402,6 635,5 840,1
Skatt pa arets resultat -135,1 -176,4 -135,1 -176,4
Arets resultat -6,1 226,2 500,4 663,7

Forvaltningsfastigheter

Centrala Sédra/Vistra Norra/Ostra Artosa Projekt-

Goteborg Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter Totalt

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Verkligt varde 6625 6322 1332 1240 2553 2085 2635 0 470 137 13615 9784
forvaltningsfastigheter
Varay investeringar/ 248 291 89 33 417 745 2561 0 318 35 3633 1104

forvarv under aret

NOT 6 Hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal och bestar i sin helhet av kommersiella
kontrakt. Med hyresintédkter avses avtalade hyror och hyrestilldgg.

Framtida hyresintékter redovisade per forfalloar som hanfor sig till icke uppségningsbara operationella
leasingavtal fordelas enligt féljande:

2016 2015

Hyresintékt Antal Andel % Hyresintdkt Antal Andel %
2016 — — — 72 181 12
2017 49 182 5 90 175 14
2018 143 230 15 127 164 20
2019 257 187 27 114 94 18
2020 188 140 20 65 35 11
2021" 160 47 17 154 33 25
2022 36 12 4 — — —
2023- 118 29 12 — — —
Total 951 827 100 622 682 100
P-hus/6vrigt 39 42
Total 990 664

* Avseende 2015 avser belopp period 2021 och framat
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NOT 7 Rérelsens kostnader férdelade pa funktion och kostnadsslag

Koncernen 2016 2015
Rorelsens kostnader fordelade pa funktion

Fastighetskostnader -180,6 -151,6
Central administration -39,3 -35,0
Summa -219,9 -186,6
Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

Personalkostnader (inkl. aktivering projektkostnader) -49,4 -40,3
Driftskostnader/administration (exkl. personalkostnader) -94,5 -86,2
Underhall -23,3 -20,7
Fastighetsskatt -45,0 -36,1
Ovrigt -7,7 -3,3
Summa -219,9 -186,6

Specifikation av fastighetskostnader

Driftskostnader -104,6 -91,5
Underhall -23,3 -20,7
Fastighetsskatt -450 -36,1
Kundforluster -5,7 -1,4
Ovrigt -2,0 -1,9
Summa -180,6 -151,6

Upplysning avseende avtalsenliga forpliktelser samt upplysning avseende direkta kostnader for férvaltnings-
fastigheter som inte genererat intdkter under aret, se not 13.

NoT 8 Operationell leasing

Leasingavtal dédr koncernen ir leasetagare

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dér Platzer &r leasetagare. Dessa
avser fraimst personbilar samt tomtréttsavtal. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i
resultatrdkningen linjart over leasingperioden.

Leasingavtal dir koncernen ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter och hyreskontrakten klassificeras som operationella leasingavtal.
Av not 6 framgar kontraktsstrukturen. Normalt tecknas kommersiella lokalhyreskontrakt pa 3-7 ar med upp-
sdgningstid om 9 manader. Genomsnittlig aterstaende 16ptid uppgick 2016-12-31 till 46 manader (46).

NOT 9 Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 39,3 mkr (35,0). Déar ingar koncernens administrativa kostnader
sasom personal-, kontors-, lokal- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnad
for aktiesparprogrammet ingér fran och med 2015.

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

Not 10 Vardeférandringar

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter — 7,8 — —
Summa realiserade virdeférandringar 0,0 7,8 0,0 0,0
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 450,4 501,9 — —
Orealiserad vardeforandring derivat/kapitalforsdkring -137,5 64,0 -137,5 18,3
Summa orealiserade virdefériandringar 312,9 565,9 -137,5 18,3
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NOT 11 Finansiella intikter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Ranteintdkter 0,4 0,5 22,9 21,3
Summa ranteintdkter 0,4 0,5 22,9 21,3
Varav avseende koncernbolag — — 22,8 21,2
Riantekostnader -144.7 -136,2 -108,3 -92.9
Summa rintekostnader -144,7 -136,2 -108,3 -92,9
Vardeforandring derivat framgar av not 10.
NOT 12 skatt
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt for aret -37,0 -18,7 -34.9 -15,2
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -2,8 0,0 -2,8 —
Uppskjuten skatt -95,3 -157,7 30,5 -3,9
Summa -135,1 -176,4 7,2 -19,1

Det sammanlagda beloppet av aktuell skatt under perioden hanforlig till poster som inte har redovisats i resultat-
rakningen eller &vrigt totalresultat utan direkt mot eget kapital uppgar till 2,7 mkr (0). Skatt redovisad i eget
kapital avser skatt hanforlig till transaktionskostnader i samband med den féretrddsemission som genomfoérdes
under fjarde kvartalet.

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

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Resultat fore skatt 635,5 840,1 19,4 99,1

Skatt pa resultatet enligt gdllande skattesats 22 % -139,8 -184,8 -43 -21,8

Skatteeffekt av ej skattepliktig forsiljning dotterbolag 2,1 18,5 — —

Tempgréra skillnader for vilka ingen uppskjuten skatt 5o 104 . .
redovisas ' '

Justering av aktuell skatt hdnforlig till tidigare ar -2,8 — -2,8 —

Ovrig justering 0,9 0,9 — 2,9

Skattekostnad -135,1 -176,4 -7,2 -19,1

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och 6vrigt avser skillnaden mellan skatteméassiga restvarden och redovisade
restvarden. Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrdckning det

ar sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick till

0,5 mkr (0,5), uppskjuten skattefordran har berdknats pa hela beloppet. Samtliga uppskjutna skatteskulder bedoms
forfalla langre fram dn 12 manader. Den géllande skattesatsen &r 22 %.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Obeskattade reserver — 0,7 — —
Derivat 30,3 -13,7 30,5 -3,9
Forvaltningsfastigheter -125,5 -144.7 — —
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen -95,3 -157,7 30,5 -3,9

FORMELL ARSREDOVISNING / PLATZER ARSREDOVISNING 2016 69



Not 12 Forts.

Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Uppskjuten skattefordran

Derivat 73,0 48,5 73,0 48 4

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 1,5 1,6 0,4 0,3

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter -555,4 -430,8 — —
Obeskattade reserver -11,7 -11,7 — —
Derivat -0,4 -6,3 -0,4 -6,2
Summa uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen -493,1 -398,7 73,0 42,5

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:

Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade
Koncernen fastighet instrument f{orsdkring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2015 -289,1 -6,9 0,0 -12,4 -308,4
Redovisat i resultatrakningen -144.7 0,6 — 0,7 -143 .4
Konsolidering/avyttring dotterbolag 3,0 — — — 3,0
Per 31 december 2015 -430,8 -6,3 0,0 -11,7 -448,8
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2015 0,0 63,5 1,1 0,0 64,6
Redovisat i resultatrakningen — -14.9 0,5 — -14,4
Per 31 december 2015 0,0 48,5 1,6 0,0 50,1
Netto per 31 december 2015 -430,8 42,2 1,6 -11,7 -398,7
Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade
Moderbolaget fastighet instrument foérsdkring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2015 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Redovisat i resultatrakningen — -6,2 — — -6,2
Per 31 december 2015 0,0 -6,2 0,0 0,0 -6,2
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2015 0,0 46,4 0,0 0,0 46,4
Redovisat i resultatrdkningen — 2,3 — — 2,3
Per 31 december 2015 0,0 48,7 0,0 0,0 48,7
Netto per 31 december 2015 0,0 42,5 0,0 0,0 42,5
Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade
Koncernen fastighet instrument f6rsikring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2016 -430,8 -6,3 0,0 -11,7 -448.8
Redovisat i resultatrakningen -125,6 59 — — -119,7
Konsolidering/avyttring dotterbolag 1,0 — — — 1,0
Per 31 december 2016 -555,4 -0,4 0,0 -11,7 -567,6
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2016 0,0 485 1,6 0,0 50,1
Redovisat i resultatrakningen — 245 -0,1 — 24 4
Per 31 december 2016 0,0 73,0 1,5 0,0 74,5
Netto per 31 december 2016 -555,4 72,5 1,5 -11,7 -493,1
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Not 12 Forts.

Temporar
skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade

Moderbolaget fastighet instrument f6rsdkring reserver  Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2016 0,0 -6,2 0,0 0,0 -6,2
Redovisat i resultatrdkningen — 5,8 — — 58
Per 31 december 2016 0,0 -0,4 0,0 0,0 -0,4
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2016 0,0 48,7 0,0 0,0 48,7
Redovisat i resultatrakningen — 247 — — 247
Per 31 december 2016 0,0 73,4 0,0 0,0 73,4
Netto per 31 december 2016 0,0 73,0 0,0 0,0 73,0

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas
i balansrakningen till verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen. Med verkligt varde
menas den géngse anvénda definitionen av marknadsvérde i Sverige, "Det pris som vid varderingstidpunkten
skulle erhallas vid forsdljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transak-
tion mellan marknadsaktorer”.

I den operativa verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrupperna forvaltningsfastigheter och
projektfastigheter. Férvaltningsfastigheter ar fastigheter dar byggnaden forvantas vara kvar i nuvarande form,
med eller utan ombyggnad. Projektfastigheter dr sadana fastigheter dér en storre om- eller nybyggnation plane-
ras. Fastigheten kan vara obebyggd eller bebyggd.

Platzer genomfor varje kvartal en intern fastighetsvardering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa
samtliga dgda fastigheter. Varje forvaltningsfastighet varderas individuellt genom att nuvardesberdakna framtida
kassafloden under tio ar samt restvirdet ar 10. Beddmda hyresbetalningar samt drifts- och underhallskostnader
hérleds fran befintliga och budgeterade intékter och kostnader. Hénsyn tas till eventuella framtida férandringar
i uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drifts- och underhallskostnader. Hyresutvecklingen be-
doéms folja inflationen med hénsyn tagen till gdllande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut
gors en beddmning om da radande marknadshyra. Vakanser beddms med utgangspunkt i gdllande vakanssitua-
tion och utifran lage och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en inflation om 2 % (2). Markna-
dens direktavkastningskrav och kalkylrdntor baseras pa analys av jimf&rbara transaktioner pa fastighetsmark-
naden. Projektfastigheter vérderas individuellt utifrdn bedémt byggréttsvarde. Projektfastigheter varderas utifran
ortsprismetoden liksom planlagda byggrétter. Sannolika blivande byggratter som forvarvats vérderas pa motsva-
rande sitt medan framtida byggratter som arbetats fram internt virderas med storre forsiktighet dé ortsprisme-
toden i dessa fall bedéms vara osdkrare.

En gang per ar later Platzer genomfdra en extern vardering av ett urval av fastighetsbestandet i syfte att kva-
litetssdkra den interna vérderingen. Normalt vérderas cirka 30 % av bestdndet men i ar har virderingen omfattat
alla fastigheter i samband med framtagandet av prospekt till foretrddesemission. Den externa virderingen som
utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB hade vardetidpunkt per 30 september och visade ett varde om 10 880
mbkr vilket var 0,6 procent éver den interna viarderingen per samma datum.

Sammanfattning av den interna vérderingen
Vardetidpunkt 2016-12-31
I normalfallet 10 &r (10). I vissa fall kan anvéndas en

Kalkylperiod kalkylperiod pa 15 ar (15) eller langre om sa erfordras.
Inflationsantagande 2 % (2) under hela kalkylperioden

Direktavkastning vid kalkylperiodens slut Varierar mellan 4,3 % (4,5) och 8,0 % (7,3)

Kalkylranta Mellan 6,3 % (6,5) och 10,0 % (9,3)

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

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,7 % (5,5), en 6kning jamfort med féregdende &r som
framst berodde pa forvarvet fran AB Volvo. Nagon generell fordndring av kalkylrinta eller direktavkastnings-
krav har inte gjorts i den interna vérderingen. Daremot har fordndringar skett pa individuella fastigheter, bade
vad géller direktavkastning och férvéntade kassafloden. Under aret har tva fastigheter sélts och frantratts, Gull-
bergsvass 703:53 och Garda 8:2, forsdljningarna har inte paverkat vérdeforandringar for aret da avtal motsvara-
de verkligt varde per 2015-12-31.
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Not 13 Forts.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Ingdende verkligt virde
Fastighetsférvarv

Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad
Vardeférandring fastigheter
Konsolidering dotterbolag

Forsaljningar

Utgaende verkligt virde

Forvaltnings-
fastigheter
Ingdende verkligt virde 9 647,9
Fastighetsforvarv 29594
Investeringar i ny-, till- eller
ombyggnad (inkl. omforing 354,7
fardigstallda projekt)
Vardeférandring fastigheter 4352
Konsolidering dotterbolag —
Forsaljningar -252.3
Utgaende verkligt virde 13 144,9

2016 2015
9784,4 8343,0
3111,5 7449
520,5 359,5
450,4 509,7
— 86,5
-252,3 -259,2
13 614,5 9784,4
2016 2015

Projekt- Forvaltnings- Projekt-
fastigheter = TOTALT  fastigheter fastigheter TOTALT
136,5 9784,4 8 048,8 294,2 8343,0
152,1 31115 727,9 17,0 7449
165,8 520,5 502,3 -142,8 359,5
15,2 450,4 505,4 4,3 509,7
_ _| 86,5 — 86,5
— -252,3 -223,0 -36,2 -259,2
469,6 13 614,5 9 647,9 136,5 9784,4

Aktiverad rinta under aret uppgar till 2,4 mkr (4,7) vilken ingdr i investeringar i ny-, till- och ombyggnad.

Platzer hade per arsskiftet 3 storre projekt under byggnation. Den totala investeringen i dessa bedéms upp-
ga till 660 mkr (800) och per 31 december aterstar 380 mkr (625) att investera. Under 2016 ar det totalt 4 stycken
(4) projektfastigheter som har haft laga eller néra nollintékter, direkta kostnader hénforliga till dessa fastig-

heter uppgar till 0 mkr (0,1).

Samtliga projektfastigheter och forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3 inom verkligt vardehierarkin
enligt IFRS 13 "Vérdering till verkligt virde”. Verkligt virde &r en bedomning av det mest sannolika priset vid
en normal forséljning p& den 6ppna marknaden. Det verkliga virdet kan endast med sikerhet faststéllas d& en
fastighet faktiskt sdljs. Vid fastighetsvarderingar anges ofta ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 % fOr att visa
pa osdkerheten kring uppskattningar av fastighetsvarden. Avvikelserna i enskilda fastigheter antas normalt till
viss del ta ut varandra i ett samlat fastighetsbestand varfor ett rimligt osékerhetsintervall for Platzers fastig-
hetsbestand uppskattas till +/- 5 %. Platzers fastighetsbestand vérderas till 13 615 mkr (9 784) och med ett
osdkerhetsintervall om +/- 5 % kan det verkliga vardet variera med +/- 700 mkr (500).

Av tabellen nedan framgar visentliga faktorer som paverkar varderingen och bedomda resultateffekter av

férandringar av dessa.

Kénslighetsanalys, fastighetsvdrden

Hyresintdkter
Driftskostnader

Avkastningskrav

NOT 14 Maskiner och inventarier

Ingédende anskaffningsviarden

Inkop

Forsaljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar

Forsaljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende restvirde enligt plan

Férdndring, +/- Véardepaverkan, cirka

50 kr per kvim
25 kr per kvm
0,25 procentenheter

2016
7.7
2,6

10,3
32
15

-4,7
5,6
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710 mkr
350 mkr
570-630 mkr

Koncernen
2015

7,7

0,2

-0,2

7,7

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



NOT 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2016-12-31
Forutbetalda driftskostnader 1,5
Forutbetalda bankkostnader 15,9
Upplupna driftsintakter 14,0
Ovriga poster 1,0
Summa 32,4
NoT 16 Hyresfordringar

2016-12-31
Hyresfordringar 14,0
Avgar reservering for osdkra fordringar -4,1
Hyresfordringar netto 9,9

Koncernen
2015-12-31
2,7

6,1

2,9

0,6

12,3

Koncernen
2015-12-31
19,1

-2,6

16,5

Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31

— 1,3

0,2 0,1

0,2 1,4
Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31
0,0 0,0

Det verkliga virdet pa hyresfordringar 6verensstimmer med det redovisade vérdet, eftersom de &r kortfristiga
till sin natur. Per balansdagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 9,9 mkr (16,5).

Reserv osdkra hyresfordringar 2016-12-31
Ingdende virde 1 januari -2,6
Reservering for osakra fordringar -7,1
Fordringar som skrivits bort under aret som ej 56
indrivningsbara '

Utgdende virde 31 december -4,1

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

-2,6

Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31
0,0 0,0

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

resultatrakningen.

Aldersférdelning hyresfordringar
Ej forfallna hyresfordringar

1-30 dagar

31-60 dagar

> 60 dagar

varav reserverat

Summa

NOT 17 Likvida medel

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31

Kassa och bank 132,2

Koncernen

226,5

Koncernen

2016 2015
8,4 8,0
2,3 6,5
0,0 0,3
33 43
-4,1 -2,6
9,9 16,5
Moderbolaget
2015-12-31

0,1 8,2
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NoT 18 Aktiekapital

2015-01-01
Nyemission
2015-12-31

2015-12-31
2016-01-01
Nyemission

2016-12-31

2016-12-31

Aterképta aktier

Totalt utestaende aktier

Totalt registrerade aktier

Aterképta aktier

Totalt utestaende aktier

Antal
aktier
(tusental)

95 7474
250,0
95 997,4
-250,0
95 747,4

95 997,4
23 936,9
119 934,3
-250,0
119 684,3

Ovrigt

Aktie- tillskjutet
kapital kapital
9,5 1807,0

0,0 —

9,5 1807,0

9,5 1807,0

2,5 705,8
12,0 2512,8

Summa
1816,5

0,0

1 816,6

1.816,5
708,3
2524,8

Under fjarde kvartalet 2016 genomforde Platzer en foretrddesemission om totalt 718 mkr. Emissionskostnader
uppgick till 10 mkr netto efter skatt. Emissionsvillkoren var en ny B-aktie pa fyra befintliga aktier med en
teckningskurs om 30 kr. Emissionen fulltecknades och ddrmed 6kade antalet B-aktier med 23 936 858. Platzer
har déarefter ett aktiekapital om 11 993 429 kr och antalet registrerade aktier uppgick vid arets utgang till

119 934 292, varav 20 000 000 A-aktier med 10 roster per aktie och 99 934 292 B-aktier med 1 rost per aktie.

NOT 19 Finansiella instrument

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

Koncernen

Tillgangar i balansrdkningen
Hyresfordringar

Ovriga fordringar
Derivatinstrument

Likvida medel

Summa

Skulder i balansrdkningen
Upplaning

Ovriga skulder*
Derivatinstrument
Summa

Laneford-
ringar och

hyres-
fordringar

9,9
23,7
132,2
165,8

Ovriga
finansiella
skulder

7 969,2
80,9

8 050,1

2016-12-31

Tillgdngar
till verkligt
vérde via
resultat-
rikningen

5,5
2,0

7,5

Skulder till
verkligt
virde via
resultat-
rakningen

331,7
331,7

Summa

9,9
29,2
2,0
132,2
173,3

Summa

7 969,2
80,9
331,7
8381,8

2015-12-31
Tillgdngar
Laneford- till verkligt
ringar och vérde via
hyres- resultat-

fordringar  rékningen

16,5 —

27,2 53

— 28,3

226,5 —
270,2 33,6
Skulder till

. verkligt
Ovriga vérde via
finansiella resultat-

skulder  rdkningen

5670,2 —
54,2 —

— 220,6
5724,4 220,6

Summa

16,5
32,5
28,3
226,5
303,8

Summa

5670,2
54,2
220,6
5945,0

* Avser i balansrakningen posterna 6vriga langfristiga skulder, leverantdrsskulder samt &vriga kortfristiga skul-
der med avdrag for moms/kallskatt om -35,5 mkr (-16,1).
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Moderbolaget 2016-12-31 2015-12-31
Tillgdngar Tillgdngar
Laneford- till verkligt Laneford- till verkligt
ringar och virde via ringar och virde via
hyres- resultat- hyres- resultat-
fordringar rdkningen Summa fordringar  rdkningen Summa

Tillgdngar i balansrikningen

Ovriga fordringar 34549 1,5 3 456,4 3219,0 0,9 3219,9
Derivatinstrument — 2,0 2,0 — 28,3 28,3
Likvida medel 0,1 — 0,1 8,2 — 8,2
Summa 3 455,0 3,5 3458,5 3227,2 29,2 3256,4

Skulder till Skulder till

. verkligt . verkligt

Ovriga virde via Ovriga vérde via

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

Skulder i balansrédkningen

Upplaning 2370,4 — 2370,4 2 138,2 — 2 138,2
Ovriga skulder* 0,1 — 0,1 0,1 — 0,1
Derivatinstrument — 331,9 331,9 — 220,2 220,2
Summa 2 370,5 331,9 27024 2 138,3 220,2 2 358,5

* Avser i balansrakningen posterna leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder med avdrag fér moms/
kallskatt om -0,9 mkr (-0,9).

Not 20 Checkrakningskredit

Koncernen
Checkrikningskredit 2016-12-31 2015-12-31
Beviljad kreditlimit 50,0 50,0
Outnyttjad del 50,0 50,0
Utnyttjad del 0,0 0,0

Harutover finns beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter om 564,2 mkr (212,6) varav byggkreditiv om 330,0 mkr
(212,6).

NOT 21 skulder till kreditinstitut

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Odiskonterade kassafléden Skulder Réntor Totalt Skulder Réntor Totalt
Forfallotidpunkt, inom ett &r fran balansdagen -2225,0 -185,7  -2410,7 -1394,0 -1344 -15284
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen -57442 -742,7  -6486,9 -4276,2 -537,5 -4813,7
Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen — — — — — —
Summa -7969,2 -928,4 -8897,6 -5670,2 -671,9 -6342,1

Upptagna lan sdkerstélls normalt med pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbolags-
borgen. I vissa fall forekommer ocksa villkor om belaningsgrad, soliditet och réntetdckningsgrad. Platzers
nyckeltal uppvisar god marginal till dessa villkor. I laneskulden ingar obligationslan utgivna av SFF om 800 mkr
(300), s.k. "grona obligationer”, vilka vid upptagande av nytt 1an stéller krav pa att fastigheten haller viss miljo-
klass. I balansrakningen redovisas skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar som kortfristiga.
Fran och med 2016-12-31 sker uppdelning av skulderna i kortfristig respektive langfristig del i balansrakning-
en, motsvarande fordelning har gjorts for dessa poster per 2015-12-31. Kortfristig del avser lan som kommer
att omforhandlas under 2017. I 16ptidsanalysen ovan gors antagandet att rdntekostnader berdknas utifran
snittrdnta vid bokslutsdagen for samtliga perioder samt att utestaende laneskuld har antagits refinansieras vid
kreditens forfall. Utéver ovanstaende finns 6vriga skulder och leverantdrsskulder, i normalfallet med en forfal-
lotid pa 30-60 dagar.

Verkliga viarden baseras pa diskonterade kassafloden med en ranta som baseras pa lanerdntan och ar i niva
2 i verkligt virdehierarkin. Verkligt viirde verensstimmer med redovisat vérde eftersom lanen till all visentlig
del 16per med rorlig rinta.
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Not 21 Forts.

Av tabellen nedan framgar rantebindning, inklusive effekter av tecknade réntederivat, och kapitalbindning.

Lanens genomsnittliga rdntebindningstid, inklusive tecknade réntederivat, uppgick per arsskiftet till 3,7 ar (4,0)
samtidigt som den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,0 ar (1,9).

Ar
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
Totalt

Réanteforfall
lanebelopp, mkr

3649
100
700
300
670
550
100

1600
300

7 969

NOT 22 Derivatinstrument

Andel, % Snittrénta, %
46 1,56

1 3,93

9 1,32

4 4,27

8 3,10

7 3,62

1 3,62

20 3,19

4 2,63

100 % 2,33 %

Forfallotidpunkt, inom ett &r fran balansdagen

Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen

Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen

Summa

Laneforfall

lanebelopp, mkr Andel, %
2225 28

2 368 30

1771 22

1605 20

7 969 100 %
Koncernen

2016-12-31  2015-12-31

0,0
-102,7
-227,0
-329,7

0,0

-54,8
-137,5
-192,3

Platzer anvénder réntederivat for att uppna 6nskad réantebindningsstruktur vilket innebdar att det dver tiden
uppstar vardefordndringar i rintederivatportfoljen. Vardeforandringarna uppkommer framst till f6ljd av for-
dndrade marknadsrantor. I balansrdkningen 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 virde 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 réntederivatens nominella belopp, genomsnittliga rénta (utan hénsyn tagen till negativ
STIBOR) och verkliga varde. Av rédntederivaten med forfalloar 2023 har 300 mkr en framtida start per 2018-06-17
och med forfallodr 2026 har 300 mkr en framtida start per 2017-12-20.

Ar
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
Totalt

Nominellt belopp

0

100
200
300
670
550
400
1600
300
300

4 420

Verkligt vérde
0,0
-5,6
-12,4
-34,4
-50,2
-60,2
-13,6
-140,2
-12,1
-0,9
-329,7
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Genomsnittlig
ranta, %

0,6 ranteswappar
2,7 ranteswappar
2,1 ranteswappar
3,0 ranteswappar
1,8 ranteswappar
2,3 ranteswappar
1,1 ranteswappar
1,9 ranteswappar
1,3 ranteswappar
1,2 ranteswappar



Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Upplupna rantekostnader 12,3 11,8 7,6 8,0

Upplupna fastighets- och projektkostnader 49,2 16,0 — —

Upplupna personalrelaterade kostnader 12,8 10,7 4.8 3,9

Forskottsbetalda hyror 124,1 111,0 — —

Ovriga poster 5,3 41 1,4 0,2

Summa 203,7 153,6 13,8 12,1
NOT 24 stillda sikerheter

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
For egna avséttningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 6 651,3 57424 — —
Koncerninterna reversfordringar — — 2 370,5 21382

Avseende checkrakningskredit

Foretagsinteckningar 25,0 25,0 — —

Fastighetsinteckningar — 25,0 — —
Avseende pensionsforpliktelse

Kapitalforsakring 5,5 5,3 — —
Summa 6 681,8 5797,7 2 370,5 2138,2

NoT 25 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Bankgarantier 7.8 7.8 — —
Borgensfdrbindelse till férméan for ovriga koncernforetag — — 4758,3 3148,5
Ansvar for skulder i egenskap av bolagsman — 47,2 — —
Summa 7,8 55,0 4758,3 3148,5

NOT 26 Transaktioner med nirstaende

Inget bolag har bestdimmande inflytande 6ver Platzer Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har betydande
inflytande &ver bolaget &r Ernstrom & C:o, Lansforsakringar Géteborg och Bohuslén och Backahill. Det finns sale-
des inte en part som har slutligt bestimmande inflytande over koncernen utan Platzer Fastigheter Holding AB &ar
moderforetag i koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan Bolaget och dess nérstaende, med
undantag for nedan beskrivna hyresavtal med Lansforsakringar och bolag inom Ernstromkoncernen. Samtliga
avtalsférbindelser med nérstdende &r ingangna pa marknadsmassiga villkor. Styrelse och ledningsgrupp ar
nérstiende till Platzer. Utéver de nérstdende relationer som anges ovan har moderbolaget ett bestdmmande
inflytande over sina dotterbolag. Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsmassiga villkor och med
marknadsprissittning. Koncerninterna tjénster bestar av férvaltningstjinster och projektledningstjanster. SFF
Holding AB ar som intresseféretag nérstaende till Platzer, transaktioner beskrivs nedan.

Sammanstillning 6ver nédrstaendetransaktioner

Platzer har sdsom hyresvérd ingatt hyresavtal med bolag inom Ernstromkoncernen och Lénsforsakringar. Platzer
har férsakringsavtal med Lansforsdkringar och har dven tecknat konsultavtal med Hansan AB (ndrstaende
Backahill). Sammanlagt belopp under aret uppgar till icke vésentligt belopp. Harutover lanar Platzer genom SFF
800 mkr (300) i form av grona obligationer, vilka 16per till marknadsrénta.

Ledande befattningshavare

Vad giller styrelsens, VDs och andra ledande befattningshavares 16ner och ersattningar, kostnader och forpliktel-
ser som avser pensioner och liknande férméner samt avtal avseende avgangsvederlag, se not 4.
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Not 27 Nettoomséttning (moderbolaget)

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterféretag med 16,5 mkr (12,0) avseende adminstrativa tjanster
och har inte képt négra varor/tjdnster av koncernbolag.

NOT 28 Arvode och ersittningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

PWC
Revisionsuppdraget 0,6 0,6 — —
Skatteradgivning 0,1 0,2 — —
Ovriga tjanster 0,6 0,4 — —
Summa 1,3 1,2 0,0 0,0

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

NoT 29 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Forandring av periodiseringsfond — -7,7

Koncernbidrag 2424 160,5

Summa 2424 152,8
NOT 30 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Periodiseringsfond inkomstéar 2013 9,3 9,3

Periodiseringsfond inkomstar 2014 20,4 20,4

Periodiseringsfond inkomstéar 2015 20,3 20,3

Summa 50,0 50,0

NOT 31 Hindelser efter rikenskapsarets utgang

I mars tecknades avtal om forsdljning av Balltorp 1:135 och Fankalen 2 med frantrdde 2017-03-31. Férsdljningarna
sker genom bolagsforsiljning till ett underliggande fastighetsviarde om totalt 108 mkr.
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NOT 32 Andelar i koncernféretag

Koncernen

AB Platzer Alpha
AB Platzer Gamma
Platzer Fastigheter AB

AB Platzer Vist
AB Platzer Kommanditen
AB Platzer Bosgarden 1:71
AB Platzer Bramaregarden 35:4
AB Platzer Gullbergsvass 1:1
AB Platzer Garda 3:14
AB Platzer Garda 16:17
AB Platzer Nordstaden 13:12
AB Platzer Nordstaden 14:1
AB Platzer Nordstaden 20:5
AB Platzer Stampen 4:42
AB Platzer Stampen 4:44
KB Platzer Bagaregdrden 17:26
KB Platzer Forsaker 1:196
KB Platzer Fankalen 2
KB Platzer Garda 2:12
KB Platzer Garda 3:12
KB Platzer Garda 4:11
KB Platzer Hogsbo 2:1
KB Platzer Hogsbo 3:5
KB Platzer Epsilon
KB Platzer Delta
KB Platzer Livered 1:329
KB Platzer Solsten 1:110
KB Platzer Solsten 1:132
KB Platzer Stampen 4:42
KB Platzer Hogsbo 2:2
KB Platzer Krokslatt 148:13
KB Platzer Krokslatt 149:10
KB Platzer Skar 57:14

AB Platzer Ost
AB Platzer Backaplan
AB Platzer Centrumhuset
AB Platzer Gullbergsvass 1:17
AB Platzer Gullbergsvass 5:10
AB Platzer Gullbergsvass 5:26
AB Platzer Garda 13:7
AB Platzer Kappa
AB Platzer Lambda
AB Platzer My
AB Platzer Stigberget 34:13
AB Platzer Tingstadsvassen 4:3
AB Platzer Alvsborg 178:9
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB
HB Oktanten 2
KB Platzer Forvaltning
KB Platzer Tingstadsvassen 3:8
Platzer Forvaltning AB
AB Platzer Backa 173:2
AB Platzer Krokslatt 34:13
AB Platzer Gamlestaden 740:132
AB Platzer Olskroken 18:7
AB Platzer Lindholmen 30:2

Org nr

556652-2701
556824-2381
556102-5692
556710-4558
556691-2878
556870-6351
556870-6377
556688-6627
556793-4335
556859-5309
556865-3249
556668-6001
556875-3551
556695-4342
556751-0234
916852-6987
969651-3382
916850-4042
916444-2213
916837-9866
969634-3459
916445-1016
916852-5682
969672-3676
969670-3983
969673-6371
969695-4263
969695-4321
969673-0895
916852-7100
916565-2729
916442-8949
969666-8046
556743-8055
556709-6945
556709-6929
556746-0562
556004-0130
556632-7556
556766-4130
556549-9356
556278-8231
556449-7716
556113-9543
556660-7239
556926-1505
916561-4026
916619-4242
969637-3597
916444-8236
556539-0266
556756-8091
556934-2040
556978-5925
556724-5005
556589-8920

Site

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Géteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Kapitalandel, %
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
50,3
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Not 32 Forts. Koncernen Org nr Siite 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 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 34:13 556690-0899 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 39:1 556693-4401 Goteborg 100
AB Platzer Hoégsbo 4:1 556845-7880 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:4 556697-4993 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:6 556694-1216 Goteborg 100
AB Platzer Ksi 556738-2477 Goteborg 100
AB Platzer Omikron 556717-5194 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 33:1 556813-4760 Goteborg 100

Platzer Syd AB 556717-2993 Goteborg 100
AB Platzer Lorensberg 62:1 556695-3963 Goteborg 100
AB Platzer Balltorp 1:135 556681-8489 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

AB Platzer Artosa 556717-0211 Goteborg 100
AB Platzer Aseby 7:2 556777-3022 Goteborg 100
AB Platzer Syrhéla 2:3 559064-3473 Géteborg 100
AB Platzer Sorred 7:21 559064-3465 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 7:25 559077-8956 Goteborg 100
AB Platzer Syrhala 3:1 559064-3440 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 7:24 559064-3457 Goteborg 100
AB Platzer Syrhala 4:2 559077-8949 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 8:11 556994-2351 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 8:12 559064-3481 Goteborg 100
AB Platzer Arendal 764:720 559057-0379 Goteborg 100

Bokfort Bokfort
Kapital-  ROstritts- Antal virde virde

Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2016-12-31 2015-12-31

AB Platzer Alpha 100 100 1000 0,1 0,1

Platzer Nord AB 100 100 16 500 37,7 37,7

AB Platzer Ost 100 100 1000 515,3 515,3

Platzer Syd AB 100 100 13 500 43,0 43,0

AB Platzer Vast 100 100 1000 423,9 423,9

Platzer Finans Holding AB 100 100 500 89,1 33,1

AB Platzer Artosa 100 100 1000 700,1 —

1 809,2 1053,1
2016 2015

Ingdende anskaffningsviarden 1053,1 1020,0

Forvarv 0,1 —

Kapitaltillskott 756,0 33,1

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 1809,2 1053,1

Utgaende redovisat virde 1 809,2 1053,1
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NOT 33 Andelar i intresseféretag

Kapital- Antal Antal Kapitalandel

Bolag Org nr Sédte andel, % stamaktier preferensaktier Koncern, mkr
SFF Holding AB 556958-5606  Stockholm 20 100 000 89 39,3
Koncernen

2016 2015

Ingdende anskaffningsviarden 33,6 1,0
Resultatandel -0,3 -0,4
Nyemission preferensaktier/primarlan* 6,0 33,0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 39,3 33,6
Utgdende redovisat virde 39,3 33,6

* Fran och med 2016 sker kvittning av nyemitterade preferensaktier (89 mkr) och upptagna primaérlan (50 mkr).

Not 34 Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition 2016-12-31 2015-12-31

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas 1,10 kr per aktie (1,00)

I ny rakning 6verfors

Kronor

2512771152
6 631 404

12 195 042
2531597 598

131652721
2399944 877
2531597 598

1806 907 512
20 673 406
79 984 208

1907 565 126

95 747 434
1811817 692
1907 565 126

Resultat- och balansrakningarna kommer att foreldggas arsstimman for faststéllelse 2017-04-27.
Goteborg 2017-03-28

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med in-
ternationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moder-
bolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdker-
hetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Arsredovisningen ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 47-81.

Fabian Hielte
Ordférande

Lena Apler Anders Jarl

Cecilia Marlow Charlotte Hybinette Ricard Robbstal

Per-Gunnar Persson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats 2017-03-28

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Platzer Fastigheter Holding
AB (publ) fér ar 2016. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 47-81 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
réttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av mo-
derbolagets finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat och kassaflde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen f6r moderbo-
laget och rapporter 6ver totalresultat och finansiell
stéllning i koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vé-
sentlighetnivaer och bedéma risken for vésentliga
felaktigheter i Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
finansiella rapporter. Vi beaktade sarskilt de omraden
dér den verkstéllande direktoren och styrelsen gjort
subjektiva bedomningar, till exempel viktiga redo-
visningsmaissiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida handelser, vilka till sin natur ar osdkra. Lik-
som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for
att styrelsen och verkstallande direktoren asidosétter
den interna kontrollen, och bland annat overvagt om
det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for visentliga felaktigheter till {6ljd av
oegentligheter.
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Vi anpassade inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) koncernstruktur och interna kon-
trollmilj6, sa att vi utfor tillréckliga revisionsinsatser
for att kunna avge en revisionsberattelse pa arsredo-
visningen och koncernredovisningen som en helhet.

Koncernens verksambhet &r férdelad inom 88 st
bolag, totalt dgs 70 st fastigheter. Samtliga bolag har
reviderats som underlag for koncernrevisionen. Kon-
cernens ekonomifunktion finns lokaliserad i Gote-
borg, var granskning har utforts av ett revisionsteam
i Goteborg.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedémning av vdsentlighet. En revision utformas
for att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
de finansiella rapporterna innehaller nagra vésentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av
oegentligheter eller fel. De betraktas som visentliga
om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvidndarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi
vissa kvantitativa visentlighetstal, daribland for den
finansiella rapportering som helhet (se tabellen ned-
an). Med hjélp av dessa och kvalitativa 6verviaganden
faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning
och vara granskningsatgirders karaktar, tidpunkt och
omfattning, samt att bedoma effekten av enskilda
och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Vi valde tillgangar som riktmarke for var 6vergri-
pande bedémning av vésentlighet for rdkenskaperna
som helhet mot bakgrund av vardet pa forvaltnings-
fastigheterna har en vésentlig paverkan och betydelse
fér koncernens finansiella stéllning samt utgor ett
sarskilt betydelsefullt omrade for revisionen. Vi defi-
nierade dven en specifik vasentlighet for revisionen
av resultat fran fastighetsférvaltningen inklusive de
rorelsekapitalrelaterade balansposterna.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedomning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.



Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Virdering av forvaltningsfastigheter
Vi hdnvisar till forvaltningsberdttelsen och beskrivningen
dver fastigheternas virde och sammanfattning av viktiga
redovisnings- och vdrderingsprinciper i not 2 samt vdrde-
fordndring forvaltningsfastigheter not 13.

Platzer koncernens férvaltningsfastigheter redovi-
sade varde uppgick per 2016-12-31 till 13 615 MSEK

(9 784 MSEK) utgérande 98,2 % (96,5 %) av koncernens
tillgdngar.

Vérderingen av forvaltningsfastigheterna &r till sin
natur subjektiv och féremal for ledningens bedém-
ningar av t ex den specifika fastighetens lage, skick
och framtida hyresintékter. Fér projektfastigheter ar
bedémningar kring fardigstéllande och framtida pro-
jektkostnader vasentligt for projektens vardering.

Viarderingarna av Platzer koncernens samtliga for-
valtningsfastigheter utfors kvartalsvis internt. I syfte
att kvalitetssikra den interna virderingen genomfors
en extern virdering av Forum Fastighetsekonomi

AB for ett urval av koncernens fastigheter. Historisk
sett har avvikelsen mellan den interna och externa
vérderingen varit obetydliga, 2015-12-31 6versteg den
externa varderingen den interna varderingen med 0,2 %.

Per 2016-09-30 genomférde Forum Fastighetsekonomi
AB en fullstdndig vardering av hela det samlade
fastighetsbestandet som utvisade att den externa
varderingen 6versteg den interna med 0,6 %.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar
som ingar i att faststélla det verkliga vardet, tillsam-
mans med det faktum att endast en liten procentuell
skillnad i de enskilda fastigheters parametrar tillsam-
mans kan leda till visentliga effeker pa vérdet, gor att
varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Redovisning av fastighetstransaktioner

Vi hdnvisar till Forvaltningsberdittelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 2 samt not 13, Férvaltningsfas-
tigheter.

Platzer har under 2016 genomfort fastighetsférvarv
med 3 111 MSEK, varav férvarvet fran Volvo (Artosa)
uppgick till 2 765 MSEK, detta forvarv var Platzers

stOrsta. Avyttringar har skett till ett vérde av 252 MSEK.

Forvérven klassificeras antingen som tillgdngsforvarv
eller rorelseforvarv, bedémningen paverkar redovis-
ning av uppskjuten skatt.

Vid transaktioner gors bedomningar om tidpunkten
nér redovisning av transaktionen ska ske och paver-
kan av specifika avtalsvillkor.

Var revision har fokuserat pa den interna modell
som ligger till grund for varderingen och den inter-
na kontrollprocess som stoder varderingen. Platzer
vérderar forvaltningsfastigheter internt, den externa
varderingen genomfors som kvalitetssakrings - och
avstamningssyfte.

I var revision har vi granskat vdrderingen av samtliga
fastigheter. Bland annat har vi pa stickprovsbasis
testat att indata, sdsom hyresintékter, stimmer mot
redovisningssystemet, den matematiska riktigheten
och rimligheten. Detta for att sékerstilla att indata
for fastighetsvérderingarna som tillhandahalls ar
korrekt och riktig. Vi har ocksa stickprovsvis stamt
av den externa vardering och jamfort denna mot de
interna berdkningarna.

Vi har haft moéten med ledningen dar viktiga anta-
ganden och bedémningar diskuterats. Vi har bedémt
de anvinda avkastningskraven och antaganden om
vakans ar rimliga utifran tillgdnglig marknadsdata,
bedémt modellen och matematiska riktigheten i den.

Vi har slutligen kontrollerat att modellen som anvants,
att de antaganden och de kénslighetsanalyser som
Platzer berdaknat beskrivs pa ett riktigt sétt i not 13.

Sammantaget har vi i var granskning inte haft nagra
observationer som varit av vésentlig betydelse for
revisionen som helhet.

For varje transaktion har vi bedémt att den redovis-
ningsmaéssiga hanteringen &r i enlighet med Platzers
redovisningsprinciper och IFRS.

Vi har granskat och bedémt rutinen for fastighets-
transaktioner, granskat underliggande avtal och
tilltradesvillkor for de vasentliga transaktionerna,
beddmt tidpunkt for redovisning, granskat klassifi-
cering av férvarv, beddomt redovisning av uppskjuten
skatt och granskat férvarvsanalyser. Vidare har vi
granskat att erlagd eller erhallen likvid &r i enlighet
med avtal och redovisning av transaktionen.

Vi har foljt upp att fastighetstransaktionerna blivit
korrekt redovisade och upplysta om i arsredovisningen.

Sammantaget har vi i var granskning inte haft nagra
observationer som varit av vasentlig betydelse for
revisionen som helhet.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Den tryckta versionen av detta dokument innehaller
dven annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen som aterfinns pa sidorna 1-46.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gér inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa
den information som identifieras ovan och 6verviga
om informationen i visentlig utstrickning ar oféren-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap
vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i &vrigt verkar innehalla vésentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehéller en vasentlig felaktig-
het, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer &r néd-
vandig for att upprétta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for bedémningen av bolagets och kon-
cernens féormaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot rea-
listiskt alternativ &n att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet

om huruvida arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att ldmna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en
hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisning-
en finns pé Revisorsndmndens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en
del av revisionsberéttelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for
Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for ar 2016 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r
tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bok-
féringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Den verkstéllande direktoren ska skota den l6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgérder som &r
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen,

och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad

av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt

avseende:

« foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda er-
sdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av férvaltningen finns pa Revisorsndmndens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/show-
document/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 28 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Ordforande har ordet

Ett intensivt styrelsear

Forvarvet av AB Volvos fastighetsbestdnd ar den
storsta affdren i Platzers historia. Ja, det ar till
och med den storsta fastighetsaffaren hittills i
Goteborg. Det préaglade givetvis dven styrelse-
arbetet under aret och kravde en bade aktiv och
insatt styrelse.

Samtidigt utvecklades verksamheten vidare
enligt plan. Under senare ar har Platzer blivit allt
mer engagerat i stadsutvecklingsfragor, vilket
ocksa gett avtryck i styrelsens arbete. Under
2016 var det bland annat utvecklingen av S6dra
Anggarden som engagerade ledaméterna.

Stora affarer och ett hogt utvecklingstempo
forutsatter en sammansattning av olika kompe-
tenser runt styrelsebordet dar alla bidrar med
sina erfarenheter och kunskaper. Detta har ocksa
varit en tydlig ambition hos valberedningen och
A-aktiedgarna nar vi rekryterat styrelseledamoter.
Med facit i hand vagar jag pasta att vi lyckats vil
i den ambitionen.

Just samarbetet mellan A-aktiedgarna ar kan-
ske virt att betona lite extra ett ar som detta. Att
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som bolag ha starka och samspelta huvuddgare
ar en fordel om man ska genomféra den typ av
affarer vi gjorde 2016. Genom att till exempel
férbinda oss att teckna en stor del av nyemis-
sionen besparade vi bolaget dyra garantier. Det
ar i manga fall ocksa en fordel i relationen med
saljaren som kan kénna sig trygg i att affaren
verkligen blir av.

Att genomfora forvarvet ar dock bara forsta
steget i en affir vars framgang helt och hallet
beror pa hur val vi lyckas forvalta den. Pa den
punkten dr jag inte det minsta orolig. Ledning
och medarbetare har tillsammans byggt upp en
stabil plattform for bade férvaltning och utveck-
ling av nya fastigheter. Det gor att jag ser stora
mojligheter bade for Platzer som bolag och det
forvarvade bestandet.

Goteborg 2017-03-07

——

:I.'r";;v"'llv-\-!"l‘"'_"‘:—-—-.-l
IFabian Hielte,
ordférande



Bolagsstyrningsrapport

ARSSTAMMA

VALBEREDNING

STYRELSE

MAL & STRATEGIER L

Externa regelverk
Aktiebolagslagen
Redovisningslagstiftning
Regelverk for emittenter
Svensk kod for
Bolagsstyrning

Interna regelverk
Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
Koncernregler/
Policydokument

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) ar
ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Gote-
borg som sedan 29 november 2013 dr noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap-listan. Denna
bolagsstyrningsrapport ingar ej i den formella
arsredovisningen utan utgdr en egen rapport.
Bolagsstyrningsrapporten dr granskad av bolagets
revisor.

Platzer tilldmpar Svensk kod for bolagsstyr-
ning (Koden). Koden kompletterar gédllande
lagstiftning pa ett antal omraden dér den staller
hogre krav. Koden verkar enligt principen "f6]j
eller forklara”. Genom denna princip ar det
mojligt for bolag att avvika fran Koden och vilja
andra l6sningar.

Platzer har valt att avvika fran Koden genom
att nagot sérskilt ersédttningsutskott ej har in-
rattats, utan hela styrelsen har fullgjort ersatt-
ningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsen
motiverar detta med att vare sig bolagets eller
styrelsens storlek motiverar att ha separata ut-
skott inom nagra omréaden. Frdgorna behandlas pa
ordinarie sammantrade. Vid extra bolagsstam-
man i november 2016 hade inte fler 4n hilften av
styrelsens ledamoter mojlighet att nérvara vilket
ar en avvikelse mot Koden. Icke nérvarande leda-
moter hade dock laga forfall. I ovrigt finns inga
avvikelser fran Koden att rapportera.

T RAPPORTER & KONTROLL

VD

LEONINGSGRUPP

VERKSAMHET

Styrningsstruktur

Aktiedgarna utovar sitt inflytande genom att delta
och rosta pa arsstdmman och extra bolagsstam-
mor. Ledning och ansvar ar férdelat mellan styrel-
sen och verkstéllande direktéren (VD) enligt svensk
lagstiftning, fraimst aktiebolagslagen, Koden,
NASDAQ OMX Stockholms noteringskrav sdsom
angivna i "Regelverk for emittenter” samt interna
instruktioner och policydokument som styrelsens
arbetsordning, instruktion f6r VD och finanspolicy.

Aktiedgare

Platzer hade vid arets utgang ett aktiekapital

om 11 993 429 kr och antalet registrerade aktier
uppgick till 119 934 292, varav 20 000 000 A-akti-
er med 10 roster per aktie och 99 934 292 B-aktier
med 1 rost per aktie. Varje rostberattigad far vid
bolagsstdamman rosta for fulla antalet av denne
dgda, direktregistrerade och foretrddda aktier,
forutsatt att anmaélan om deltagande har skett

i foreskriven ordning. Samtliga aktier dger lika
ratt till andel i Platzers vinst. De storsta dgarna
var vid arsskiftet Ernstrom & C:o AB (genom dot-
terbolag) med 34,7 procent av rosterna, Lansfor-
sakringar Goteborg och Bohusldn Fastigheter AB
med 21,8 procent av rosterna och Backahill AB
(genom dotterbolag) med 17,1 procent av rosterna.
Platzers innehav av egna aktier uppgar till 250
000 B-aktier. Antalet aktiedgare uppgick per 31
december 2016 till 4 354 (3 915).

BOLAGSSTYRNING / PLATZER ARSREDOVISNING 2016 G7 nmmmmmm



Som ett led i fastighetsforvarvet fran AB Volvo
genomforde Platzer under december 2016 en
foretradesemission om 23 936 858 aktier av serie
B. Emissionen, vilken fulltecknades, tillforde
Platzer cirka 718 mkr fore emissionskostnader
som uppgick till cirka 13 mkr (10 mkr netto efter
avdrag for skatt).

Arsstimma

Arsstimman, eller i férekommande fall, extra

bolagsstamma, ar Platzers hogsta beslutande

organ. Det &r vid arsstimman och vid extra bo-

lagsstdimma som aktiedgarna utdvar sin ritt att

besluta i bolagets angeldgenheter. Arsstimman

beslutar bland annat om:

e val av styrelsens ledamoéter och ordférande

e val av revisor

e faststdllande av moderbolagets och koncernens
resultat- och balansrakningar

e ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och VD

e dispositioner betraffande bolagets resultat.

Arsstdimman &ger vanligen rum i april eller maj
manad i Goteborg.
Kallelse till arsstdmma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillgénglig pa Platzers hem-
sida. Samtidigt med att kallelse sker ska Platzer
annonsera i Svenska Dagbladet om att kallelse
har skett. Kallelse ska utfardas tidigast sex och
senast fyra veckor innan stdmman.
Platzers arsstdémma 2016 dgde rum den 28
april 2016. Pa stamman deltog eller féretraddes
68 aktiedgare motsvarande cirka 92 procent av
antal roster. De viktigaste besluten vid stdmman
var att:
¢ drsstimman omvalde enligt férslag fran valbe-
redningen Fabian Hielte som styrelseordférande
och Lena Apler, Anders Jarl, Cecilia Marlow
samt Ricard Robbstal som styrelseledamoter
samt nyvalde Charlotte Hybinette som styrelse-
ledamot.

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

e staimman godkénde styrelsens forslag till riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare.

¢ drsstimman bemyndigade styrelsen att fram
till nésta drsstdmma, vid ett eller flera tillfallen
och med eller utan foretrddesratt for aktiea-
garna, besluta om nyemission av B-aktier om
hogst 10 procent av aktiekapitalet. Emissionen
ska kunna genomforas som kontant-, apport-
eller kvittningsemission och ska ske till mark-
nadsmassigt pris.
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Platzer holl den 14 november 2016 en extra bolags-
stdimma med anledning av beslut om genomfor-
ande av nyemission. P4 stimman deltog eller
foretraddes 30 aktiedgare motsvarande cirka 90
procent av antalet roster. Stimman godkiande
styrelsens beslut om nyemission av aktier av serie
B med foretradesratt for aktiedgarna. Vid extra
bolagsstdmman var inte styrelsen pa grund av
personliga skédl ndrvarande i den utstrdckning
som krévs for att styrelsen ska vara beslutsfor.
Detta bedéms inte ha paverkat stdmman eller
stammobeslut.

Bolagsstammoprotokoll fran bada stimmorna
och bolagsordning finns pa Platzers hemsida,
platzer.se.

Valberedning
Valberedningen ska offentliggdras senast sex
manader fore drsstdmman 2017 och ska bestd av
styrelsens ordférande samt representanter for de
tre rostmassigt storsta aktiedgarna per utgdngen
av det tredje kvartalet 2016. Valberedningen utser
inom sig ordférande for valberedningen.
Valberedningen har till uppgift att infor
kommande arsstdémma ldmna foérslag avseende
styrelseledamoter och styrelseordforande, revi-
sor, styrelse- och revisorsarvode, ordférande pa
stdémman samt forslag om principer for utseende
till ndstkommande ars valberedning.
Valberedningen infor drsstdmman 2017 bestar
av Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordférande,
Staffan Ingeborn, utsedd av Ernstrém & C:o AB,
Anders Tykeson, utsedd av Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslian och Magnus Swardh,
utsedd av Backahill AB. I valberedningen har
Staffan Ingeborn utsetts till ordférande. Valbe-
redningens ledamoter har var och en infér atag-
ande av uppdrag som ledamot av valberedning
i Platzer noga Overvagt om det foreligger ndgon
intressekonflikt. Valberedningen representerar
tillsammans 74 procent av rosterna i Platzer.

Styrelse

Det aligger styrelsen i ett aktiebolag att fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att se till att VD ger
styrelsens ledamoter underlag, sa att de kan folja
upp planer och prognoser och att de blir infor-
merade om bolagets organisation, affadrsmaéssiga
situation, finansiering, likviditet samt om andra
for bolaget visentliga angeldgenheter.

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd av fyra till nio ledamoter utan suppleanter.
Styrelseledamoéterna utses for hogst ett ar i
taget. Styrelsen, som valdes pa arsstimman



28 april 2016, bestar av sex ledamdéter. Bolagets

VD &r inte ledamot av styrelsen. Bolagets CFO,

Lennart Ekelund, har fungerat som styrelsens

sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning,
vilken ar 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 styrelsens arbetsordning.
Styrelsen ska utfora styrelsearbetet gemensamt
under ordforandens ledning.

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

Styrelsen ska vidare tillse att VD fullgér sina
aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer
och anvisningar, vilka aterfinns i den av styrelsen
uppréattade VD-instruktionen. Styrelsens leda-
moter ska inte ha ansvar for olika arbetsomraden
eller uppgifter utan finner det mot bakgrund av
styrelsens storlek mer &ndamalsenligt att hela
styrelsen dr delaktig i samtliga av styrelsens
ansvarsomraden. Av detta foljer att styrelsen i
sin helhet ansvarar fér de uppgifter som annars
revisionsutskott och ersattningsutskott handhar.
Belonings- och erséttningsfragor for VD bereds
av styrelsens ordférande och beslutas av styrelsen.

Styrelsens uppgift innefattar sarskilt, utan att
vara begrinsad till detta, att:

o faststilla affarsplan, strategier, viasentliga poli-
cyer och mal fér bolaget och den koncern som
bolaget &r moderbolag for

e faststélla bolagets och koncernens 6vergripande
organisation

e utse, utvardera och entlediga VD

o tillse att det finns ett fungerande rapporterings-
system

e tillse att det finns en tillfredsstédllande kontroll
av bolagets och koncernens efterlevnad av
lagar och andra regler som géller for verksam-
heten

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

e arligen faststélla bolagets finanspolicy och
ovriga policyer som styrelsen beslutar om

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

e sikerstdlla att bolagets informationsgivning
praglas av 6ppenhet samt ar korrekt, relevant
och tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sékerstilla
att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgér sina ataganden. Det aligger sar-
skilt ordféranden att bland annat:

e organisera och leda styrelsens arbete och skapa
basta mojliga forutsdttningar for styrelsens
arbete

e tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med
bestdmmelserna i bolagsordningen, aktiebo-
lagslagen och denna arbetsordning

e kontrollera att styrelsens beslut verkstallts
effektivt

e genom kontakter med VD l6pande fdlja bolagets
utveckling och fungera som en diskussions-
partner

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

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

e tillse att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Styrelsen har under 2016 genomfort en utvar-
dering av sitt arbete. Utvarderingen har skett
dels som en uppfdljning pa féregaende &rs mer
omfattande utvirdering, dels med hjilp av ett
externt utformat frageunderlag vilket samman-
stallts av ordféranden och sammanfattats for
styrelsen. Utvarderingen har sammantaget visat
pa ett val fungerande styrelsearbete. En samman-
fattning av utvarderingen har redovisats for
valberedningen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utéver
konstituerande mote, sammantrada minst sex
ganger per ar. Under 2016 hélls det 15 protokoll-
forda styrelsemoten, inklusive konstituerande
och per capsulam-moéten. Vid ordinarie styrelse-
mote behandlas beslutsdarenden som forvarv och
forsaljningar av fastigheter och investeringar
i befintliga fastigheter. Vidare rapporterar VD
avseende uthyrning, investeringar och finansiell
situation. Dessutom foredras, nér sa ar aktuellt,
kvartalsbokslut, arsbokslut, budget och afférsplan.

Styrelsens ledaméter, oberoende,
antal sammantridden och nirvaro

Obero- Delta-
Obero-  ende gande/
Invald endeav avstérre antal
ar bolaget &dgare méten
Fabian Hielte, .
ordférande 2008 Ja Nej 15/15
Lena Apler 2013 Ja Ja 13/15
Charlotte Hybinette 2016 Ja Ja 12/12
Anders Jarl 2014 Ja Nej 15/15
Cecilia Marlow 2015 Ja Ja 15/15
Ricard Robbstal 2015 Ja Nej 14/15
Eva Persson® 2013 Ja Ja 2/3

“Ledamot som avgick vid drsstimman 2016.
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En utforligare presentation av styrelsens leda-
moter finns pa sidan 94 i arsredovisningen och
pa bolagets hemsida, platzer.se.

VD och ledningsgrupp
VD ar ansvarig infor styrelsen och handhar den
I6pande forvaltningen av bolaget. Inom ramen
for den VD-instruktion, budget och affdrsplan
som styrelsen har faststéllt samt aktiebolagsla-
gens regler ska VD driva rorelsens utveckling
framat och fatta de beslut som kravs for det. VD
ska vidare 16pande och minst en gang per kvartal
informera styrelsen om verksamhetens utveck-
ling, bolagets stillning, resultat, inansiering och
viktiga affdrshédndelser. Informationen ska vara
utformad sa att styrelsen erhaller underlag f6r en
valgrundad bedomning av bolagets situation.
Ledningsgruppen utgjordes under 2016 av
VD P-G Persson, CFO Lennart Ekelund, mark-
nadsomradescheferna Charlotte Adlerton Gadd
och Ulrika Sjosward, projektutvecklingschef
Roger Sundbom samt uthyrningschef Christina
Cedérus Olauson. Ledningsgruppen sammantra-
der normalt en gdng per manad med en stdende
agenda.

Erséttningar till VD och ledande befatt-
ningshavare
Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa ars-
stamman presentera forslag till principer for
ersattning och andra anstéllningsvillkor for
ledningsgruppen. Arsstdimman 2016 beslutade
om sadana principer, vilka bland annat anger att
ersdttningar och andra anstéllningsvillkor f6r
bolagets ledningsgrupp ska vara marknadsmaés-
siga och konkurrenskraftiga samt vara baserade
pé den anstélldes ansvar och prestation.
Ersdttning utgdr med fast 16n for samtliga i
ledningsgruppen. Pensionsvillkor ska vara mark-
nadsmassiga och baserade pa avgiftsbestdmda
pensionslosningar eller ITP-planen.

w30 PLATZER ARSREDOVISNING 2016 / BOLAGSSTYRNING

Utover fast 16n ska ocksa rorlig ersédttning kunna
utga som da ska belona férutbestdmda och
matbara prestationer. Sddan rorlig ersédttning ska
vara maximerad till motsvarande tre ménads-
I6ner och for VD sex manadsloner. Langsiktiga
rorliga incitamentsprogram ska vara aktierelate-
rade och prestationsbaserade samt vid utfastelsen
vara maximerade till en arslon.

Bolaget har fér 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 manadsléner och for verkstéllande direktoren
maximalt sex ménadsléner. Vid arsstimman
2015 fattades harutover beslut om ett trearigt
aktiesparprogram riktat till ledningsgruppen.

Vid uppsédgning av anstéllning fran bolagets
sida ska gidlla en uppsdgningstid om hogst 12
manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppséagningstid, far inte 6verstiga 12 manadsloner.

Det forslag till riktlinjer for ersdttning till
ledande befattningshavare som kommer ldggas
fram pé arsstdmman 28 april 2017 stdmmer i allt
vasentligt 6verens med det forslag som beslutades
om pa arsstémman 2016.

Revision

Platzers arsredovisning och styrelsens samt VDs
forvaltning granskas i enlighet med aktiebolags-
lagen av bolagets revisor. Granskningen utmynnar
dels i en rapportering infor styrelsen, dar revisorn
nérvarar vid minst tva styrelseméten per ar varav
minst en gang utan ledningens nérvaro, delsien
revisionsberittelse som avges efter rakenskaps-
arets slut till arsstimman.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med
Bengt Kron som huvudansvarig revisor, valdes
pa arsstdimman den 28 april 2016 till revisor
for en period om ett ar till &rsstdmman 2017.
Forutom sitt uppdrag som revisor i Platzer har
Ohrlings PricewaterhouseCoopers bistatt Platzer
iuppdrag gillande skatt och redovisningsfragor.



Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebo-
lagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning for
den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport
dr uppréattad i enlighet med dessa foreskrifter
och dr ddrmed avgransad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Syftet
med den interna kontrollen ar att sikerstalla att
beslutade mal och strategier ger énskat resultat,
att lagar och regelverk f6ljs samt att risken for
fel i rapportering minimeras. Platzers interna
kontroll d&r uppbyggd som foljer.

Kontrollmiljo

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning
som klargor styrelsens ansvar och som reglerar
styrelsens inbérdes ansvarsférdelning. Styrel-
sen har beslutat att hela styrelsen utgdr bade
revisions- och ersattningsutskott. Styrelsen
utdvar sin kontroll genom att arligen faststdlla
VD-instruktion, policyer, strategi och finansiella
mal samt affarsplan och budget. Styrelsen har i
VD-instruktionen klarlagt delegeringen for den
finansiella rapporteringen till VD och lednings-
grupp. Utover de av styrelsen faststédllda rikt-
linjerna finns attestordning, interna policyer,
manualer och riktlinjer samt redovisnings- och
rapporteringsinstruktioner. For flertalet roller i
bolaget finns ocksa beslutade roll- och ansvars-
beskrivningar. Dessutom har Platzer etablerade
karnvarden for att underlétta och siakerstalla att
alla medarbetare utgar fran en gemensam varde-
grund i sitt arbete.

Platzers organisation mojliggor en effektiv
intern kontroll. Bolaget dr organiserat i marknads-
omraden med en marknadsomradeschef for varje
marknadsomrade. Varje marknadsomrade har
flera fastighetschefer som ansvarar for omrades-
utveckling samt kommersiella forvaltare som
ar ansvariga for ett antal fastigheter vardera.
Ansvaret framgar bland annat av attestregler,
rutiner for tecknande av hyresavtal och projekt-
anmalningar. Resultatrapporteringen for Platzers
fastigheter, som alla utgor en egen redovisnings-
enhet, dr standardiserad. Internredovisningen
stdms av mot externa redovisningen vid varje
rapporttillfalle.

Riskbedomning

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbeddmning

kring den finansiella rapporteringen. Fokus laggs

pa att identifiera de risker som bedoms som

mest vasentliga i den finansiella rapporteringen

och vilka atgirder som kan minska dessa risker.

Medarbetare utbildas dven 16pande for att sdker-

stalla att erforderlig kompetens finns. De mest

vasentliga riskerna som identifierats ar:

e Fastighetsvérdering

e Forvarv och forsiljningar av fastigheter och
bolag

* Projektverksamheten

* Hyresdebitering och avrakning av forbruk-
ningskostnader till hyresgasterna

e Skatter och moms

e Finansiering, rantor och derivat

Kontrollaktiviteter

Avsikten ar att kontrollaktiviteterna ska fore-
bygga, upptéicka och ratta till de fel som kan
uppkomma. Aktiviteterna ska sdkerstélla de
finansiella rapporterna men dven sidkerstalla

att de interna regelverken 6ljs. Verksamhetens
ekonomiska utfall f6ljs 16pande upp av organisa-
tionen. Det sker dels genom ett decentraliserat
resultatansvar med tydliga riktlinjer och mandat
och dels genom ekonomifunktionens kontroll-
och uppfoljningsarbete. Utover den lopande
uppfoéljningen sker kvartalsvis en strukturerad
process kring uppféljning av det ekonomiska
utfallet jamfort med budget och interna prog-
noser, i vilket alla resultatansvariga deltar. Detta
sammanstalls for de operativa enheterna och
aven for koncernen som helhet av ekonomi-
avdelningen.

Projektavdelningen féljer upp pagaende pro-
jekt pd manadsbasis och rapporterar resultatet
av uppfoljningen till kommersiella forvaltare.
Aven nyuthyrning och uppségningar féljs upp
genom en manatlig rapportering till lednings-
gruppen. Denna uppfdljning ligger ocksa till
grund for en mer detaljerad kvartalsuppfdljning.
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Information och kommunikation
Arsredovisning, bokslutskommuniké, delérs-
rapporter och l6pande information utformas
enligt lag och praxis. Informationsgivningen ska
vara tillforlitlig och préglas av 6ppenhet. For att
sdkerstdlla att den finansiella rapporteringen
sker korrekt finns en av styrelsen beslutad kom-
munikationspolicy.

Ledningsgruppen ansvarar for att berérda
medarbetare ar informerade om deras ansvar for
att uppratthalla god intern kontroll. Detta sker
genom muntlig och skriftlig information samt
genom Platzers intranit. Platzers hemsida upp-
dateras lopande for att uppfylla omvarldens krav
pa informationsgivning.

Uppfodljning

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

Bolaget har inte ndgon avdelning for internrevi-
sion. Bolagets revisorer granskar den finansiella
rapporteringen avseende helarsbokslut, genom-
for Iopande forvaltningsrevision 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 genom rapporter fran bolagets revisorer.
Revisor lamnar sin beddmning och deltar pa
styrelsemoten tva ganger per ar.

Styrelsen gor bedomningen att en separat
funktion for internrevision inte &r motiverad da
den interna uppfoljningen i kombination med
externrevisionen beddms vara tillfyllest, organi-
sationen ar enkel och verksamheten geografiskt
koncentrerad.

Under rdkenskapsaret har inga 6vertradelser
skett gédllande regelverket vid den bors Platzers
aktier dr upptagna till handel eller av god sed pa
aktiemarknaden.

Goteborg den 28 mars 2017

Fabian Hielte
Ordférande

Charlotte Hybinette

Cecilia Marlow
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Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till arsstdmman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org.nr 556746-6437
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2016 pa sidorna 87-92 och for
att den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna ldsning och var kunskap om bolaget och
koncernen anser vi att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfatt-
ning jdmfort 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 foren-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Goteborg den 28 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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FABIAN HIELTE, fodd 1975

Styrelseordférande sedan 2013, styrelseledamot sedan
2008

VD i Ernstrom & C:o AB

Utbildning: Filosofie magister, Stockholms universitet,
samt Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Ernstrom-
gruppen AB och Sverigehuset i Goteborg AB. Styrelse-
ledamot i Ernstrém & C:o AB och Nederman Holding AB.
Antal aktier: Aktie B 1 757 700

Aktie A 10 000 000 (delédgt via juridisk person)

CHARLOTTE HYBINETTE, f6dd 1973

Styrelseledamot sedan 2016

Utbildning: Juris Kandidatexamen, Stockholms Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Juristfére-
ningen i Stockholm, Europarittsféreningen och
Advokatfirman Christersdotter AB, MAQS Law Firm
Advokatbyra AB och MAQS Law Firm Advokatbyra
Holding AB.

Antal aktier: 0 aktier

CECILIA MARLOW, f6dd 1960

Styrelseledamot sedan 2015

Utbildning: Civilekonom vid Handelshogskolan i
Stockholm

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Kivra.
Styrelseledamot i Clas Ohlson, Nordea Fonder, Midsona,
MatHem, Fazer Group och Internationella Engelska
Skolan.

Antal aktier: Aktie B 2 500 (genom juridisk person)
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LENA APLER, fodd 1951

Styrelseledamot sedan 2013

Utbildning: Kurser i ekonomi och marknadsfoéring,
Goteborgs universitet, SEB IHU (intern hogre bank-
utbildning)

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Collector AB
(publ) och Collector Bank AB. Styrelseledamot i Skistar
AB (publ), Exceed AB, Vistsvenska Handelskammaren,
Connect Vast och Mitt Liv ABs b v.

Antal aktier: Aktie B 62 500 (genom juridisk person)

ANDERS JARL, fodd 1956

Styrelseledamot sedan 2014

VD Wihlborgs Fastigheter AB

Utbildning: Civilingenjor vdg och vatten, Lunds Tekniska
Hogskola

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Wihlborgs
Fastigheter AB.

Antal aktier: Aktie B 2 500

RICARD ROBBSTAL, f6dd 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 Léns-
forsakringar Fastighetsférmedling AB samt styrelse-
ledamot for Lansforsdkringar Sak.

Antal aktier: 0 aktier



Ledningsgrupp

P-G PERSSON, fodd 1965

VD

Anstalld 2008

Utbildning: Civilingenjor Vag- och vatten

Antal aktier: Aktie B 34 048 samt 422 500 (via bolag)

CHARLOTTE ADLERTON GADD, fodd 1975
Marknadsomradeschef

Anstalld 2007

Utbildning: Fil. kand. systemvetenskap
Antal aktier: Aktie B 6 158

Slutar i juni 2017

CHRISTINA CEDERUS OLAUSON, f6dd 1964
Uthyrningschef

Anstalld 2014

Utbildning: Civilekonom

Antal aktier: Aktie B 4 562

LENNART EKELUND, f6dd 1959

CFO

Anstalld 2010

Utbildning: Civilekonom, MBA

Antal aktier: Aktie B 15 323 samt 211 250 (via bolag)

ULRICA SJOSWARD, fodd 1974
Marknadsomradeschef

Anstéalld 2008

Utbildning: Hogskoleingenjor Bygg- och anldggning
Antal aktier: Aktie B 8 800

Slutar i april 2017

ROGER SUNDBOM, fédd 1969
Projektutvecklingschef

Anstalld 2015

Utbildning: Driftingenjor fastighetsinriktning
Antal aktier: Aktie B 6 375

ULF LINDEN, f6dd 1963
Marknadsomradeschef

Anstalld 2017

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten
Antal aktier: 0

Tilltrdder i maj 2017

Ej med pa bild.
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Fastighetstarieckning seomss

Uthyrbar yta, kvm

Industri/
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Ovrigt Totalt
Krokslatt 148:13 Almedal Modlndalsvagen 40-42 1952 2581 616 20 3217
Krokslatt 149:10 Almedal Molndalsvigen 36-38 1952/98 6928 6928
Skar 57:14 Almedal fj“;?la Almedalsvagen g,q 8 286 119 8 405
Arendal 764:720 Arendal Arendal 1960/2009 230 061 68 27 501 18 464 276 094
Backa 173:2 Backaplan Deltavidgen 4 1979 151 5380 420 5951
Bramaregarden 35:4 Backaplan Vagmaéstaregatan 1 1984/1991 12 384 222 855 13 461
Tingstadsvassen 3:8 Backaplan Krokegardsgatan 5 1991 29 3966 11 859 4 865
Tingstadsvassen 4:3 Backaplan Motorgatan 2 1943/1986 517 3268 3785
Lorensberg 62:1 Centrum Gotabergsgatan 17 1932/1965 4541 4541
Nordstaden 13:12 Centrum ila;khusmatsen 6/ 1929/1993 5070 5070
amngatan 2
Nordstaden 14:1 Centrum Postgatan 5/ 1993/1995 8 607 8 607
Smedjegatan 2
Nordstaden 20:5 Centrum ?Ckh“platsen 3/ 1943 2537 53 2590
ronhusg 1A
Stampen 4:42 Centrum Odinsgatan 8-10/ 2009 5769 2847 8616
Barnhusgatan 1
Stampen 4:44 Centrum Polhemsplatsen 5-7/ g5 13538 13538
Odinsg 2-4
. ) Gamlestadsv 3/
Bagaregarden 17:26 Gamlestaden Byfogdeg 1-3, 11 1941/2010 24977 365 7 306 2555 35203
Olskroken 18:7 Gamlestaden Gamlestadsvagen 2-4 1729/1960 41679 102 6 842 13273 61 896
Gullbergsvass 1:1 Gullbergsvass Lilla Bommen 3 1988 16 003 16 003
Gullbergsvass 1:17 Gullbergsvass Lilla Bommen 8 1993 5 400 5 400
Gullbergsvass 5:10 Gullbergsvass Kédmpegatan 3-7 1988 11736 336 463 12535
Gullbergsvass 5:26 Gullbergsvass Kilsgatan 4 2010 15 298 1417 16 715
Garda 1:15 Garda Vestagatan 2 1971/1992 11 896 11 896
Garda 13:7 Garda Johan Willins gata 5 2003 14 925 14 925
Garda 16:17 Garda Drakegatan 6-10 1986 15 234 278 564 16 076
Gérda 3:12 Garda Anders Personsgatan 9565015 3503 242 165 3910
Garda 3:14 Garda Anders Personsgatan s 8758 8758
Garda 4:11 Garda Anders Personsgatan 19655002 7 468 481 7949
Hogsbo 1:4 Hogsbo Olof Asklunds gata 1980 1638 1444 3082
Hogsbo 2:1 Hogsbo Olof Asklunds gata 6-10 1991 6 300 6 300
Hogsbo 3:12* Hogsbo Faltspatsgatan 2-4 1964 2776 277 6 549 761 10 363
Hogsbo 3:11* Hogsbo Féltspatsgatan 6 1964 1802 6421 20 8243
Hogsbo 3:6* Hogsbo Faltspatsgatan 8-12 1964 1038 5497 6 535
Hogsbo 3:9* Hogsbo Olof Asklunds gata 14 1971 2123 2210 4333
Hogsbo 32:3 Hogsbo J A Wettergrens gata 5 1974 6381 1053 570 8 004
Hogsbo 34:13* Hogsbo Gruvgatan 2 1981 493 1287 1780
Hogsbo 39:1* Hogsbo g;%glj Gathenhielms 4, 3390 3390
. . . Faltspatsgatan 1/
Hogsbo 4:1 Hogsbo A Odhners gata 8 1965/1972 1310 510 2823 4643
Hogsbo 4:4* Hogsbo Faltspatsgatan 3 1962 2670 3718 6388
Hogsbo 4:6* Hogsbo A Odhners gata 14 1974 1349 2 549 3898
Krokslitt 34:13 Kroksltt Mbindalsv 91-93 / 1950/88 10 905 725 1308 375 13313
Varbergsg 2 A-C
Lindholmen 30:2 Lindholmen Lindholmspiren 9 2003 8 667 996 9663
Alvsborg 178:9 Langedrag Redegatan 1 1993 9659 296 3862 13817
Stigberget 34:12 Masthugget Masthuggstorget 3 1967/1999 4 457 2801 264 253 7775
Stigberget 34:13 Masthugget Fjarde Langgatan 46-48 1969 7 246 120 2382 9748
Balltorp 1:135 Molndal Taljegdrdsgatan 11 1989 5515 515 377 6 407
Bosgarden 1:71 Molndal Sodra Agatan 4 1988 4711 56 4767
Forsaker 1:196 Molndal Kvarnbygatan 10-14 1955/2002 5317 150 5467
Fankalen 2 Molndal Johannefredsgatan 4 1990 3913 45 536 4 494
Livered 1:329 Moélndal Streteredsvégen 100 1962 13937 13937
Solsten 1:110 Moélnlycke Foretagsvagen 2 1991 1658 1089 356 3103
Solsten 1:132 Molnlycke Konstruktionsvdgen 14 2002 4953 4953
Aseby 7:2 Séve Save Depa 3864 773 700 5337
Syrhala 3:1 Torslanda Bulyckevégen 25 1975 2758 21984 3280 28 022
Sorred 7:24 Torslanda Gunnar Engellaus vdg 1972 11035 4 006 15 041
Sorred 8:11 Torslanda Amazonvégen 8-10 1984 10 813 10 813
Summa férvaltningsfastigheter 586302 18 198 107 137 88913 800 550

*Fran och med 1 januari 2017 definieras fastigheterna som projektfastigheter da de ingar i detaljplaneomradet fér S6dra Anggarden dar
arbetet pagar med ny detaljplan for att stalla om omradet fran industriomrade till blandad bebyggelse med stort inslag av bostader.
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Uthyrningsbar

Projektfastighet Omrade Adress Markareal yta, kvm

Gamlestaden 740:132  Gamlestaden Gamlestadens torg 1600 -
Gérda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3600 -
Hogsbo 2:2 Hogsbo Gruvgatan 1 4400 -
Hogsbo 3:5 Hogsbo Faltspatsgatan 14 11 300 -
Hogsbo 3:13 Hogsbo Féltspatsgatan 2 3100 -
Hogsbo 33:1 Hogsbo Gruvgatan 5500 -
Hogsbo 757:118 Hogsbo Féaltspatsgatan 2 800 -
Hogsbo 757:121 Hogsbo Faltspatsgatan 1000 -
Hogsbo 757:122 Hogsbo Féaltspatsgatan 1000 -
Backen 2:18 Molndal Streteredsvagen 100 6 900 -
Harddisken 1 Molndal Betagatan, Jolen Sédra 8200 -
Syrhala 2:3 Torslanda Hamneviksvagen 60 000 -
Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevégen 7 172 000 700
Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 -
Sorred 8:12 Torslanda Sorred Norra 254 000 -
Sorred 7:25 Torslanda Sorredsrondellen 110 000 -
Summa projektfastigheter 710 400 700
TOTALT forvaltningsfastigheter och projektfastigheter 801 250
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Ordlista

Breeam

Breeam ar ett frivilligt miljocertifieringssystem
med ursprung i Storbritannien. Byggnaderna klassi-
ficeras enligt en femgradig betygsskala; Passed,
Good, Very Good, Excellent och Outstanding. Redan
betyget "Passed” innebar att byggnaden &r béttre dn
rddande myndighetskrav och normer.

BTA
Byggnadens bruttoarea enligt Svensk Standard.

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

COsO

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

Derivatinstrument

Derivatinstrument ar en form av vardepapper,
till exempel swapavtal, vars vérde &r relaterat till
underliggande egendom. Det anvédnds som skydd
for oonskad prisutveckling 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 krévs att energianviandningen
reduceras och att det finns ett energiledningssystem.

FN:s Global Compact

Syftet med FNs Global &r att fa féretag att uppmaérk-
samma och ta ett aktivt ansvar for tio internatio-
nellt erkédnda principer inom fyra omraden: Ménsk-
liga rattigheter, Arbetsratt, Miljo, Bekdmpning av
korruption. Global Compact bildades pa initiativ

av FNs davarande generalsekreterare Kofi Anan vid
"World Economic Forum i Davos”.

Graddagsjusterad energianviandning

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

GRI

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

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

Leed

Leed ar ett amerikanskt miljécertifieringssystem
som &ar utvecklat och administrerat av den icke
vinstdrivande foreningen U.S. Green Building
Council. Leed kan anvéndas for olika sorters bygg-
nader i savil projekterings- som driftstadierna samt
for befintlig byggnad. Leed beddmer byggnadens
miljéprestanda utifrdn omradena: ndrmiljo, vatten-
anviandning, energianvindning, material samt
inomhusklimat.

LOA
Uthyrningsbar lokalarea, kvm.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem som base-
ras pa svenska bygg- och myndighetsregler samt
svensk bygg- praxis. Det dr forhallandevis enkelt
och kostnadseffektivt men dnda verkningsfullt fér
att skapa miljomassigt hallbara byggnader. Miljo-
byggnad omfattar faktorer sdsom energi, inomhus-
milj6 och material. Byggnaderna ges betygen Brons,
Silver eller Guld.

OECD

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

OHSAS 18001

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

Prime rent

Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av basta
kvalitet och ldge i ett omrade, undantaget mindre
lokaler.

Prime yield

Bésta mojliga direktavkastning som kan férvéntas
uppnas for en fastighet i bésta mojliga lage i ett
omrade.

Rédnteswap

Ett swapavtal ar ett derivatinstrument som innebar
byte av kassafléden mellan tva parter. En rdnteswap
dr ett swapavtal dér en part som lanar till fast rdnta
kan vilja byta ranteflode med en annan part som
lanar till rorlig rénta.



Definitioner

Platzer tilldampar ESMAs riktlinjer for alternativa
nyckeltal. Bolaget presenterar vissa finansiella
matt i deldrsrapporten som inte definieras enligt
IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger viardefull
kompletterande information till investerare och
bolagets ledning d& de mdjliggdr utvirdering av
bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag be-
raknar finansiella matt pa samma satt, dr dessa
inte alltid jamforbara med matt som anvadnds av
andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor
inte ses som en ersattning for matt som definie-
ras enligt IFRS. I nedanstdende tabell presenteras
de alternativa nyckeltal som bedomts relevanta.
Platzer anvander sig av de alternativa nyckel-
talen skuldsattningsgrad, rantetackningsgrad,
beladningsgrad, soliditet och avkastning pa eget
kapital da dessa anses vara relevanta for lasarna

av rapporten som ett komplement for att bedoma
mojlighet till utdelning, att genomféra strate-
giska investeringar samt att bedoma bolagets
mojligheter att leva upp till finansiella dtaganden.
Vidare anviander bolaget nyckeltalen direktav-
kastning och 6verskottsgrad vilka d4r matt som
beddms relevanta for investerare som vill forsta
resultatgenereringen. Som borsnoterat bolag
véljer Platzer ocksé att anvédnda for branschen
relevanta nyckeltal per aktie, sdsom langsiktigt
substansvarde.

Nyckeltalen ar baserade pa rapporter over
resultat, finansiell stallning, forandring i eget
kapital och kassaflode. I de fall nyckeltalen inte
direkt kan harledas fran ovanstaende rapporter
framgar hdrledning och berédkning av dessa
nedan.

Alternativa nyckeltal
Skuldséttningsgrad

Réntetackningsgrad

Beldningsgrad
Soliditet

Avkastning pa eget kapital

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvérde,
Substansvéarde, Resultat efter skatt,
Forvaltningsresultat, Kassaflode fran
den l6pande verksamheten

Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV)

Substansvéarde

Direktavkastning

Overskottsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Hyresvarde, kr/kvm*

Definition och berdkning
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital

Resultat efter finansiella intdkter dividerat med réantekostnader.
Se berdkning nésta sida.

Réntebarande skulder dividerat med fastigheternas vérde.
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omrak-
nas till helarsvarde for delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets
aktiedgare. Se berdkning nésta sida.

Eget kapital och substansvérde berdknas pa antal utestaende
aktier per bokslutsdagen. Ovriga berdknas pa genomsnittligt antal
utestdende aktier. Resultat efter skatt avser resultat hanforligt till
moderforetagets aktiedgare (definition enligt IFRS).

Eget kapital enligt balansrédkningen med aterldggning av rantederivat
och uppskjuten skatt. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
Se berakning néasta sida.

Eget kapital enligt balansrdkningen med aterldggning av rante-
derivat (efter avdrag for 22 % skatt). Hanforligt till moderforetagets
aktiedgare. Se berdkning nésta sida.

Driftsoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga varde,
omréaknas till helarsvarde for delarsperiod. Se berdkning nésta sida.

Driftsoverskott i procent av hyresintdkterna.

Hyresintdkter i procent av hyresvarde dar hyresintékter definieras
som debiterade hyror jamte tilldgg som ersattning for varme och
fastighetsskatt och hyresvirde definieras som hyresintdkter plus
bedémd marknadshyra (kallhyra) for outhyrda ytor (i befintligt skick).

Hyresvarde dividerat med uthyrningsbar yta dar hyresvarde defi-
nieras som hyresintédkter plus beddmd marknadshyra (kallhyra)
for outhyrda ytor (i befintligt skick). Omraknas till helarsvarde for
delarsperiod.

* Nyckeltalen &r operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer
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Berdkning av nyckeltal

2016 2015
jan-dec jan-dec
Rintetdckningsgrad, ggr
Driftséverskott 506 437
Central administration -39 -35
Rénteintdkter 0 0
Summa 467 402
Réntekostnader -145 -136
3,2 3,0
Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderfoéretagets aktiedgare:
Resultat efter skatt 494 653
Summa (justerat fér 22 % skatt) 494 653
Genomsnittligt eget kapital 4102 3257
12,0 20,0
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV), kr
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare:
Eget kapital 4 656 3548
Aterlaggning av uppskjuten skatt 486 392
Aterlaggning av rantederivat 330 192
Summa 5472 4132
Antal aktier, tusental 119 684 95 747
45,72 43,16
Substansvirde, kr
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare:
Eget kapital 4 656 3548
Aterldggning av réntederivat (avdrag 22 % skatt) 257 150
Summa 4914 3698
Antal aktier, tusental 119 684 95 747
41,06 38,62
Direktavkastning, %
Driftséverskott (vid deldr omréaknat till helar) 506 437
Fastigheternas genomsnittliga varde 10 432 9 064
49 48

Avseende uthyrningsbar yta som anvdnds vid berdkning av hyresvdrde har genomsnitt for 2016 viktats genom att ta genomsnittlig yta
470 tkum for 11,5 mdnad och 801 tkum for 0,5 manad (efter forvdrvet fran AB Voluo per 15 december 2016) vilket ger ett genomsnitt for
heldret pd 484 tkum.

Avseende fastigheternas vdrde som anvdnds vid berdkning av direktavkastning har genomsnitt for 2016 viktats genom att ta genomsnitt
av ingdende vdrde 9 784 mkr och utgdende vdrde (exklusive forvdrv fran AB Voluo) 10 850 mkr med ett tilldgg av vdrde for AB Volvo-portféljen
for dgd period 15 dgr, vilket ger ett genomsnitt for heldret pd 10 432 mkr (se nyckeltal ovan). Pd motsvarande sdtt har berdkning av
genomsnittligt vdrde gjorts for nyckeltal avseende kuartalet.

Avseende antal aktier som anvdnds vid berdkning av resultatrelaterade nyckeltal har genomsnitt fér 2016 viktats genom att ta
genomsnitt av 95 747 antal aktier for fyra kvartal (2015-12-31 till 2016-09-30) och 119 684 antal aktier for ett kvartal, vilket ger ett
genomsnitt for heldret pd 100 534 aktier. Pd motsvarande sdtt har berdkning av genomsnittligt vdrde gjorts for nyckeltal avseende
kvartalet.

Text och produktion: Gullers Grupp, Géteborg. Form och originalproduktion: Natvik Information.

Omslag: Under 2016 slutforde vi utvecklingen av KvarterETT till en modern flerbrukarfastighet. Huset har hittills
varit mest ként for att rymma Goteborgs-Postens olika avdelningar.

Foto sid. 2, 4, 6, 9, 18, 21, 25, 28, 30, 36, 38, 39, 43, 46, 94 och 95 samt omslag Marie Ullnert.

Sid. 12, 102-103 Agneta Timhagen Meier. Sid. 26-27 Peter Svensson. Sid. 86 Petra Bjorstad.

Bild sid. 17 6verst fran vénster: Tomorrow/SBK, BDP och Arkitektbyran Design/Platzer. Nederst fran vanster
OkiDoki Arkitekter/Platzer och NCC/Citycon, dgare av bilden och arkitekterna ar Rstudio for architecture AB och
Arkitekterna Krook & Tjader. Sid. 22 White Arkitekter/Platzer samt sid. 23 OkiDoki Arkitekter/Platzer.

Repro/tryck: Sandstens Tryckeri. Arsredovisningen &r tryckt pa miljévinligt papper (Munken Polar).
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Vara varumarken

Platzers varumarke ar alla de associationer som
kunder, medarbetare och andra intressenter
forknippar med foretaget, verksamheten, namnet
och logotypen.

Vi sdtter kunden i centrum - precis som i var
logotyp, dér siluetten inuti det réda P:et repre-
senterar kunden.

Goteborgs bista Platzer

Vi har tagit fram konceptet Goteborgs basta
Platzer for att 0ka kunskapen om Platzer och
starka visionen att: Platzer ska vara det ledande
fastighetsbolaget inom kommersiella lokaler i Géteborgs-
omrddet.

Huvudvarumdrke

D) platzer

FASTIGHETER

Projekt- och platsvarumdrken

Projekt- och platsvarumdrken

Vi arbetar utifran en varumarkeshierarki som
mojliggdr framtagande av egna varumarken

for enskilda fastigheter och omraden. Strate-
giskt gors detta for att malgruppsanpassa vara
fastigheter. Egna varumarken tillsammans med
Platzers overgripande varumarke starker och
lyfter varandra.

Strategin bygger pa att det egna varumarket
anvéander sig av Platzers logotyp som garant-
avsdndare i kombination med begreppet Goteborgs
bésta Platzer for att 6ka kunskapen om Platzer
och for att starka visionen.

KVARTER e -
D coTEBORGS BASTA PLATZER p;L \ USET E
/J) /7’(/190//(’/7

_ SODRA
ANGGARDEN

GAMLESTADS TORG

 cOTEBORGS BASTA PLATZER

D cOTEBORGS BASTA PLATZER

GARDA

D GOTEBORGS BASTA PLATZER

gamlestadstorg.se

sodraanggarden.se

VESTA

gardavesta.se
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Gdteborg &r inne i en spdnnande
utveckling - fran traditionell
industristad till kunskapssamhélle
med stark industriell bas. Samtidigt
ar konjunkturen stark och drivs av en
exportindustri pa hégvarv.

P-G Persson, VD

- "_ - a & = o, i, dag P 7 -F P sage I W TP ..,..I‘-
. Z, ) s - CRERE - Ll o=

1 = = . J - . --" r - gl Sy g
Ol g T, A ST g - -
1'_‘21 - - - = - | = _* “ ., sl -' I ..‘

r - L.




C——
]
] "
/" '
PR e 5 .-h ': e
-
-
s = & &
]b %, r
o .}.1 " - = i
] s -
ﬂl'-ﬂl 4 ) oo
1



KALENDARIUM

Arsstamma 27 april 2017
DeldrsrapportI 27 april 2017
Deldrsrapport II 7 juli 2017
Deldrsrapport III 26 oktober 2017

Mer information om Platzers verksambhet,
ekonomiska rapportering och pressmed-
delanden finns pa platzer.se

D) platzer

ASTIGHETER

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

info@platzer.se platzer.se
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