GOTEBORGS

BASTA PLATZER

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

basta Platzer.




Vi dr ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag
inom kommersiella fastigheter, framst kontor. Vi dger och
utvecklar 69 fastigheter med en total yta om 800 000 kvadrat-
meter. Vi skapar virde genom uthyrning och forvaltning,

fastighetsprojekt och stadsutveckling samt férvarv och
forsaljning av fastigheter. Vi prioriterar goda relationer med
hyresgasterna och erbjuder service som préglas av niarhet och
engagemang.

mkr (687) uppgick
hyresintékterna till.

) Goteborgsregionen ligger sedan flera ar i topp
nar det galler investeringar i forskning och
utveckling. Ingen annanstans i Sverige satsas
lika manga kronor per invanare pa framtiden. 3

Kalla SCB.

Las mer pa sid 16.



Innehall

Viirldshuset, vart historiska hus pa
Packhuskajen.




I MéIndal fardigstélldes projektet Harddisken 1.
Hit flyttade Armatec som &r ett kunskaps-

Vi tecknade avtal med NCC om gemensam projekt-
utveckling av Kineum i Garda och en option om

foretag inom flodesteknik. ..., forvarv av-ett kontorsprojekt i Molndals innerstad
Vi inledde férséljningen av kommande som ska fardigstéllas i etapper mellan 2021 och
bostadsbyggritter i Sédra Anggarden. D 2023.
v

Véara tva kvarvarande fastigheter i Abro
saldes till ett virde om 108 mkr.
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mkr (157) 6kade mkr (67) 6kade for- | . mkr (159) 6kade mkr (79) 6kade forvalt-
hyresintéikterna till. valtningsresultatet till. ? hyresintéikterna till. ningsresultatet till.

I Sédra Anggéarden saldes bostadsbyggrétter ./ i1 Pa Skeppsbron forvirvades 50 procent av Merkur-
for 1,7 miljarder, vilket var den enskilt storsta /! huset som nu &gs och utvecklas tillsammans
affiaren under aret. 4| med Bygg-Gota.

P4 Lindholmen forvarvades Piren? som o Vi tecknade avtal med Skatteverket om
hyrts ut till Volvodgda Zenuity som arbetar '% kontorslokaler pa 15 000 kvadratmeter i projekt

med sjilvkorande teknik. i Garda Vesta, Goteborgs forsta kontorshus med
Vi salde Séave Depa till Serneke for ett fas- h i markningen Well Building.
tighetsvirde om 100 mKkr.
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Aret | sammandrag

Den starka utvecklingen i Goteborgsregionen fortsatter. God
exportkonjunktur tillsammans med stor nationell efterfragan
bidrar till fortsatt ekonomisk tillvaxt, hog arbetssysselsatt-
ning och sjunkande vakansgrad foér kommersiella lokaler.
Under aret stérkte vi &ven genom forvérv var position pa
Lindholmen, ett av de mer hogteknologiskt expansiva omra-
dena i staden.

Platzer gjorde enligt Fastighetsvirlden arets basta uthyrning
| iochmed avtalet med Skatteverket om 15 000 kvadratmeter
= i Garda Vesta. Det dr var storsta uthyrning hittills och den
nist storsta uthyrningen i Sverige under 2017. Garda Vesta
ar dessutom det forsta kontorshuset i Goteborg som kommer
att kunna stoltsera med méarkningen Well Building - vilket
innebdr att huset byggs med en helhetssyn pa hilsa, vélbe-
finnande, drift och design.

Under 2017 nadde eller overtraffade vi alla finansiella mal.

!g Ett exempel dr substansvardet EPRA NAV per aktie dar vi

"= istillet for den malsatta okningen om 10 procent per ar
nadde 28 procent. Det beror till stor del pa investerings-
vinster fran projektfastigheter och bra uthyrningar i befint-
ligt bestand.

Den enskilt storsta affdren under aret var forsdljningen av
framtida bostadsbyggratter i S6dra Anggarden till ett varde
av 1,7 miljarder kronor. Forsaljningen ar villkorad av laga-
kraftvunnen detaljplan. Férsdljningen paverkar darfor inte
resultatet 2017, utan berdknas paverka forst nir detaljplanen
vinner laga kraft.

2017 2016
Hyresintékter, mkr 995 687
Forvaltningsresultat, mkr 508 322
Arets resultat, mkr 1393 500
Investeringar, mkr 412 3112
Fastighetsvarde, mkr 15 559 13 615
Kassaflode fran lopande verksamheten, mkr 428 367
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 95 94
Réntetdckningsgrad, ggr 3,5 3,2
Beldningsgrad, procent 54 59
Soliditet, procent 37 34
Avkastning p& eget kapital, procent 26,2 12,0
Lngsltawbstanavice
Resultat efter skatt per aktie, kr 11,54 4,92
Utdelning per aktie, kr 1,50 1,10
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VD har ordet

Ftt rekordar f6r Goteborgs bdsta Platzer

Pa Platzer dger och utvecklar vi fastigheter med ambition att erbjuda lokaler
i Goteborgsregionens bdsta omrdden eller, som vi sdger, pa Goteborgs béista
Platzer. Aven under 2017 var detta en framgdngsrik strategi. Sdvdl férvalt-
ningsresultat som substansvdrde landade pa rekordnivder. Dessutom gjorde
vi storre uthyrningar i kommande projekt samtidigt som vi sdlde framtida

byggridtter i Sédra Anggdrden.

Ett av vara finansiella mal dr att arligen 6ka substansvérdet
EPRA NAV per aktie med 10 procent, vilket 6vertraffades
med rage. Investeringsvinster fran projekt som Gamlestads
torg, nettouthyrningar i befintligt bestand samt lagre
direktavkastningskrav innebar hogre fastighetsvérden och
dérmed en 6kning av EPRA NAV med 28 procent.

VI VERTRAFFADE ALLA FINANSIELLA MAL

Ytterligare ett finansiellt mal &r att vi ska ha en arlig
tillvaxt i fastighetstillgangarna pa 1,5 mdkr. Detta naddes
under 2017 da tillgdngarna 6kade med 1,9 mdkr. Detta
berodde dels pa nettoinvesteringar i forvérv och projekt
om 0,7 mdkr, men ocksa pa vardedkningar i bestandet om
1,2 mdkr. Ut6éver detta har vi tecknat avtal om foérséljning i
Sédra Anggarden for cirka 1,7 mdkr. Det far resultateffekt
nér detaljplanen vunnit laga kraft, vilket vi raknar med
ska ske under 2018.

Styrelsen beslutade under hdsten att sénka det finan-
siella malet for belaningsgrad fran hogst 65 till maximalt
60 procent. Vid arsskiftet var beldningsgraden 54 procent.
Under aret utdkade vi var beldning med ytterligare en grén
obligation i SFF och vi refinansierade viktiga banklan,
vilket m&jliggor fortsatt tillvaxt.

FORVALTNINGSRESULTATET FORBATTRADES MED 51 PROGENT

Resultatmassigt 6kade driftoverskottet med 44 procent till
727 mkr och forvaltningsresultatet med 51 procent med
en bibehallen 6verskottsgrad pa 73 procent. Ett allt storre
fastighetsbestdnd innebar att vi kunde generera ett klart
béttre kassaflode. Nettouthyrningen nadde 17 mkr/ar och
projektuthyrningen var 54 mkr/ar. Efterfragan pa framfor-
allt nyproducerade lokaler i centrala Goteborg var stor,
med 6kade hyresnivaer som resultat.

Det forbattrade forvaltningsresultatet ar aven bas for
utdelningen till vara aktiedgare och innebér att styrelsen
foreslar en utdelning pa 1,50 kr/aktie, en 6kning med
36 procent.

FLERA PAGAENDE PROJEKT

Forutom Sédra Anggarden, dar vi tog flera steg for att
komma vidare med detaljplanen, antogs planerna fér bade
Garda Vesta och Kineum, men de 6verprévades senare av
Lansstyrelsen.

Att Lansstyrelsen och Trafikverket 6verprovar besluta-
de detaljplaner har blivit allt vanligare och ar ett hinder
for stadsutvecklingen. Jag raknar dnda med att planerna
ska vinna laga kraft under forsta halvaret 2018 och att
detaljplanen i S6dra Anggarden blir klar under tredje kvar-
talet 2018.

Malet &r att en storre del av var tillvéxt ska komma fran
egna utvecklingsprojekt. Samtidigt ska alla investeringar
ge en investeringsvinst pa over 20 procent. Under 2017
okade investeringarna till 526 mkr. Saval hyresgdstan-
passningar som vara storre projekt nadde vinstmalet och
bidrog ddrmed till hogre fastighetsvérden.

UTVECKLAT ARBETE INOM HALLBARHET

Inom hallbarhet &r ett av vara mal att samtliga fastigheter
ska miljocertifieras. Trots fastighetsforvarv diar byggnaderna
ofta inte 4r miljocertifierade ndrmar vi oss malet. Vid ut-
gangen av 2017 var 87 procent av vara fastigheter certifie-
rade enligt Green Building, BREEAM, LEED eller Miljobygg-
nad. Samtidigt tecknar vi alltfler grona avtalsbilagor for
att arbeta med hyresgésternas miljopaverkan. Malet &r att
over en femarsperiod na 80 procent grona avtalsbilagor.

Vi kunde ocksa glddja oss at att Berdttarministeriets
forsta skrivarverkstad 6ppnade i Goteborg efter flera ars
forberedelsearbete. Som huvudsponsor kdnns det natur-
ligtvis valdigt bra att &ven barn i var stad erbjuds denna
verksambhet.

FORTSATT BRA LAGE FOR PLATZER

Avslutningsvis vill jag rikta ett tack till kunder, medarbe-
tare, samarbetspartners och dgare for ett framgangsrikt
2017.

Nar jag blickar framat ser jag utmaningar i att genom-
fora stora projekt och att fa detaljplaner pa plats. Utdver
det finns inga stora orosmoln fér den kommersiella fastig-
hetsmarknaden i Goteborgsomradet och inte heller for
Platzer. Var intjaningsférmaga pekar pa ett stabilt resultat
for 2018, &ven om det inte 4r nagon prognos utan enbart en
ogonblicksbild tolv ménader framat.

De stora arbetsgivarna med fordonsindustrin i spetsen
satsar stort, tjdnsteforetagen gar bra, hotellen har hog
beldggning och bostadsmarknaden &r mer stabil dn
pé méanga andra orter. Pa fastighetsmarknaden &r det
fortfarande stort koptryck fran institutionella fastighets-
investerare, vilket talar for ytterligare sjunkande, eller i
varje fall bibehallna, direktavkastningskrav. Dessutom ser
marknadsréntorna ut att vara fortsatt laga. Det finns alltsa
skal att vara optimistisk dven infér 2018.

P-G Persson, VD
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VISION

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

AFFARSIDE

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

Vixa och vara ledande aktor i Goteborgs- Genomfara standiga forbattringar av
omradet med koncentration till utvalda del- fastighetsbestandet genom vardeskapande
marknader. fastighets- och projektutveckling.

A\ STRATEGI VvV
Lanefinansiering av verksamheten utifrén Skapa langsiktiga relationer pé affarsmassiga,
fastigheternas vérde. Nyttja kassan for hallbara och etiska grunder genom aktivt
virdeskapande fastighetsinvesteringar. arbete med kunder och leverantorer.

Vi r med stolthet med och skapar, bevarar och lyfter
Goteborgs hasta platser. Bast pa Gateborg, bést for
Gdteborg. Helt enkelt Goteborgs hésta Platzer.




Strategisk inriktning

Vardeskapande tillvaxt

Det dr genom uthyrning och forvaltning, forvdrv och forsdljning samt
fastighets-, projekt- och stadsutveckling som vi forddlar vart fastighets-
bestdand och skapar vdrde. Vi prioriterar goda relationer med hyresgdster
och erbjuder service som prdglas av ndrhet och engagemang. Modellen
nedan beskriver hur vdr vdrdeskapande tillvixt gar till.

FORVALTNING

MEDARBETARE >

MEDARBETARE

Den viktigaste forutsattningen for vardeskapandet dr vara
medarbetare och deras kompetens. Det dr de som hyres-
gisterna moter pa plats i fastigheten, som leder projekt
framat och som skapar kontaktytor. Vara medarbetare har
stort eget ansvar och ddrmed ocksa friheten att snabbt
mota hyresgdsternas behov. Detta lagger, tillsammans
med en betoning pé dppenhet, grunden for langsiktig

utveckling av fastigheter, verksamheter och relationer. Las
mer pa sid 34-37.

FINANSIERING

Den andra forutsittningen for var verksamhet &r finansie-
ring. Det 6vergripande malet fér finansverksamheten &r att
sakerstilla att det finns finansiella resurser att genomfora
tillvaxtstrategin - bade i form av projektutveckling och
fastighetsforvarv. Var belaningsgrad understiger malet pa
hogst 60 procent, vilket medfor att vi har finansiellt utrym-
me for fortsatta investeringar. En stark finansiell stillning
gor det dven mojligt att investera i fastigheter med poten-
tiell vardetillvaxt. Las mer pa sid 33.

UTHYRNING OCH FORVALTNING

Forvaltning ar hjdrtat i var verksamhet. Hos oss kénne-
tecknas fastighetsférvaltning av engagemang och nérhet.
Effektivitet kombineras med langsiktiga relationer. Har
maximeras driftoverskottet for varje fastighet, vilket ger
hojt fastighetsvédrde. Goda hyresgéstrelationer och stor
kunskap om hyresmarknaden ar nyckelfaktorer for var
framgéang. Lds mer pa sid 23-26.

FINANSIERING

UTHYRNING OCH

FASTIGHETS-, PROJEKT-,
OCH STADSUTVECKLING

FASTIGHETS-
TRANSAKTIONER

>

VARDE

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Vvart dgande &r langsiktigt och vi arbetar hela tiden for
att aktivt forddla och koncentrera fastighetsbestandet
till utvalda omraden dér vi kan vara en ledande aktor.
Goteborgsomradet i stort utvdrderas 16pande for att iden-
tifiera nya lovande omraden. Andra viktiga faktorer &r
tillgdnglighet och att det finns expansiva 6versiktsplaner.
Under de senaste fem aren har vart bestand vuxit med
cirka 1,5-2 miljarder per ar. Lds mer pa sid 32.

FASTIGHETS-, PROJEKT- OCH STADSUTVECKLING

Vi arbetar med utveckling pa tre nivaer: fastighets-, projekt-
och stadsutveckling. Fastighetsutveckling innebdr att vi
anvander en befintlig byggnad for pa-, till- eller ombyggnad.
Fastigheterna genererar driftéverskott och véardet baseras
pa kassaflodesanalys.

Projektutveckling karaktériseras av nyproduktion,
antingen pa en obebyggd tomt eller en tomt dér befintliga
byggnader rivs. Vi arbetar fran idé till fardig fastighet.
Projektfastigheter genererar oftast inga driftéverskott,
utan virdet baseras pa den framtida byggrattens varde.

Stadsutveckling innebdr att vi, ofta tillsammans med
andra aktorer i samma omrade, bidrar till utveckling av ett
omrade, vilket pa sikt bidrar till 6kat varde pa vara fastig-
heter. Lds mer pa sid 27-31.
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Ma

Vdr verksamhet styrs efter tydliga och mdtbara mdl som omfattar ekonomi, miljé och sociala
faktorer. Milen dr ldngsiktiga och foljs upp i samband med affdrsplan och budget. Varje dr
sdtts ocksa operativa mal for det kommande verksamhetsdret.

@ Mal ekonomisk hallbarhet 2017

.
Mal

Soliditet
hogre an
30 procent

Belaningsgrad
lagre an
60 procent

Langsiktigt
substansvirde
(EPRA NAV)

Oka med 10 procent
per ar

Réntetéck-
ningsgrad
storre an 2,0 ggr

Investerings-
vinst i projekt-
investeringar
minst 20 procent

Maluppfyllelse

Soliditeten upp-
gick per arsskiftet
till 37 procent.

Belaningsgraden
uppgick per
arsskiftet till

54 procent.

Det langsiktiga
substansvardet
Ookade med

28 procent under
aret.

Réantetdcknings-
graden uppgick
2017 till 3,5 ggr.

Den genomsnittliga
investeringsvinsten
i projektinveste-
ringar uppgick
under 2017 till

34 procent.

" Ej omréknad f6r emission inf6r bérsnotering 2013.
** Okningen dr omréknad for foretrddesemission 2016.

Kommentar

Att soliditeten Overstiger malet
innebar att det fortsatt finns utrym-
me for investeringar.

Under aret har malet for belanings-
graden dndrats fran 65 till 60 procent.
En belaningsgrad lagre &n 60 procent
innebar att vi har utrymme for
ytterligare investeringar.

Vi har haft en positiv trend for
EPRA NAV sedan 2014. I ar 6ver-
traffade vi malet med rage.

Réntetdckningsgraden nar vi dven
for 2017, och var historiska data
visar att vi under de senaste aren
haft en 6kad rantetédckningsgrad.

Under 2017 avslutade vi 50 projekt
i totalt 40 av vara fastigheter.
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Historisk maluppfyllelse
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Q Mal ekologisk hallbarhet 2017

.
Mal

Samtliga fas-
tigheter ska vara
milj6certifierade pa
langre sikt.

Langsiktigt ska
80 procent av
hyresvardet vara
grona hyresavtal.

Langsiktigt ska
Platzers koldioxid-
utsldpp inte over-
stiga 1,0 kg per m?
LOA.

Platzer ska varje

ar sanka energi-
anvindningen med
2 procent i jaAmfor-
bart bestand.

Maluppfyllelse

Vid 2017 ars utgang upp-
gick andelen miljocerti-
fierade fastigheter till

87 procent.

Vid 2017 ars utgang
uppgick andelen grona
hyresavtal till 34 procent
av hyresvardet.

Platzers koldioxidutslapp
uppgick till 1,0 kg per m?
LOA.

Energianvidndningen
sianktes med 5,9 procent i
jamforbart bestand under
2017.

@ Mal social hallbarhet 2017

Mal

Fordelningen mel-
lan antal kvinnor
och mén ska vara
inom intervallet
40-60 procent pa
samtliga nivder i
organisationen.

Bidra till att
utveckla ny
kompetens pa
arbetsmarknaden.

Vara en for-
troendeingivande
och trivsam
arbetsplats (méts
enligt GPTW).

Maluppfyllelse

Iledningsgruppen var
fordelningen 38 procent
kvinnor och 62 procent
man.

Bland samtliga chefer var
fordelningen 40 procent
kvinnor och 60 procent
man.

I hela organisationen var
fordelningen 41 procent
kvinnor och 59 procent
man.

Platzer handledde atta
studenter under aret.

Genomsnittligt fértroende-
indexvérde i medarbetar-
maétningen var 73 procent
och 77 procent anser att
Platzer ar en mycket bra
arbetsplats.

Kommentar

Under aret miljocertifierade vi
sju fastigheter.

Under aret tecknades 37 grona
hyresavtal, vilket var tolv fler an
malsittningen for aret.

Under aret nadde vi malet for
férsta gangen.

Fjarrvarmeanvandningen sank-

te vi med 10 procent, fjarrkyla-
anviandningen med 26 procent samt
elanvdndningen med 1 procent.

Kommentar

Vi tror att en heterogen grupp
medarbetare ger ett battre resul-
tat. Darfor fortsdtter vi att satsa
pa jamstéalldhet i hela organisa-
tionen och pa alla nivaer.

Fyra studenter var LIA-praktikanter
(larande i arbete) fran yrkeshogskola
och fyra studenter genomforde sitt
examensarbete hos oss.

En positiv utveckling i fortroende-
index skedde under aret. Vi fortsat-
ter satsa pa ledar- och medarbetar-
utveckling for att ytterligare starka
foretagskulturen.
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Vara varumarken

Platzers varumdirke dr alla de associationer som hyresgdster, med-
arbetare och andra intressenter forknippar med foretaget, namnet och
logotypen. Precis som i verksamheten, stdr hyresgdsten i centrum i
logotypen - hdr representerad av siluetten inuti det réda p:et.

Vi dr med stolthet med och skapar, be-
varar och lyfter Géteborgs bdsta platser.
Bist pa Géteborg, bist for Goteborg. Helt
enkelt Goteborgs bdsta Platzer. Detta

ar det 16fte som tagits fram for att
6ka kdnnedomen och kunskapen om
Platzer och befésta visionen om att vi
ar det ledande fastighetsbolaget inom
kommersiella lokaler i Géteborgs-
omradet.

Befintliga fastigheter »

KVARTERETT

D corcroncs ahsta riatzen

Vid Polhemsplatsen har vi omvandlat ett
traditionellt enbrukarhus till en motesplats
oppen for alla. I KvarterETT samsas bland
annat journalister och arkitekter med afférs-
resendrer och lunchgister.

Projekt »

GAMLESTADS TORG

D cortroncs sista riatzen

Stadens nésta stora knutpunkt och porten
till centrum och norddstra Goteborg. Har
skapar vi unika kontorsmdjligheteri 17
vaningar och med panoramautsikt 6ver
Goteborg. Mer info pa gamlestadstorg.se

KINEUM
GARDA

D coresorcs bAsta PLATZER

En ny typ av kontorshus som kommer att
praglas av rorelse, samverkan och méangfald.
Vi skapar inspirerande lokaler i 27 vaningar
med méjlighet till skrdddarsydda arbets-
platser eller del i coworking-kollektiv. Mer
info pa kineum.se

PROJEKT- OCH PLATSVARUMARKEN

Platzer arbetar utifran en varumaérkes-
hierarki dar enskilda fastigheter och
omraden kan ha egna varumaérken.
Hierarkin bygger pa att varumaérket
anvinder sig av Platzers logotyp (p:et)
i kombination med Goteborgs bésta
Platzer som garantavsidndare.

0000000000000
0000000000000
nnnoonnnnnnn
000 0 DICUoicio 0 0

oooooffiffoooo
VARLDSHUSET
c/;]ao//(u ea/en

BASTA PLATZER

Namnet speglar byggnadens historia. Fran
franskt vardshus pa 1700-talet till dagens
pampiga kontorslokaler i spdnnande och
attraktiv milj6 vid Packhuskajen.

GAMLESTADENS

FABRIKER

D coresorcs BASTA PLATZER

Gamlestadens Fabriker ar ett unikt mote
mellan autentisk industrihistoria och
myllrande framatanda. Har finns en arena
for spdnnande méten och lokaler i tretton
byggnader fran olika tidsepoker.

acl |
HUSET

 coTEsoRss BASTA PLATZER

I Garda kommer vi att erbjuda industri-
romantik i ett centralt lage. Smarta detaljer
skapar forutséttningar for ett behagligt
inomhusklimat och tillgang till gréna
utomhusytor.
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D) platzer

FASTIGHETER

Detta bidrar till att 6ka kdnnedomen
om Platzer i stort och starker var
vision.

Undervarumaérkena gor ocksa att
vi strategiskt kan anpassa enskilda
fastigheter eller omraden efter olika
malgrupper. Dessutom kan de egna
varumarkena och Platzers 6vergri-
pande varumarke stirka och lyfta
varandra.

fennel

D corcroncs sasta riarzen

En toppmodern kontorsbyggnad i Gullbergs-
vass med hogsta miljocertifiering. Tennet
har utsetts till Vastsveriges smartaste
fastighet.

VESTA

I Garda byggs Goteborgs forsta Well Building-
kontor. Har kommer vi att erbjuda flexibla
kontorslokaler med fokus p4 medarbetarnas
valmaende. Mer info pa gardavesta.se

. SODRA
ANGGARDEN

M cOTEBORGS BASTA PLATZER

I det som idag &r norra Hogsbo, i ett att-
raktivt lage mellan centrum och havet,
utvecklas Sédra Anggarden. Vi &r med och
skapar en tat och levande stadsmiljé med
utrymme for kontor, service och bostader.
Mer info pa sodraanggarden.se




- en stark ekonomisk tillvaxt och lag arbetsldshet.

:.::;-x.\\_ TYDLIG MODELL FOR VARDESKAPANDE

- hyresnivéer som virdet pa fastigheterna. Samtidigt bygger vi viktiga relationer och skaffar oss

" FOKUS PA KOMMERSIELLA FASTIGHETER | GOTEBORG

Vi ar helt fokuserade pa kommersiella fastigheter i Géteborgsomradet. Vi kan var marknad och
vi kdnner var stad. For den som vill investera i kommersiella fastigheter i Goteborg &r vi det enda
~ renodlade alternativet pa& borsen.

] ey
GOTEBORG FORANDRAS UNDER STARK TILLVAXT

Goteborgsomradet dr i borjan av ett omfattande stadsutvecklingsarbete. Under de kommande
aren kommer stora delar av staden att fordndras i grunden. Centrala delar fortdtas och tidigare
fabriksomraden blir till levande stadsmiljoer for bade boende och arbete. Goteborg har samtidigt

! Ml L I W il

- Vihar en tydlig modell foér virdeskapande som bygger pa fastighetsforvaltning, utveckling av ot
fastigheter, projekt och hela omraden samt fastighetstransaktioner. Under senare ar har vi flyttat |
fram positionerna inom projektutveckling, vilket breddar vara mdjligheter nér priserna pa kép- %"
varda objekt stiger och direktavkastningskraven sjunker. |

‘ T el 11 Tl T B e ——
EN OMFATTANDE PORTFOLJ AV UTVECKLINGSPROJEKT Ll

Utover pagaende projekt har vi en omfattande portfolj av moéjliga utvecklingsprojekt. Samtliga
finns i intressanta lagen i Goteborgsomradet dar det finns expansiva detaljplaner. Totalt omfattar
portfdljen 6ver 700 000 kvadratmeter .

y ’

e I T
EN ENGAGERAD SAMHALLSAKTOR

Med vart tydliga fokus pa Goteborg och var starka stdllning i omraden med utvecklingspotential
- foljer bade mojligheter och ansvar. Genom att aktivt bidra till utvecklingen av staden och de
omraden dér vi dger fastigheter bidrar vi till den positiva utvecklingen, vilket paverkar saval |

FiS—il | WN

kunskap om marknaden.

Lindholmen dr Géteborgs hetaste delmarknad
med en vakansgrad pa 0,8 procent.




Omvérld och marknad

Fyra megatrender och hur de paverkar Goteborg

Globala megatrender dr ldngsiktiga rorelser som fordndrar samhdillet i grunden. Goteborg dr med
sin omfattande utrikeshandel och sina stora exportforetag exponerat for vad som hdnder i omvdrlden
och internationella trender. Genom tekniskt ledarskap inom viktiga framtidsindustrier paverkas vi
inte bara av vad som hdnder - vi dr i hogsta grad med och bidrar till flera av dessa mdktiga trender.




@ GLOBALISERING

Globaliseringen innebér att varlden blir mindre
och att vi alla knyts ndrmare varandra. Vi reser mer, vi
koper varor och tjdnster fran hela vérlden och vi flyttar
mellan lander. Allt fler arbetar i féretag med utldndska
dgare. Under senare ar har Sverige dessutom tagit emot
ett stort antal manniskor som bade kommit som flyk-
tingar och som invandrat av andra skal.

Goteborg ar en ledande handels- och industristad.
Har finns Skandinaviens storsta hamn, varldsledande
exportféretag och hir gors stora utldndska direktinves-
teringar. Under 2017 beslutade till exempel kinesiska
Geely att forlagga sitt utvecklingscenter med plats for
3500 anstéllda till Lindholmen.

.IEI. TEKNIKUTVECKLING

Teknikutvecklingen accelererar och nya mojlig-
heter 6ppnas stdndigt inom nya omraden. Digitaliseringen
forandrar inte bara vart satt att umgas, handla och roa
oss. Tillsammans med automatiseringen kommer den
dven att rita om vara stéder och vart sétt att transportera
oss. Samtidigt mojliggér materialutvecklingen bland
annat kraftfullare batterier och ldttare produkter. Inom
biotekniken hittas hela tiden nya botemedel mot sjuk-
domar som tidigare varit dodliga.

I Goteborgsomradet finns mycket spetskompetens.
Har finns varldsledande forskning pa bade Chalmers och
Goteborgs universitet. I Molndal finns ett av AstraZenecas
globala utvecklingscenter. Var fordonsindustri driver
utvecklingen inom bland annat trafiksékerhet.

Goteborg ar ocksa ett av varldens ledande centrum
for utvecklingen av automatiserade transportsystem.
Under varen 2018 planeras de forsta storre testerna med
sjalvkorande bilar i stadsmiljo. Under 2017 skrev Volvo
Cars avtal med Uber om att inom bara nagra ar leverera
uppemot 24 000 sjalvkérande personbilar.

- Gentralenomradet dr hjértat i staden ochret

e sig fran Drottningtorget ner till Gullbergsua

(") URBANISERING

Overallt i védrlden flyttar ménniskor fran lands-
bygd till stader. Sverige dr sedan ldnge ett av varldens
mest urbaniserade ldnder och de flesta av oss bor i
tétorter. Just nu pagar vad som kallats urbaniseringens
andra fas, ndr ménniskor flyttar frdn mindre orter till
storre stader. I takt med att de stora megastéderna fatt
vaxtvark ar det stdder av Goteborgs storlek som véaxer
snabbast.

Goteborgsregionen tillhor de snabbast vixande regio-
nerna i Sverige. I bérjan av 2017 nddde Goéteborgsregi-
onen en miljon invanare enligt SCB. Fram till 2035 ska
Goteborg vaxa med 135 000 invanare, motsvarande ett
Jonkoping. Till dess ska det byggas 80 000 nya bostader
och 100 000 nya arbetsplatser.

VARDERINGSFORANDRINGAR

Utifran ett vérderingsperspektiv fortsétter
individualistiska varderingar att vinna 6ver kollektivis-
tiska uppfattningar. Vetenskapliga framsteg minskade
forst religionens inflytande 6ver vara livsval. Ekonomisk
utveckling och offentlig vélfiard har gjort oss mindre
beroende av familj och slaktingar. Under senare ar har
digitalisering och globalisering méjliggjort dnnu fler
individuella val.

Den tédta och moderna staden svarar pa manga
satt upp mot dessa varderingsfordndringar. Har finns
kommunikationer, kulturliv, smakupplevelser och till-
gang till statusprodukter. I staden finns ocksa en tidig
marknad for ekologiska och miljésmarta lésningar och
produkter.

Sverige ar, enligt World Valves Survey, ett av de lander
ivarlden dar denna varderingsforandring har gatt langst.
Hér finns ocksa de ekonomiska férutsittningarna.
Goteborg lever upp till hoga krav pa storstadsliv och
upplevelser oavsett vem du dr och vilka behov du har.

I Goteborg finns bland annat sex restauranger med en
stjdrna i Guide Michelin, G6teborgsOperan med ett av
Europas béasta danskompanier och Liseberg, norra Europas
storsta nojespark.

o
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viktigaste stadsutvecklingsomrdden. Omra ker

dger flertalet fastigheter. .
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Goteborg - motorn i svensk ekanomi

Goteborgsregionen dr sedan ndgra dr tillbaka motorn i svensk ekonomi. En stark
exportkonjunktur och god inhemsk efterfrdagan bidrar till ekonomisk tillvdxt, ldg
arbetsléshet och sjunkande vakansgrad pa marknaden for kommersiella lokaler.

Goteborgsregionens storsta exportmarknader dr USA, Norge,
Tyskland, Storbritannien, Danmark och Kina. Under 2017
vaxte samtliga. Infér 2018 ser det positivt ut pa alla fronter
med undantag for Storbritannien dér Brexit skapar oro.

For Goteborg innebar konjunkturlédget fortsatt goda
mojligheter till export, vilket i sin tur driver ekonomin i
hela regionen framat. Godast ar utsikterna inom IT-tjénster,
fordonsindustri, féretagstjanster och byggindustri.

STARK SYSSELSATTNINGSTILLVAXT

Sedan ar 2000 har 120 000 nya jobb skapats i G6teborgs-
regionen. I december 2017 var arbetslésheten 5,7 procent
jamfort med 7,4 procent for Sverige som helhet, enligt
Business Region Goteborg (BRG). I snart tva ar har Gote-
borgsregionen dessutom haft lagst arbetsloshet av de tre
svenska storstadsregionerna.

Inom manga branscher dr den stérsta utmaningen att
hitta ratt kompetens. Inom vissa yrken rader redan idag
brist och situationen véntas skdrpas ytterligare i framtiden.
Det géller framfor allt manga av de yrkeskategorier som
efterfragas av bland annat fordonsindustrin, byggindustrin
och dess underleverantorer.

FORANDRAT NARINGSLIV

Goteborgs styrka ar att industrin hela tiden utvecklas for
att mota fordndringar i efterfragan. Nér industrin mar bra
skapas ocksa arbeten inom andra sektorer. For exempelvis
fordonsindustrin géller, enligt BRG, att ett nytt jobb ger
néstan 2,5 nya jobb i andra sektorer. De nya jobben som
skapas dr ofta hogkvalificerade med stora krav pa kunskap
och hog grad av specialisering.

Detta har férdndrat, och kommer att férdndra, nirings-
livsstrukturen i Goteborg och Vastsverige. Sedan millennie-
skiftet 4r det fraimst branscherna hotell- och restaurang,
foretagstjanster och utbildning som vuxit i regionen.

Férandringen syns ocksa i att antalet kontorsanstéllda
okar kraftigt. Under de kommande aren forvéntas 100 000

nya kontorsjobb att skapas. De flesta jobben skapas inom
sma och medelstora foretag med krav pa attraktiva ldgen.
Manga sma féretag och nya tekniska mojligheter till bland
annat samarbete har i sin tur lett till 6kad efterfragan pa
nya kontorslésningar dar olika aktdrer samarbetar.

INVESTERINGAR | FRAMTIDEN

Enligt SCB ligger Goteborgsregionen sedan flera ar i topp
ndr det giller investeringar i forskning och utveckling.
Ingen annanstans i Sverige satsas lika ménga kronor per
invénare pa framtiden. Investeringarna gors pa bred front
och inom manga branscher - fran medicin och bioteknik till
IT och fordon.

Ett uppmaéarksammat beslut ar att Geely lagger sitt
utvecklingscenter pa Lindholmen. Hela den globala fordons-
industrin befinner sig mitt i ett utvecklingssprang i och
med omstéllningen till elektrifiering, automatisering och
olika uppkopplade tjdnster. Goteborg har positionerat sig
mitt i denna férdndring.

Samtidigt sker omfattande investeringar i infrastruktur
och nybyggnation. Totalt bedoms investeringarna uppga
till 1 000 mdkr fram till 2035, enligt BRG. Inom ramen for
Vastsvenska paketet genomfors nu och under kommande
ar flera stora projekt som kommer att sétta sin préagel pa
Goteborg. Syftet dr att etablera en storre arbetsmarknads-
region, ge forutsattningar for en attraktiv kdrna i centrala
Goteborg, skapa en konkurrenskraftig kollektivtrafik och
forbattra kvaliteten i ndringslivets transporter.

Till detta kommer omfattande planer pa nybyggnation
av bade kommersiella lokaler och bostader. Framfor allt
ar det Alvstaden (Sodra Alvstranden, Centralenomradet,
Frihamnen, Backaplan, Ringén, Lindholmen och Gullbergs-
vass), Gamlestaden, Frolunda Torg och Hogsbo samt
Angered som berdrs av planerna, liksom centrala Mélndal.
En del av dessa investeringar ingar i Goteborgs Stads
jubileumssatsning BoStad2021 som syftar till att paskynda
planarbetet inf6r stadens 400-arsjubileum 2021.

Allt fler kontorsanstéillda

Stark exportindustri

Snabb befolkningstillvaxt

Index* Mkr %
130 200 000 18 +20 %,
15
180 000 +14 %
120 12
160 000 -9
110 / 16
140 000
13
100 120 000 0
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2000 2017
— Stor-Géteborg == Stor-Malmé B Export Goteborg = Stor-Goteborg == Sverige

= QOvriga riket Stor-Stockholm

*Basar 2008.
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== Goteborgsregionens andel av svensk export



Goteborgsregionens storsta foretag sett till antal anstéllda 2016*
Nr Foretag Antal anstéllda

1 Volvo Personvagnar 13 175

2017 drs siffror inte tillgdngliga vid upprdttandet av drsredovisningen. Kdlla: BRG

Utsikt fran Platzers nya kontor pa Kimpegatan
7 i Gullbergsvass. I omrddet har vi en option att
férudrva cirka 40 000 kvadratmeter byggritter
udr nya Hisingsbron dr Rlar.




54 bidrar vi till utvecklingen av
Goteborgs strategiska omraden

Under de ndrmaste dren kommer det att byggas som aldrig forr i Goteborg. Stora
fordndringar dr pa gdng. Vildigt mycket kommer att ske runt vattnet, i stadens
centrala delar och runt knutpunkter i det som kallas mellanstaden.

Goteborgs Stad har pekat ut Alvstaden, Gamlestaden,
Backaplan, Frolunda Torg och Hogsbo samt Angered som
strategiska omraden i staden. Vi r engagerade i utveck-
lingen av de omraden dar kontorslokaler utgor en del av
mixen. Det innebér Alvstaden, Gamlestaden, Backaplan
och Hogsbo. Dessutom &r vi aktiva i utvecklingen av Tors-
landa, Arendal och Mdlndal.

ALVSTADEN

Alvstaden &r Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt,
centrala Goteborg ska bli dubbelt sa stort. Malsattningen ar
25 000 nya lagenheter och 45 000 nya arbetsplatser. Platzer
ager sedan tidigare stora fastigheter vid Lilla Bommen

och pa Gullbergsvass. Vi har en option att férvéarva cirka
40 000 kvadratmeter byggratter nér nya Hisingsbron ar
klar. Vi dger dven fastigheter i Stampen, Nordstaden, Mast-
hugget, Skeppsbron och pa Lindholmen.

GAMLESTADEN

De ndrmaste tio daren kommer Gamlestaden att utvecklas
till en av Goteborgs mest spdnnande stadsdelar. I den téta
blandstad som véxer fram varvas historiska byggnader
med modern arkitektur, varldslitteraturbibliotek med
hogteknologiska huvudkontor och bostader med butiker.
Vid Gamlestads torg skapas dessutom en ny knutpunkt for
kollektivtrafiken i form av ett resecentrum med tag, spar-
vagn och buss. Platzer leder utvecklingen av omradet dar
vi dger tre storre fastigheter och projekt.

Under 2017 pabodrjade vi uthyrningen av Gamlestads
torg, som blir ett landmaérke i omradets nya skyline. In-
tresset for omradet &r stort och uthyrningsarbetet pagar
intensivt med bra resultat, bade avseende yta och hyres-
niva. Inflyttning planeras till hdsten 2018.

Utover Gamlestads torg har vi fortsatt arbetet med att
utveckla detaljplanen for Gamlestadens Fabriker, med
bade bostédder och kontor. I Bagaregarden vantar vi fort-
farande pa planbesked, men staden ser positivt pa Platzers
utveckling av omradet.
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BACKAPLAN

Niar omvandlingen av Backaplan &r fardig kommer omrédet
vara en gron del av centrum genom den nya Hisingsbron
och Frihamnen. Tillsammans med G&teborgs Stad och tre
andra aktorer vill vi ersatta dagens utspridda byggnader
med stadsbebyggelse for bostader, handel, kontor och
offentlig service.

Vi har arbetat med att ta fram ett planprogram for hela
omradet. Programmet berdknas ga ut pa samrad under
hosten 2018. Parallellt med detta startar arbetet med
detaljplaner fér omradet dér vara fastigheter dr beldgna.

FROLUNDA TORG OCH HOGSBO

Hogsbo ar ett fore detta kontors- och industriomrade i for-
dndring. Hér planeras for en levande och modern stadsdel
med bostéder, affarslokaler och kontor pa bada sidor om
den nya Dag Hammarskjoldsboulevarden.

Platzers fokus ligger pa utvecklingen av nordostra Hogsbo,
eller S6dra Anggarden som vi valt att kalla omradet, dir
vi ocksa dr ledande fastighetségare. Under aret har vi
salt blivande bostadsbyggratter for 1,7 miljarder kronor i
omradet och arbetet med att ta fram detaljplanen pagar.
S6dra Anggarden ar dessutom en del av Géteborgs Stads
jubileumssatsning BoStad2021.

MOLNDAL

Moélndals innerstad genomgar en omfattande modernise-
ring med fler butiker, kontor och bostéder. Pa andra sidan
E6:an pagar utvecklingen av Forsaker, som kommer att bli
en helt ny stadsdel. Pa senare ar har vi starkt var narvaro i
Molndal och i Mélndalsans dalgang norrut mot Goteborgs
centrum. Vi har en option att férvirva NCCs kommande
kontorsprojekt i Mélndals innerstad om 25 000 kvadrat-
meter uthyrbar yta. Detaljplanearbetet &r paborjat och
berdknas vara klart under 2018. Planerad byggstart ar i
slutet av samma ar.

Lds mer om allt vdrt utvecklingsarbete pa sid 27-31.



Gamlestaden

TORSLANDA

ARENDAL
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Stabil hyres- och fastighetsmarknad

Goteborg fortsdtter ha ldgst vakansgrad for kontorslokaler i Norden. En stark
konjunktur, fordndrad arbetsmarknad och tilltagande urbanisering driver mark-
naden. Efterfrdagan foérvintas vara storre dn utbudet under dtminstone fem till
tio dr framover dven med de stora nybyggnationer som planeras.

Hyresutvecklingen for lokaler styrs uteslutande av utbud
och efterfragan. Under senare ar har dérfor hyrorna stigit
kraftigt pa flera av Goteborgs delmarknader. Utvecklingen
borjade i centrum, men har sedan fatt féljdeffekter dven i
andra omraden. Det giller bland annat Gamlestaden och
Garda, men ocksa teknikklustret pa Lindholmen. Ju langre
fran centrum desto storre dr ocksa skillnaderna i hyresut-
veckling mellan nyproduktion och &dldre fastigheter.

FORTSATT STOR EFTERFRAGAN

Kontorsmarknaden i Géteborg bestar av 3,5 miljoner kva-
dratmeter och kan delas in i sju omraden. De tva storsta
ar Central Business District (CBD) och Ovriga innerstaden

med cirka 870 000 respektive 920 000 kvadratmeter vardera.

Marknaden for kontorslokaler dr uppdelad pa ett stort
antal aktorer. Vi ar idag storsta aktor med en marknads-
andel pa 14 procent. Direfter foljer Vasakronan (9 procent)
och Castellum (8 procent) berdknat pa offentliga uppgifter

avseende total kontorsyta. De som fradmst 6kade sina inne-
hav i Goéteborg var Klévern och Wallenstam.

Den totala vakansgraden for kontorslokaler i Goteborg
var 5,1 procent (5,8) under fjarde kvartalet 2017, vilket ar
en fortsatt historiskt lag niva och lagst i Norden. Det &r ett
resultat av bade 6kad efterfragan och att nyproduktionen
under flera ar varit begrénsad.

Okningen av efterfragan ar stérst i centrala lagen
dér manga av de snabbvidxande tjanstebranscherna vill
lokalisera sig. Det laga utbudet i dessa ldgen har lett till
att manga hyresgéster véljer att stanna i befintliga lokaler
dven ndr verksamheten véxer. Ytterligare en konsekvens
ar att vi ser en utvidgning av vad som riknas som centralt.
Exempelvis ar vakansgraden i omradet Lindholmen nu pa
en lagre niva dn i CBD; 0,8 procent jamfért med 2,1 procent.

Marknadssituationen leder till 6kande hyror. De hogsta
hyrorna i CBD, sa kallad prime rent, har under den senare
delen av 2017 stigit till cirka 3 200 kronor per kvadratmeter.

Fakta om kontorsomraden, fjdrde kvartalet 2017
Delomrade

Kontorsstock, tkvm

Vakansgrad, %

CBD 871930 2,1
Ovriga innerstaden 920 200 3,2
Norra Alvstranden 282 300 0,8
Ovriga Hisingen 434 100 5,9
Molndal 398 800 11,2
Vastra Goteborg 325 000 19,8
Ostra Goteborg 248 160 7,1
Totalt Goteborg 3480 490 5,1

Killa: JLL

Vakansgrad kontor Géteborg
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Prime rent kontor Géteborg
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Det finns dven exempel pa dnnu hdgre nivaer.

Okningen fér prime rent i CBD har varit i genomsnitt
over fem procent per ar under en langre period. Den tren-
den géllde dven under 2017. Under de kommande tva aren
beddms nytillskottet av kontorsyta motsvara en arlig 6kning
pa 0,5-1 procent. Nagra av de storre projekten framgar av
tabellen nedan.

STARK SVENSK INVESTERINGSMARKNAD
Enligt konsultbolaget CBRE var transaktionsmarknaden
fortsatt stark under 2017. Totalt omsattes det i Sverige
fastigheter till ett virde av cirka 175 mdkr (191). Volymerna
hade med stor sannolikhet varit &nnu storre om utbudet
béttre matchat efterfragan.

Efterfragan pa investeringsobjekt &r just nu mycket
stor vilket avspeglar sig i den hoga transaktionsvolymen.
Den hoéga investeringsviljan paverkas positivt av den laga
rantan i kombination med stark konjunktur och andra fun-

damentala aspekter som exempelvis befolkningstillvixten.
Med historiskt hoga nivaer finns alltid risken for sdttningar
eller till och med tillbakagang. Om efterfragan sjunker kan
det komma att paverka fastighetsmarknaden med lagre
fastighetspriser som f6ljd. Sa lange de grundldaggande
marknadsforutsattningarna &r fortsatt bra och den svenska
fastighetsmarknaden attraktiv dr utsikterna goda.

FORTSATT HET INVESTERARMARKNAD | GOTEBORG

I Goteborgsomradet omsattes fastigheter for cirka 17 mdkr
(13) under 2017, vilket &r en kning med 30 procent jamfort
med aret innan. Transaktionsmarknaden f6r kommersiella
fastigheter dominerades av nationella och lokala aktorer.

Efterfragan pa kommersiella fastigheter har fortsatt varit
mycket god under aret och Goteborg ar en stark investerar-
marknad. En mycket god konjunktur, laga vakansgrader
och god hyrestillvéxt dr alla bidragande faktorer till detta.

I CBD uppgar prime yield pa kontor till 4,00 procent
(4,25) och i Ovriga innerstaden till 4,75 procent (4,75).

Exempel pa storre projekt

Projekt Fastighetségare Total yta (kvm) Fardigstillande
Platinan Vasakronan 40 000 2020/2021
Geely utvecklingscenter Geely ~40 000 2021
Goteborg City Gate Skanska ~35 000 2020
Global Business Gate Elof Hansson 33 000 >2021
Kineum Platzer & NCC 25 500 2020
Gérda Vesta Platzer 26 600 2020
Jubileumstornet Jernhusen 19 000 2021
Gamlestads torg Platzer 17 000 2018
Killa: Newsec 7 7

Kommersiella lokaler (férutom kontor dven handel, logistik och liknande)* L&gst vakansgrad i Norden
Fastighetsdgare Kommersiella lokaler m? Fordndring 1 ar %

Castellum Vast 998 000 + 15

Platzer 805 000 0

Balder 500 000 0

Wallenstam 480 000 + 10

Vasakronan 430 000 -

Bygg-Gota 280 000 0

Klévern 260 000 ++ 5

Kungsleden 248 000 +

Stena Fastigheter 197 872 -

Soderport fastigheter 152 000 --

*Sammanstdllning av uppgifter fran bolagens finansiella rapporter och hemsidor, 2017-12-31. . @00‘%@0&‘? \)&‘6‘@(@? Céo‘g o“o\o
Kommuner som auses dr Goteborg, Mélndal, Hdrryda, Partille och Kungsbacka. Férvdrv som e %&o" \6‘0 . Qe“ 6\6\0
kommunicerats men inte tilltrdtts dr medrdknade. W0 W
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Skeppsbron ska utvecklas till géteborgarnas nya métesplats vid dlven.
trygga miljGer.

KONKURRENTER

Fastighetsbranschen har under senare 4r genomgatt en
forandring och drivs nu av allt mer specialiserade aktorer.
Vi dr en av dem som tydligast koncentrerat oss till en
geografisk marknad med ett renodlat erbjudande inom
kommersiella lokaler.

Vara konkurrenter finns lokalt, nationellt och inter-
nationellt. Inget annat noterat fastighetsbolag har dock

- 8 — =

Hdr skapas ett attraktivt kajstrdk och blandstad som bidrar till levande och

en liknande koncentration till just Géteborgsomradet.
Daremot finns det aktorer med motsvarande position i till
exempel Sydsverige och i Stockholmsregionen.

De stOrsta aktdrerna pa marknaden for kommersiella
lokaler i Goteborgsomradet framgar av tabellen pé sid 21.
Platzer &r tydligt marknadsledande inom segmentet kon-
torslokaler (se sid 20).

PLATZERS KONCENTRATIONSSTRATEGI

Bdrsnoterade fastighetsholag utifran
renodling till typ av fastighet

Kalla: Brunswick Real Estate IB AB

Pand Catena Heba | Fabege
andox Victoria Par D. Carnegie
) HufJudstaden
Hig § {
S - @ rjatzer
agax Corem |Kldvern Atrium Ljungberg >
Castellum Wihlborgs Fastigheter
Kungsleden Dids FastPartner
Hemfosa 4
NP3 Fastigheter
Lag
Wallenstam
Grad av
geografisk
Balder koncentration
Lag Hig
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Verksamhet

Framgéangsrik fastighetstérvaltning

. N

L F b
lokalhyresavtal 2017.

o

=

—

miljécertiﬁerade-
forvaltningsfastigheter.

_ /_/

Hos oss kdnnetecknas fastig-
hetsforvaltningen av engage-
mang och ndrhet. Vara medar-
betare har ett tydligt ansvar for
sina respektive fastigheter och i
de l6pande kontakterna moéter
vdra hyresgdster i de flesta

fall vdra anstdllda. Det skapar
trygghet och kontinuitet, vilket
badde forenklar och effektiviserar
kontakterna.

Fastighetsforvaltningen &r hjartat i
var verksamhet. Var forvaltningsor-
ganisation gor att vara medarbetare
snabbt kan moéta hyresgésternas ons-
kemal. Vi kombinerar effektivitet med
langsiktiga relationer.

MANGSIDIG FORVALTNING

I vara fastigheter finns lokaler for
kontor, butiker, lager, restauranger,
grund- och gymnasieskolor, trdnings-
anldggningar och parkeringshus. I
och med 2016 ars stora forvarv av ett
fastighetsbestand i Arendal och Tors-
landa erbjuder vi dven logistikfastig-
heter.

Bland vara hyresgéster finns savél
privata som offentliga féretag och
organisationer av varierande storlek.
Vi strévar efter att hitta hyresgaster
vars verksamheter kompletterar var-
andra. Dirigenom skapar vi hallbara
omraden och hjilper vara hyresgéster
att utveckla sina affarsmdjligheter.

Under 2017 férldngde vi ett antal
storre hyresavtal. Det gillde bland
andra DFDS, Borgers Nord, Cochlear,
Truckpoolen och Haanpaa. Dessutom
hittade vi nya och forbéttrade 16s-
ningar for flera av vara hyresgister.
Namnas kan Armatec som flyttade
fran Hogsbo till en nybyggd fastighet
i Mdlndal samt att vi sjdlva flyttade
fran Garda till nya lokaler i Gullbergs-
vass.

Vi tecknade dven ett antal nya
hyresavtal som till exempel NA-KD i
Gamlestadens Fabriker, Varldslitte-
raturhuset och Goteborgs Stad i var
nybyggda fastighet pa Gamlestads
torg, Bilia i Sédra Anggarden, Clas
Ohlson pa Backaplan och Ekman & Co
iKvarterETT vid Stampen. Tabellen
pa nésta sida visar vara tio storsta
hyresavtal den 31 december 2017.

Totalt har vi 787 lokalhyresavtal
(827), varav 18 (27) omfoérhandlades
under 2017. De tjugo storsta hyres-
avtalen stod for 36 procent (35) av
hyresvardet och den genomsnittliga
aterstdende l6ptiden var 41 manader
(46) per den 31 december 2017. Férut-
om lokalhyresavtalen fanns parke-
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ringsavtal for garage och parkerings-
platser, korttidsparkeringar, avtal

for reklamskyltar och master med ett
totalt hyresvirde om 47 mkr (39).

MOTESPLATS FOR DIALOG

Den viktigaste kanalen for dialog med
hyresgisterna ar de dagliga moétena.
Utover detta har vi sedan tidigare ett
showroom i Gamlestaden och i bérjan
av 2017 6ppnades dven ett i Sodra
Anggarden. Syftet &r att skapa motes-
platser dér intresserade kan traffas
och fa veta mer om stadsutvecklingen
i sitt omrade. Det dr en mojlighet for
nérboende och andra intresserade att
paverka och for oss att lyssna.

FORTSATT NOJDA HYRESGASTER

Varje ar genomfor vi en kundunder-
sokning. I enkaten svarar vara hyres-
géster pa fragor om oss som hyres-
vard, lokalen de hyr och fastigheten.
Vart N6jd Kund-index (NKI) fér 2017
var 77 (77).

En av anledningarna till det héga
resultatet dr vara kommersiella for-
valtare och fastighetsansvariga. Vi far
genomgaende hoga betyg i fragor som
ror kontakten med hyresgésterna, till
exempel att det ar latt att gora felan-
malan, 1att att fa kontakt med oss vid
behov samt att serviceandan ar god.
Vi far ocksa goda omdomen i fragor
som handlar om trygghet, professio-
nalism samt att hyresgésterna gdrna
rekommenderar oss till andra.

HALLBARHET LOKALT OCH GLOBALT

Vi dr en lokalt forankrad fastighets-
dgare som tar ansvar for en hallbar
utveckling, bade dér vi verkar och
globalt. Vi har lange varit engagerade
iutvecklingen av de omraden dér vi
har fastigheter. Under senare ar har
detta engagemang 6kat och vi &r idag
en aktiv aktor ndr Géteborg utvecklas.

I miljéfragor fokuserar vi pa de om-
raden dér fastighetsforvaltning har
storst paverkan, sdsom energianvand-
ning, avfallshantering och utslapp av
koldioxid. Vi sanerar inbyggda farliga
amnen och férorenade fastigheter
eller mark. Vi jobbar dven allt mer
aktivt med hallbara materialval vid
om- och nybyggnationer.

FORTSATT ARBETE MED GRONA HYRESAVTAL

Den storsta andelen av energini en
fastighet anvédnds av hyresgésterna,
medan var egen verksamhet svarar
for en mindre andel. Energianvéand-
ningen i den egna verksamhet kan vi
sjalva paverka, men vi kan inte direkt
paverka vara hyresgisters energian-
véndning. Darfor arbetar vi med att
pa olika sétt tydliggora den fér dem.
Precis som tidigare ingar vi i sa stor

utstrackning som mdjligt avtal med
kallhyra for att tydliggora kostnader
och uppmuntra fordndring. Samtidigt
genomfor vi tekniska atgérder i form
av exempelvis upprustning, tilldggs-
isolering samt aktiv driftoptimering.
Under 2017 har dven arbetet
med alla de nya grona hyresavtal
som tecknades 2016 kommit igdng
pa allvar. Genom avtalen kommer
hyresgédsten och Platzer éverens om
en gemensam ambition att forbattra
miljoarbetet i huset. Det kan exem-
pelvis handla om att minska energi-
anvandningen, forbattra avfalls-
hanteringen eller vilja resurssnala
alternativ vid inkdp. Totalt minskades
energianvindningen 2017 i jAm{or-
bart bestand med 5,9 procent (7,3).

PROJEKT VARMEMARKNAD SVERIGE

I slutet av aret gick vi med i projektet
Varmemarknad Sverige som leds av
Profu (Projektinriktad forskning och
Utveckling i Goteborg AB). Det ar ett
tvarvetenskapligt forskningsprojekt
som finansieras och genomfors av
bland andra Energimyndigheten, SKL
och flera energi- och fastighetsbolag.
Det 6vergripande malet for projektet
dr att visa hur virmemarknaden kan
fortsitta sin positiva utveckling.

Efter tva genomforda etapper ligger
fokus nu pa att omséatta kunskap i
praktik. Utifran ett lokalt perspektiv
diskuteras fragor om héallbarhet, sam-
verkan och framtida lésningar inom
den svenska virmemarknaden. Det
fortsatta arbetet kommer bland annat
att innefatta fallstudier, workshops och
seminarier vilka Platzer ar en del av.

PRISDIALOGEN FJARRVARME

Platzer &r sedan flera ar delaktiga

i Prisdialogen Fjarrvdrme, bade i
Goteborg och Molndal. Prisdialogen
dr en modell som innefattar bade
lokal dialog och central prévning av
prisdndring pa fjarrvirme, med syfte
att skapa en hallbar och palitlig fjarr-
varmemarknad.

Konceptet innebar att fjarrvirme-
bolagen bjuder in kunderna, daribland
Platzer, till en dialog om fjarrvirme-
priset, prismodellen samt produkten
som helhet. Detta har bidragit till en
enighet om flera proaktiva investe-
ringar i klimatatgéarder.

ALLT MER ATERVINNS

Huvuddelen av avfallet i en fastighet
genereras av hyresgisterna. Vi har
dérfor en 16pande dialog for att kunna
anpassa antalet avfallsfraktioner efter
hyresgisternas behov. I enlighet med
avfallstrappan ska vi i forsta hand
skapa forutsattningar for att forebyg-
ga avfall. I andra hand ska avfallet



ateranvédndas, men eftersom ateran-
véndning ar svart nar det kommer till
kontorsavfall, stravar vi istédllet efter
en sa hog andel materialdtervinning
som mdjligt. I sista hand ska avfallet
energiatervinnas.

Under 2017 fortsatte vi arbetet med
att forbattra atervinningsgraden
ytterligare. Allt fler hyresgédster an-
sluter sig till konceptet Green Office
som innebdr att avfallet sorteras och
hamtas direkt i lokalen, istallet for i
ett traditionellt soprum. Detta ger ett
tydligare incitament for varje enskild
hyresgést att arbeta med sin avfalls-
hantering och har totalt sett visat sig
ge en hogre utsorteringsgrad.

2017 lyckades vi inte aterupprepa
foregaende ars stora forbattring av
atervinningsgraden, men vi ligger
kvar pa 42 procent (42). Infor nésta ar

kommer vi att arbeta hardare for att
det avfall som nu gar till energiater-
vinning, trots att det hade kunnat
materialatervinnas, sorteras pa ratt
sdtt. Tack vare de grona hyresavtalen
(se sid 24) har vi en bra plattform for
dialog med hyresgésterna dar vi kan
samverka kring avfallshantering.

ETT NYTT CERTIFIERINGSSYSTEM
INTRODUCERAS

Vart mal ar att samtliga fastigheter
som gar att miljocertifiera ska certi-
fieras enligt nagot av de aktuella
miljocertifieringssystemen. Under
2017 miljocertifierades sju fastigheter
(fem), se tabell nedan, vilket ledde till
att totalt 87 procent (75) av vara for-
valtningsfastigheter var certifierade
vid arsskiftet.

En nyhet under aret var att vi som
forsta aktor i Goteborg introducerade
Well Building - ett nytt, internatio-
nellt ledningssystem som fokuserar
pa ménniskans vilmaende. Lednings-
systemet dr en forstdrkning av de
kvaliteter som en redan miljocerti-
fierad byggnad har, men lagger extra
vikt vid att huset byggs med en
helhetssyn pa hélsa, vdlbefinnande,
drift och design.

Den genomsnittliga kostnaden
for att certifiera fastigheterna samt
planera for néar och hur resterande
fastigheter ska certifieras har hittills
uppgatt till cirka 55 kronor (60) per
kvadratmeter LOA. Férutom att certi-
fieringen sdkerstiller fastigheternas
status ur miljésynpunkt dr det dven
ett kvitto pa hur vi har systematiserat
skotseln av fastigheterna.

Marknadsvirde per geografiskt omrade

Platzers fastighetsbesténd i korthet

2017 2016
. 2 Antal fastigheter 69 70
47 varav projektfastigheter 24 16
Total uthyrningsbar yta, kvm 805 000 801 000
Totalt fastighetsvédrde, mkr 15559 13615
varav de tio storsta, mkr 8250 7400
9%
B Centrala Géteborg
B So6dra/Vastra Goteborg
B Norra/Ostra Géteborg
Avfall
2017 2016 2015
ton kg per m?LOA" ton kg per m?LOA" ton kg per m?LOA*
Brannbart 611 0,76 554 1,16 506 1,1
Wellpapp 183 0,23 198 0,41 173 0,37
Kontorspapper 132 ) 0,16 1167 0,24 47 0,1
Ovrigt utsorterat 123 0,15 95 0,2 67 0,15
Totalt 1049 1,30 963 2,01 794 1,72
Andel utsorterat, % 42 42 36
“LOA betyder lokalarea
Energianvéindning, MWh ) ) Koldioxidutslapp, ton ) )
2017 2016** 2015 2017 2016 2015
Fjarrvarme | 40 439 44729 17 993  Fjarrvarme 362 339 283
El | 48797 49234 17554 El 144 0 9
Fjirrkyla 2538 34438 2519  Fjarrkyla 3 3 88
Summa 91774 97 474 38066 K3ldmedia 420 212 392
Summa kVV£1 per 104,4 110,8 100,4 Persontransporter 24 23 25
kvm Atemp” ~ ~ Summa 953 577 797
"Atemp = uppuvdrmd area
Summa kg per kvm 1,0 1,2 1,7

**Redovisas 1 jamforbart bestdnd vilket inkluderar fastigheterna

i Torslanda och Arendal som férvdrvades i slutet av 2016.
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LEED Green Building Rating System
bedémer byggnadens miljoprestanda
utifran omradets ndrmiljo, vatten-
anviandning, energianvindning,
material och inomhusklimat.

MILJO

BYGGNAD

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem
for byggnader som baseras pa svenska
regler och svensk byggpraxis. Miljo-
byggnad ger ett kvitto pa viktiga
kvaliteter vad giller energi, inomhus-
milj6 och material.

Miljocertifieringar under 2017

Certifieringssystem

BREEAM

BRE Environmental Assessment
Method (BREEAM) ér ett av de dldsta
och mest spridda miljocertifierings-
systemen i Europa. Byggnaderna klas-
sificeras enligt en femgradig skala,
dar redan det lagsta betyget innebar
att byggnaden ar béttre &n radande
myndighetskrav och normer.

SWEDEN
GREEN BUILDING

GreenBuilding ar till for att effekti-
visera energianviandningen i lokaler
och bostédder. Kravet ar att energian-
véandningen minskas med 25 procent
jamfort med tidigare, eller med ny-
byggnadskraven i Boverkets byggregler
(BBR).

Vi har valt att fokusera pad fyra miljocertifieringssystem och ett system som enbart fokuserar pad sociala
aspekter. Utbver att det finns mdnga certifieringssystem dr de svdra att jimfora. Ett system som bara
tdcker en eller ett fatal omrdden kan i sjilva verket vara tuffare dn ett som ser mer heltdckande ut.

(‘(" WELL

[

C

Well Buildning dr den forsta bygg-
standarden som enbart fokuserar

pa hélsa och vélbefinnande for
manniskor. Certifieringen utgar fran
de sju omradena luft, ljus, vatten,
Jjud, kost, motion och vélbefinnande.

Totalt antal fastigheter per certifieringssystem

Fastighet Certifieringssystem  Certifieringssystem Antal
Lindholmspiren 39:3 LEED  Green Building 21
Skar 57:14 BREEAM  Miljobyggnad 8
Hogsbo 1:4 BREEAM  Breeam 14
Harddisken 1 Miljébyggnad  Leed 2
Lorensberg 62:1 BREEAM
Lindholmen 30:2 BREEAM
Stigberget 34:12 BREEAM
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Vardeskapande utveckling

Utvecklingsarbetet dr en viktig del i Platzers vdrdeskapande och ett
betydelsefullt komplement till forvaltning och transaktioner. Vi arbe-
tar med utveckling pa tre olika nivder i form av fastighets-, projekt-
och stadsutveckling. Det innebdr att vi har méjlighet att paverka allt
fran en enskild byggnad i ett omrdde till stadens utveckling i stort.

Under 2017 borjade vi se resultat i
flera projektutvecklings- och stadsut-
vecklingsprojekt. Ett exempel ar ny-
bygget Gamlestads torg dar intresset
dr stort fran blivande och potentiella
hyresgéster, ndarboende, kommunen
och media. Vart showroom i omradet
ar vélbesokt. Stora delar av de tva
husen ar redan uthyrda. Har kommer
det finnas en blandning av kontors-
och konferenslokaler, resecentrum,
restauranger och bibliotek.

I Sédra Anggarden gjordes det
stora framsteg i arbetet med detalj-
planen. Vi salde dven bostadsbygg-
ratter i omradet, vilket vi ser som ett
kvitto pa att utvecklingen av omradet
har lyckats. Har bidrar erfarna sam-
arbetspartners till férverkligandet
av visionen Ett skdnare stadsliv - att
skapa en tédt och levande stadsdel
av det som tidigare var kontors- och
industriomrade.

Fran och med 2017 rdknas dven
nio fastigheter i Sédra Anggarden
som projektfastigheter. Det innebar
att vi den 31 december 2017 hade 24
projektfastigheter (16). Projektfastig-
heternas varde uppgick till 1 196 mkr
(470). Samtidigt hade vi ett stort antal
pagaende fastighetsutvecklingsprojekt.

VIKTEN AV HALLBAR FASTIGHETSUTVECKLING
Vi arbetar hart for att bidra till en
hallbar fastighetsutveckling. Sam-
tidigt som vi aktivt arbetar for att
miljocertifiera befintliga byggnader
har vi som mal att certifiera samtliga
nybyggnadsprojekt. Exempelvis har
vi férutom miljocertifiering beslutat
att certifiera Garda Vesta, ett av vara
profilprojekt, enligt en ny standard

projektfastigheter

- Well Building - som fokuserar pa
manniskans valmaende. Lednings-
systemet ar en forstarkning av de
kvaliteter som en redan miljécertifie-
rad byggnad har. Garda Vesta blir det
forsta kontorshuset i Géteborg och
det andra i Sverige med mérkningen,
vilket innebér att huset byggs med en
helhetssyn pa hilsa, vélbefinnande,
drift och design.

For att sdkerstalla att de som
arbetar med oss har samma mal gél-
lande hallbarhet stéller vi i samtliga
upphandlingar krav pa leverantdrer
och entreprendrer. Bolagen ska ha
ett systematiskt miljoarbete och det
ska finnas en miljéansvarig. Entre-
prendrer ska kunna besvara fragor
om inkdpta varor samt produkt- och
materialval. Forsiktighetsprincipen ar
vigledande.

Gamlestaden

Gamlestaden &r en av Goteborgs mest
intressanta stadsdelar. Under de kom-
mande tio aren ska de gamla industri-
kvarteren kompletteras och utvecklas
till en modern och levande stadsdel
dar det ar néra till kollektivtrafik och
centrum. Platzer dr ledande i denna
omvandling och &dger flera stora fas-
tigheter i omradet.

Gamlestads torg, som dr ett av
vara utvecklingsprojekt i omradet,
kommer att bli Goteborgs nésta stora
knutpunkt och en sjélvklar motes-
plats for arbetsliv, entreprendrskap,
kultur och service. Om bara nagra ar
forvantas 40 000 resendrer rora sig i
eller passera Gamlestads torg varje
dag.

uppgick projekt-
fastigheternas varde till

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutveckling innebér en
utveckling av befintliga byggna-
der. Antingen for att anpassa en
fastighet for en enskild hyresgast
eller for att &ndra fastighetens
anviandningsomrade och pa sa
satt attrahera nya hyresgéster. Ett
fastighetsutvecklingsprojekt kan
paga i upp till tva ar.

Ett exempel ar KvarterETT som
gatt fran att vara en byggnad med
traditionella kontorslokaler fér en
hyresgist till en flexibel arbets-
plats for flera hyresgéster med
olika behov. Har finns alltifran
aktivitetsbaserade kontorslokaler
och allmanna métesrum till
restaurang och modern besoks-
lounge.

PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling karaktariseras
av nyproduktion. Detta innebar
att vi arbetar fran idé till fardig
fastighet. Den har typen av ut-
vecklingsprojekt pagar vanligtvis
mellan tva till fem ar.

Ett exempel pa projektutveck-
ling ar Gamlestads torg, dar
Platzer &r med och skapar en 17
vaningar hog profilbyggnad mitt
i Gamlestaden. Byggnaden bidrar
till att markera en ny fas i om-
radets utveckling och ar redan
uthyrd till stora delar.

STADSUTVECKLING

Stadsutveckling innebar att vi tar
ett storre ansvar och bidrar till
utvecklingen av ett helt omrade.
Ibland gor vi det sjalva, men lika
ofta tillsammans med andra
fastighetsédgare eller aktorer i
omradet. Pa sikt bidrar det till 6kat
vérde pa vara fastigheter. Stads-
utvecklingsprojekt ar langsiktiga
och pagar vanligen mellan fem
och tio ar.

Om det finns mojlighet att
bygga bostédder for att skapa
attraktiva stadsmiljéer utvecklar
vi byggratter som sdljs till sam-
arbetspartners. Utover att skapa
mer levande omraden bidrar det
till att finansiera kommande pro-
jekt. Exempel pa stadsutveckling
dr Sédra Anggarden som haller
pa att utvecklas fran kontors-
och industriomrade till modern
blandstad.
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Gamlestads torg kommer att bli Goteborgs ndsta stora Rnutpunkt och en
sjdluklar motesplats for arbetsliv, entreprenorskap, kultur och service.

Under aret blev 17-vaningshuset ett landmaérke i Gamle-
stadens nya skyline. Flera intressanta aktorer har redan
hyrt in sig i huset. Pa bottenplan finns exempelvis Vést-
trafiks resecentrum med vénthallar, biljettforséljning och
nédrservice. I samma byggnad kommer dven Géteborgs
Stads skolférvaltningar samlokaliseras. I den lagre
byggnaden etableras Berdttarministeriet och ett varlds-
litteraturbibliotek. Inflyttning kommer att paborjas under
sensommaren 2018.

I Gamlestadens Fabriker fortsatte arbetet med detalj-
planen tillsammans med JM som kopte bostadsbyggratterna
till fastigheten. Business Region Géteborg 6ppnade ett
centrum for entreprendrer och innovatorer i fastigheten, och
under aret som kommer flyttar dven klddforetaget NA-KD
sitt huvudkontor och kreativa centrum till omradet.

Det showroom som Platzer 6ppnade i omradet 2016 har
varit vilbesokt och under 2017 anstélldes ytterligare en
kommunikatdr for att kunna intensifiera dialogarbetet.

I Bagaregarden lamnades planansdkan in. Var ansdkan
mojliggor en fortdtning av omradet med bade bostédder och
kommersiell verksamhet.

Garda

Garda har utvecklats lite i skymundan av vad som hénder i
till exempel Alvstaden och Gamlestaden. Sammantaget 4r
dock utvecklingen i omradet minst lika omfattande som i
de mer omtalade delarna av staden. Flera fastighetsigare
planerar for ett stort antal nya bostéder, fler kontor och
méssverksamhet i Garda.

Norra Garda har vuxit ihop med Stampen. Tillsammans
har de bada omradena utvecklats till en levande stadsdel
med bostader, butiker och kontor. I sddra delen av omradet
finns planer pa fler hoga byggnader som komplement till
existerande hoghusbebyggelse. Platzer dr ledande fastig-
hetségare i omradet med stark koncentration till norra
Garda och vi ar darfor engagerade i allt som berdr Gardas
utveckling.

Under 2017 blev detaljplanen for Garda Vesta antagen.
Med sina 25 respektive 16 vaningar hoga torn blir Garda
Vesta ett utméarkande inslag i stadsbilden. Narheten till
de stora trafiklederna, kollektivtrafiken vid Svingeln och
innerstaden gor att huset blir ett nav i en vixande del av
staden som nu knyts ndrmare centrum. Projektet, som
berdknas vara fardigstallt hosten 2020, blir Goteborgs forsta
Well Building-méarkta kontorsbyggnad. Det innebar att
huset byggs med en helhetssyn pa hélsa, vélbefinnande,
drift och design. Intresset for uthyrningen har varit stort
och hosten 2017 tecknade vi ett gront hyresavtal med
Skatteverket om kontorslokaler pa 15 000 kvadratmeter i
huset. Det &r Skatteverkets regionkontor som kommer att
flytta in.

Ytterligare en projektfastighet dr Kéllhuset. Hir kommer
vi att bygga en ny kontorsfastighet i linje med Gardas indu-
striella historia.

Aven isédra Garda &r vi inne i slutskedet av detaljplane-
arbetet, har for det nya projektet Kineum. Kineum &r ett
kontorshus som uppfors i samarbete mellan NCC och Platzer.
Visionen &r visuellt utmanande med potential att bli ett
nytt landmaérke. Det férvantas vara fardigstallt ar 2020 och
dr en 27 vaningar hog byggnad som préglas av rorelse, sam-
verkan och mangfald. Hér skapas flexibla och inspirerande
lokaler dar hyresgister kan vilja att skraddarsy sin arbets-
plats eller sitta i vart blivande kontorshotell. Det planeras
dven for hotellverksamhet i huset. Byggnaden &r inte det
enda planerade héghuset i omradet, utan det kommer vara
en del av ett nytt, spdnnande kluster.



I 6vrigt pagar fortsatt utveckling av omréadet. Exempelvis
gick vi in med detaljplanedndring av kvarteret Ceres dar
vi vill utveckla befintligt parkeringshus till kontors- och
bostadshus. Tillsammans med andra aktorer arbetar vi
dven aktivt med utvecklingen av arenaomradet for att
ytterligare knyta samman Garda och centrum.

Alvstaden

Alvstaden bestar av de mest centrala omrddena omkring
dagens Gota Alvbro och morgondagens 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 och Gullbergsvass vid brons
sodra faste. Dar kan vi bidra till utformningen av fram-
tidens Goteborg.

Under aret flyttade vi sjdlva in i nya lokaler i omradet.
Det nya kontoret har utsikt 6ver hamnen och &r aktivitets-
baserat. Lokalerna kommer &ven att fungera som ett vis-
ningskontor for potentiella hyresgéster.

Vi starkte var position pa Sdra Alvstranden genom
att férvarva 50 procent av Merkurhuset pa Skeppsbron.
Forvarvet ar ett bra komplement till vara ovriga fastigheter
i omradet kring Packhuskajen. Sdljare och fortsatt delagare
dr Bygg-Gota. Var gemensamma malsdttning &r att utveck-
la fastigheten tillsammans under de kommande aren.

Aven pa Norra Alvstranden var vi under aret aktiva och
expanderade i och med férvarvet av Piren? pa Lindholmen.
Fastigheten som omfattar 9 000 kvadratmeter &r fullt ut-
hyrd till Zenuity, ett nystartat bolag som samags av Volvo
Cars och Autoliv, som forskar pa sjdlvkérande bilar.

Backaplan

Backaplan har lange ansetts vara ett relativt oplanerat
omrade utan kontakt med centrala Goteborg. Idag ar det
en del av vision Alvstaden som &r ett av Europas storsta
stadsbyggnadsprojekt. Genom den nya Hisingsbron och
utvecklingen pa bada sidor av Géta Alv kommer Backaplan
att knytas narmare Alvstadens kdrna.

Tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och tre andra
stora fastighetségare i omradet har vi tidigare arbetat fram
en masterplan for Backaplan. Konceptet dr en gron, tét
blandstad med sammanhéngande kluster f6r handel, plats
for 5 000 lagenheter och 300 000 kvadratmeter verksam-
hetsyta. Under 2017 arbetade Goteborgs Stad tillsammans
med fastighetsdgarna for att ta fram ett planprogram for
hela omradet. Dessutom utvecklades en kommunikations-
strategi for att sdkerstdlla att de olika fastighetsédgarna
kommunicerar med en rést och att kommunikationen
starker omradet.

Parallellt med detta startar detaljplanearbete f6r om-
radet dar Platzers fastigheter ar beldgna. Dessa planer
berédknas vara fardiga 2021.

Stdra Anggérden
Intresset fér utvecklingen av Sédra Anggérden och Hégsbo
fortsatter att 6ka. De langsiktiga planerna ar att komplettera
dagens kommersiella verksamheter med bostéader for att
skapa en levande stadsmiljo — allt med nérhet till centrum
och Anggérdsbergens natur. Som ledande aktor i norra
Hogsbo, eller Sédra Anggéarden som vi valt att kalla omradet,
ar vi drivande i stadsutvecklingen.

Sédra Anggarden &r sedan 2016 en del av Goteborgs
jubileumssatsning Bostad2021, vilket innebér att 600 av
de totalt 2 000 planerade ldgenheterna i omradet ska vara
inflyttningsklara 2021 nér staden firar 400 ar. Under aret
salde Platzer storre delen av dessa bostadsbyggratter for
1,7 miljarder kronor till Bonava, Peab Bostad, Magnus

Sé& gar planprocessen till

STEG 1
Planhesked

Om en férandring pa en
fastighet kraver en ny eller
justering av befintlig
detaljplan maste en ansékan
om planbesked goras. I plan-
beskedet avgor kommunen
om planarbetet far pabdrjas
eller inte.

STEG 3

Samrad for detaljplan

Ett forsta planforslag till-
gingliggodrs pa stadens webb-
plats, stadsbyggnadskontoret

och ett bibliotek i omradet.
Under samradstiden har alla
berorda mojlighet att lamna
synpunkter, innan samhalls-
byggnadsnamnden beslutar
om ett slutligt planférslag.

STEG 5
Planen godkanns

Efter eventuella justeringar
antar byggnadsndmnden
planforslaget. Alternativt kan
byggnadsnamnden godkanna
planforslaget och darefter
overlamna planen till
kommunfullméktige som
istdllet antar detaljplanen.

STEG 7

Planen vinner laga kraft

Om detaljplanen inte over-
klagas, eller om 6verklagan-
det avslas, vinner planen laga
kraft och kan genomforas.
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STEG 2
Eventuellt program

Innan arbetet pabdrjas avgor
kommunen ocksa om det
behovs ett program for att
beskriva exempelvis lamplig
markanvandning, behov av
infrastruktur och konsekven-
ser av en eventuell detaljplan.

STEG 4

Granskning av detaljplan

Slutligt planforslag till-
gangliggdrs under minst tre
veckor. Aven under denna

tid har alla berérda mojlig-
het att lamna synpunkter pa
planforslaget, samt se om
deras tidigare synpunkter har
tagits hansyn till.

STEG 6
Overklagan

Kommunens beslut om de-
taljplan kan overklagas till
Mark- och miljddomstolen
inom tre veckor, forutsatt att
personen som overklagar ar
direkt berord av forslaget och
senast under granskningen
lamnade in skriftliga syn-
punkter.

STEG 8
Byggstart

Efter att detaljplanen vunnit
laga kraft och bygglov givits
kan arbetet starta. Byggstart
rapporteras in till staden.

STEG 9
Fardigstallt
Fardigstallt betyder att byggandet ar klart och fastigheten
kan tas i bruk. Fardigstéllande rapporteras in till staden.




Mansson Fastigheter och Hokerum Bygg - villkorat att
detaljplanen vinner laga kraft vilket berdknas ske under
tredje kvartalet 2018.

Platzer &r idag storsta fastighetsdgare i omradet och
kommer under byggskedet att vara kvar och samordna
utvecklingen av Sédra Anggérden tillsammans med 6vriga
aktorer. De bostadsutvecklare vi har salt till har aven skri-
vit pa ett samarbetsavtal som sdkerstéller ett langsiktigt
engagemang i omradet, och att omradet utvecklas enligt
den vision och den handbok som vi har tagit fram. Fokus
ligger pa en héllbar utveckling och “ett skdnare stadsliv”.
Vi vill skapa en tét stadsmiljo som ger forutsittningar for
att ta cykeln istéllet for bilen.

I omradet finns dven kommersiella fastigheter som vi
kan utveckla. Ett exempel dr byggandet av en F-9-skola
med berdknad byggstart 2018. Det dr en strategiskt viktig
byggnad for omradet och en férutsattning fér omradets
detaljplan. Vi ansvarar dven for utvecklingen av ett parke-
ringshus.

1 Sédra Anggtirden utvecklar vi en ny stadsdel med niirhet bdde till Linnéstaden och Anggdrdsbergens natur.

MélIndal, Sodra Centrum och Mdlndalséns dalgéng

I Mélndalsans dalgang har aktiviteten tagit ordentlig fart
under senare ar. Fran Korsvégen i norr till Mélndals inner-
stad i sdder byggs det bade bostédder och kommersiella
lokaler. En rad aktdrer &r inblandade i utvecklingen som
bygger pa fortétning och en integrering i centrala Goteborg.

Mot slutet av 2014 tilltradde vi flera fastigheter langs
Molndalsvagen samt Almedals fabriker. Under 2017
fortsatte vi arbetet med att fa till en attraktiv detaljplan
for omradet. Var avsikt dr att komplettera den befintliga
bebyggelsen med ett stérre kontorshus.

I samband med att Platzer salde 50 procent av Kineum-
fastigheten i Garda till NCC fick vi mojlighet att forvarva
NCCs kommande projektfastigheter i Molndal nar de
fardigstélls. Beraknad byggstart &r i slutet av 2018 och
projektet planeras att fardigstéllas i etapper mellan 2021
och 2023. Férvarvet stdimmer 6verens med Platzers strategi
att satsa pa Molndalsans dalgang och Mélndals innerstad.

Vi har dven fatt positivt besked for en planansékan om
ny- och tillbyggnad av en fastighet i stadsdelen Sédra Cen-



trum, dar Goteborg gransar till Molndal. Detaljplanearbetet
har @nnu inte pabdrjats, men projektet &r i linje med den
fordjupade 6versiktsplan som finns for omradet. Malsatt-
ningen ar att omvandla Mélndalsvagen till en stadsgata. De
flesta obebyggda tomter fran Korsvégen i norr till Mélndals
innerstad i soder ar féremal for byggnation av kontor,
hotell och bostdder. Exempelvis planerar Liseberg for
hotell och utdkad verksamhet i anslutning till sédra entrén.

Torslanda och Arendal
Torslanda och Arendal i vistra Géteborg dr det senaste
tillskottet bland vara prioriterade omraden. Omradet har

utsetts till Sveriges basta logistiklédge fem ar i rad och fort-
sdtter att vara ett forstahandsval tack vare néarheten till
Goteborgs hamn, godstagstrafik och stora motorleder.
Vara fastigheter i omradet férvarvades fran Volvo i

slutet av 2016. Av den totala uthyrningsbara ytan om

335 000 kvadratmeter utgors cirka tva tredjedelar av logi-
stik och en tredjedel av kontor.

Mojliga utvecklingsprojekt

Forvarvet breddar vart erbjudande bade geografiskt och
verksamhetsmaéssigt, da vi etablerar oss inom logistik. De
stora ytorna ger oss goda mojligheter att driva utvecklingen
i omradet.

Under aret rekryterade vi for att bemanna det nya be-
standet och organisationen &r nu pa plats. En stor skillnad
jamfort med vart 6vriga bestand &r att vi dven dger vég-
och jarnvagsnatet. Inledningsvis gjorde vi en grundlaggan-
de inventering av underhallsbehovet for kommande ar. Vi
har dven startat upp utvecklingsplaner fér omradet dér vi
tittar pa langsiktiga mojligheter. Hittills kan vi konstatera
att utmaningarna ar i linje med vad vi férutsett, medan
mojligheterna &r nagot béttre &n forvantat.

I den dagliga forvaltningen genomférde vi ett stort antal
omforhandlingar av hyresavtal med befintliga hyresgaster,
vilket har lett till 6kade intdkter. Var storsta hyresgist dr
bolag inom Volvokoncernen som tillsammans hyr knappt
50 procent av ytan.

Fastighets- Ny yta BTA Mojlig
Fastighet Typ ¥ typ (kvm) Projektfas  byggstart ?
Garda 4:11 (Kéallhuset) FU kontor 2 000 detaljplan finns 2018
Garda 16:17 (Kineum) PU kontor 20-25 000 detaljplan pagar 2018
ngarau fﬁy%%%gg:ég;?ﬁsUghemr) PU/EU  blandstad 200 000 detaljplan pagar 2018
%zg?jsig ;fnz Fabriker) PU/FU  blandstad 100-120 000 detaljplan pagar 2019
Backaplan (flera fastigheter) PU blandstad 60-90 000 detaljplan pagar 2021/2022
Bagaregarden 17:26 PU blandstad 60 000 planbesked sdkt nov 2016 2021/2022
Krokslatt 34:13 FU/PU  blandstad 10-15 000  detaljplan paborjas 2018 2019/2020
Skar 57:14 PU kontor 20 000 detaljplan pagar 2019/2020
Alvsborg 178:9 FU bostdder 10-12 000  detaljplan pabodrjas 2018 2021
Sorred 7:21 PU logistik/industri 30 000 detaljplan finns 2018
Syrhala 3:1 logistik/industri 60 000 detaljplan finns 2018
Sorred 8:12 logistik/industri 90 000 detaljplan finns 2018
Totalt 662 000-724 000

Sammanstdllningen omfattar mdjliga projekt identifierade pa dgda eller forvdrvsavtalade fastigheter.

) Typ avser fastighetsutveckling (FU), da befintlig byggnad anvinds som bas eller projektutveckling (PU), nybyggnation fran mark.
2 Med mdjlig byggstart menas ndr projektet bedoms kunna starta forutsatt att planarbetet gar som férvdntat och att uthyrning natt en tillfredstdllande niva.
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Fortsatt koncentration av fastighetsbestandet

Under dret fortsatte vi strdva mot att vara ledande aktor i utvalda
omrdden. Det innebdr att vi koncentrerar oss till centrala ldgen,

platser med god tillgdnglighet och omrdden ddr det finns expansiva
oversiktsplaner. Under de senaste fem dren har fastighetsbestdndet

vuxit med 1,5-2 mdkr per ar.

STARKT POSITION PA LINDHOLMEN

I april forvarvade vi Piren? (Lindholmen 39:3) frdn Skanska
Fastigheter. Genom forvarvet starker vi var position i
teknikklustret pa Lindholmen ytterligare. Lindholmen &r
en av Goteborgs mest expansiva delmarknader med en
vakansgrad som understiger CBD.

Fastigheten omfattar cirka 9 000 kvadratmeter med ett
fastighetsvarde pa 410 mkr och tilltrdddes den 29 september.
Piren? ar fullt uthyrd till Zenuity, ett nystartat saméagt
bolag mellan Volvo Cars och Autoliv for sjalvkérande
teknik med huvudkontor pa Lindholmen.

PA PLATS PA SKEPPSBRON

Under juni tréffade vi avtal om att férvéarva 50 procent av
Merkurhuset (Inom Vallgraven 49:1) fran Bygg-Gota som
fortsatt kommer att dga resterande 50 procent. Genom
affiren etablerar vi oss pa en av Sédra Alvstrandens mest
centrala delar och det finns dessutom goda utvecklings-
mojligheter pa fastigheten.

Merkurhuset omfattar 5 280 kvadratmeter och férvarva-
des med ett fastighetsviarde om 158 mkr. Tilltrdde skedde
den 31 december. Till fastigheten hor ocksa intilliggande
kvarter med en byggrétt om cirka 6 000 kvadratmeter
kontor. Fastigheten redovisas som intressebolag.

GENTRALT | MOLNDAL

I juni ingick vi och NCC ett avtal om Kineum (Garda 16:17),
samtidigt avtalades om en option for oss att férvarva NCCs
kommande projekt i M6lndals innerstad om cirka 25 000
kvadratmeter uthyrbar yta. Affdren innebdr att vi blir del
av ett av Goteborgsregionens mest intressanta stadsut-
vecklingsprojekt. Fastigheterna berdknas bli fardigstéllda i
etapper under 2021-2023.

FORSALININGAR AV FASTIGHETER

Under forsta kvartalet salde vi tva for oss solitért beldgna
kontorsfastigheter (Balltorp 1:135 och Fankalen 2) i Mdlndal/
Abro med ett fastighetsviirde pa 108 mkr. Fastigheterna

saldes till L2 Fastigheter med frantrdde den 31 mars 2017.
Den 1 september sdlde vi Séve Depd (Aseby 7:2) med ett
underliggande fastighetsvérde pa 100 mkr till Serneke.

I juniingick vi och NCC ett samarbete for att tillsam-
mans utveckla var fastighet Kineum (Garda 16:17).
Affaren innebar att vi sdljer 50 procent av fastigheten
till ett underliggande fastighetsvirde pa 300 mkr plus
en tilldggskopeskilling om 45 mkr vid fardigstdllandet.
Fastigheten har planerat frantrdde den 31 mars 2018 och vi
aterkdper NCCs andel nar Kineum &ar fardigutvecklad.

Projektet som bedoms omfatta 25 500 kvadratmeter
tillkommande uthyrbar yta berdknas fardigstdllas under
slutet av 2020. Afféren &r villkorad av lagakraftvunnen
detaljplan, vilken &r faststdlld men 6verklagad till Lans-
styrelsen.

Ijuli tecknade vi avtal om att sdlja framtida bostads-
byggratter i S6dra Anggarden. Totalt berdrs tolv projekt-
fastigheter i omradet Hogsbo. Forsaljningen &r villkorad
av att detaljplanen vinner laga kraft, vilket berdknas ske
under tredje kvartalet 2018. Afféren sker i tre etapper, dar
forsta frantrdde berdknas ske under 2018.

Investeringar och transaktioner
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Véxande fastighetsbestand

Vi dr en ledande aktér inom kommersiella fastigheter i Goteborgs-
omrddet. Vart fastighetsbestand omfattar totalt 69 fastigheter. Under
2017 kompletterade vi vart bestdand, samtidigt som vi salde fastigheter
som ldg utanfor vdra prioriterade omraden. Den 31 december 2017 hade

vi 24 projektfastigheter.

Vvart fokus ligger pa centrala Goteborg, i knutpunkter samt
omraden med expansiva detaljplaner. I centrala Goteborg
ar huvuddelen av ytan kontor/butik. Vara starkaste positio-
ner finns i Alvstaden, Gamlestaden, Garda och Backaplan.

I 6vriga delar av Goteborgsomradet &r andelen industri/
lager/logistik/6vrigt storre. Detta géller fraimst i Arendal
och Torslanda.

Fastigheterna redovisas i balansrdkningen till verkligt
vérde och vardeférdndringarna redovisas i resultatrak-
ningen. Vi genomfor 16pande intern fastighetsvardering
av samtliga fastigheter baserad péa en tioarig kassaflodes-
modell. Varje fastighet varderas individuellt.

Intjéningsférméga per 31 december 2017

Verkligf Hyres-. Ekonomisk Hyres-. Drift-. .
Antal  Uthyrbar vérde, virde, uthyrnings- intdkter, overskott,  Overskotts-
fastigheter  yta, kvin Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr grad, %
Forvaltningsfastigheter
Centrala Géteborg ' 22 206758 7155 425 9% 406 315 78
Sédra/Vistra Gteborg ' 8 60407 1112 95 97 92 71 77
Norra/Ostra Géteborg ' 14 4838015 609 536 9% 515 370 72
Forvaltningsfastigheter 44 755 180 14 363 1056 96 1013 756 75
Projektfastigheter 24 50 273 1196 45 80 36 22
SUMMA PLATZER 68" 805453 15559 1101 95 1049 778 74

* Auser vdra forvaltnings- och projektfastigheter. Omfattar inte dgande i intressebolag.

Sammanstdllningen innefattar fastighetsbestandet per 31 december
2017 och ger en 6gonblicksbild av bolagets intjaningsformaga, vilket
inte &r en prognos.

Vihar valt att ta bort segmentet Artosa och ldgga in det i seg-
mentet Norra/Ostra Goteborg da vi inte ser nagon grund for fortsatt
sarredovisning av bestandet férvarvat fran Volvo.

I sammanstéllningen ingar fran och med 2017 i projektfastigheter
dven nio fastigheter i Hégsbo. Dessa omfattas av projektet Sodra
Anggarden dar Platzer aktivt driver arbete med en ny detaljplan,
som berdknas vinna laga kraft under tredje kvartalet 2018. Hyres-
varde, intdkter och driftoverskott i tabellen avseende projektfastig-
heter avser nuldge fore projektstart.

Resultatrelaterade kolumner innefattar géllande hyresavtal, dven
med framtida inflyttning under kommande halvar, nar inflyttning
sker i befintliga fastigheter. Hyresavtal med senare inflyttning eller i
fastigheter som nu &r under byggnation inkluderas inte.

Hyresvarde avser hyresintdkter plus beddmd marknadshyra for
outhyrda ytor i befintligt skick.

Hyresintdkter avser kontrakterade hyresintdkter inklusive avta-
lade tilldgg som ersattning for vdrme och fastighetsskatt och oaktat
tidsbegransade hyresrabatter om cirka 17 mkr.

Driftéverskottet visar fastigheternas intjaningsféormaga pa ars-
basis definierat som kontrakterade hyresintakter per 1 januari 2018
med avdrag for bedémda fastighetskostnader inklusive fastighets-
administration rullande 12 manader.
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Medarhetare

Oppenhet som skapar stolthet

4

Vara medarbetares hdlsa och trivsel pa arbetsplatsen dr mycket viktig och det fysiska kontoret
spelar en stor roll for detta.

Ndr vdra medarbetare beskriver
Platzer talas det om en 6ppen
och tillditande organisation som
prdglas av ett starkt driv framat.
Nya medarbetare berdttar att de
kdnner att de snabbt kommer in
i gemenskapen. Virt fokus pa
oppenhet, utveckling och gemen-
skap ger vdara medarbetare ett
stort eget ansvar och ddrmed
frihet att snabbt méta hyresgds-
ternas behov. Det lidgger grunden
for en langsiktighet i vdr utveck-
ling av fastigheter, verksamheter
och relationer.

Allt vart arbete bygger pa vara kdrn-
varden:

e frihet under ansvar

e langsiktig utveckling

* Oppenhet

Karnvardena fungerar som ledstjarnor
ivar verksamhet. De skapar utrymme
for nya idéer, ger stod nér vi viljer
riktning och dppnar for delaktighet.
Vara medarbetare sédger sjédlva att
Platzers karnvarden praglar det dag-
liga arbetet och att de uppmuntras att
utmana och ta kalkylerade risker. For
vara hyresgister innebér kdrnvirdena
att vi dr tillgédngliga, beslutsféra och
aktivt informerande. Vi manar om
vara relationer, erbjuder trygghet och
atgardar felaktigheter i tid. Det skapar
ocksa en stolthet hos vara medarbe-
tare - att det vi gor, dr vi bést pa.

Under 2017 anstéllde vi 14 personer
(15). De avdelningar som forstérktes
var bland annat kommunikation och
marknad, ekonomi, projekt samt for-
valtning. Totalt var vi per 31 december
69 medarbetare (64).

BREDDAD REKRYTERING

For oss ar jamstélldhet inte bara ett
mal, utan ocksa en forutsittning for
att vi ska lyckas med vart arbete. I
vara rekryteringsprocesser strévar vi
alltid efter att komplettera var orga-
nisation med personer som har olika
bakgrund och erfarenhet gédllande
saval utbildnings- och arbetslivs-
erfarenhet som andra livserfarenheter.
Vi tror att vi kan gora ett battre jobb
om vi drar nytta av vara medarbetares
olikheter. Var strdvan &r att organisa-
tionen ska reflektera det samhalle vi
befinner oss i. Att inte diskriminera ar
en sjalvklarhet.

Det dr ocksa viktigt for oss att ha
en néra kontakt med studenter och
akademi for att ta del av nya idéer och
kunskaper. Samtidigt vill vi mojlig-



gora for studenter att fa arbetslivs-
erfarenhet som bade vi och branschen
har nytta av. Vi tar darfor regelbundet
emot LIA-praktikanter (ldrande i
arbete) fran fastighetsrelaterade
utbildningar, erbjuder studenter att
skriva sina examensarbeten hos oss
samt erbjuder skolungdomar som-
marjobb. Under 2017 tog vi emot fyra
praktikanter, fyra studenter skrev
examensarbete hos oss och vi engage-
rade sju sommarjobbare.

EN JAMSTALLD ARBETSPLATS

Jamstédlldhet dr nagot vi standigt
arbetar med och prioriterar. For fjarde
gangen irad dr vi med i den arliga
rapport som Allbright, en stiftelse

for ett mer jamstallt ndringsliv,
presenterade om jamstéalldhet hos
borsbolagen i Sverige. 2017 lag vi pa
sjuttonde plats (9) i Allbrights lista
over jamstallda bolag. Att vi tappade
placeringar beror framst pa férand-
ringar i ledningsgruppen. Allbright
tittar pa andel kvinnor i styrelse, led-
ningsgrupp och i bolaget i stort. Totalt
bedomdes 298 bolag varav bara 39 tog
sigin pa listan.

Vid arets utgang hade vi 69 medar-
betare (64), varav 41 procent (44) var
kvinnor och 59 procent (56) var mén. I
styrelsen var fordelningen 50 procent
(50) kvinnor och 50 procent (50) mén.

I ledningsgruppen var 38 procent
(50) kvinnor och 62 procent (50) mén.
Personalomséattningen var 12 procent
(10). Medelaldern var 39 ar (39) och
medelantalet anstéllda under aret var
66 (61).

STRATEGISKA STEG TILL EN ATTRAKTIV
ARBETSPLATS

Konkurrensen om kompetensen okar
inom manga branscher och fastig-
hetsbranschen dr en av dem. For oss
ar det darfor viktigt att fortsdtta vara
en attraktiv arbetsgivare for att attra-
hera ratt kompetens dven i framtiden.

En del av det 16pande arbetet inne-
bar att bygga relationer med studen-
ter och andra potentiella medarbe-
tare. Bland annat medverkar vi varje
ar pa Chalmers arbetsmarknadsdag
VARM. Platzer ar dven huvudsponsor
at programmet for affarsutveckling
och entreprendrskap inom byggs-
ektorn pa Chalmers. Nagra av vara
medarbetare foreldser dessutom pa
yrkeshdgskolor.

Vi har tagit viktiga kliv i och med
stora utvecklingsprojekt och ser en
fortsatt tillvaxtsresa framoéver. HR
och kommunikation blir allt tydligare
framgangsfaktorer. Darfér var det na-
turligt att forstérka ledningsgruppen
med HR-chef och kommunikations-

och marknadschef. I och med detta
har den tidigare framst operativa led-
ningsgruppen breddats med viktiga,
strategiska nyckelroller.

Vi arbetar aktivt med introduktion
for nyanstéllda, exempelvis i form
av gemensamma introduktionsdagar
dér de nyanstéllda far en genomgang
av vara avdelningar och Platzer som
foretag. Eftersom vi vet att den forsta
tiden pé jobbet ar viktig for att komma
igdng med sitt arbete och ldra kénna
sina nya kollegor och sin arbetsplats,
arbetar vi standigt med att ytterligare
forbattra var introduktion.

VAXANDE KOMPETENS FOR EN VAXANDE
ORGANISATION

Vara medarbetares kompetens dr en
av vara viktigaste virdeskapande in-
satser. Darfor ser vi det som en sjélv-
klarhet att vi ska ge vara medarbetare
mojlighet att utvecklas. Vi arbetar
malmedvetet med kompetensutveck-
ling. I de arliga individuella utveck-
lingssamtalen bryter vi tillsammans
ned Platzers 6vergripande mal till
individniva. Dessa f6ljs upp 16pande
under aret.

Under 2017 avslutades det program
for ledarskapsutveckling vi initierade
aret innan. Samtliga chefer med
personalansvar deltog. En av malsitt-
ningarna med programmet var att
skapa en gemensam syn pa ledarskap.
Programmets fokus lag pé situations-
anpassat ledarskap, kommunikation,
grupputveckling och att leda i fordnd-
ring. Vi har vaxt mycket under aret
och lagt grunden for en organisation
som kan klara foérandringstakten.
Tydliga och kommunikativa chefer
som kan leda grupper genom férand-
ring ar en viktig byggsten.

Vi uppmuntrar personligt engage-
mang och det finns flera exempel pa
medarbetare vars tjanster utvecklats
for att bast ta tillvara deras drivkraft.
Vara medarbetare har stora frihe-
ter att komma med och genomfora
idéer. Sedan tidigare har vi dven ett
foretagsgemensamt program for
medarbetarutveckling, med syfte att
tillsammans stirka foretagskulturen.
Under aret investerade vi cirka 800 tkr
i kompetensutveckling.

ARBETSMILJO OGH HALSA

Vara medarbetares hélsa och trivsel
pa arbetsplatsen ar viktig for oss. Det
fysiska kontoret spelar stor roll for
trivseln samtidigt som det kan vara
en konkurrensfordel med en inspi-
rerande milj6é. Under aret flyttade vi
till nya lokaler pa Kdmpegatan 7 i
Gullbergsvass. Den nya arbetsplatsen
ar uppbyggd efter hur miljon bast kan
stodja var verksamhet. Bland annat
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har vi delat in kontoret i olika arbetszoner, allt fran tysta
och lugna till aktiva och kreativa. Detta ger medarbetaren
mdjlighet att vdlja den arbetsplats som passar arbetsuppgif-
terna bést.

Vi fokuserar pa en positiv kultur och ett halsofrdmjande
klimat, da vi vet att dessa faktorer &r avgorande for att vi
ska lyckas attrahera, behalla och utveckla vara medar-
betare. Motion och en hilsosam livsstil stimuleras bade i
form av gemensamma initiativ och genom friskvardsbidrag
for individuell traning. Alla medarbetare erbjuds ocksa en
halsokontroll vartannat ar.

GREAT PLAGE TO WORK

Vi gor arligen en medarbetarundersékning som maéter vara
medarbetares upplevelse av Platzer utifrdn perspektiven
tillit, stolthet och kamratskap. 2017 var andra aret vi an-
véande oss av den globala modellen "Great place to work”.

Medarbetarméatningen som genomfordes i december
2017 gav oss ett genomsnittligt fortroendeindex pa 73 pro-
cent (68). Dessutom anser 77 procent (78) av vara medar-
betare att Platzer dr en mycket bra arbetsplats. Nagot som
viarderades hogt var det goda arbetsklimatet. Med utgangs-
punkt i resultatet arbetar vi tillsammans med samtliga
medarbetare for att identifiera utvecklingsomraden och
forbattra var verksamhet utifran ett arbetsplatsperspektiv
annu mer.

Inom arbetsmiljo arbetar vi i enlighet med arbetsmiljo-
ledningssystemet OHSAS 18001. Under 2017 rapporterades
inga arbetsrelaterade skador.

ORGANISATION

Vi har en geografisk och funktionsindelad organisation.
Vart fastighetsbestand ar organiserat i marknadsomraden.

Fran och med den 1 juni 2017 har vi tva marknadsomraden.
Det ena utgors av Arendal, Torslanda, Lindholmen, Backa-
plan, Gamlestaden samt Garda. Det andra utgors av Cen-
tralenomradet, Sédra Alvstranden, Masthugget, Mdlndal,
Sodra Anggarden, Almedal och Hérryda.

Varje marknadsomrade leds av en marknadsomrades-
chef som ansvarar for hela omradets fastighetsbestand
och fokuserar pa tillvaxt, utveckling och nyforvarv. For
att arbeta systematiskt med forvaltning och utveckling
av fastigheterna upprattas arligen tredriga affédrsplaner
for varje fastighet. Vi har dven 6vergripande utvecklings-
planer for hur vara omraden ska bli hallbara stadsdelar.

Inom varje marknadsomrade finns en drift- och under-
hallschef som har det 6vergripande tekniska ansvaret for
marknadsomradet. Drift- och underhallschefen har ocksa
personalansvar fér omradets tekniska forvaltare och
fastighetsansvariga. Vi har dven fyra fastighetschefer som
leder och stottar de kommersiella forvaltarna samt fokuse-
rar pa fastighetsutveckling i sina respektive omraden.

Forvaltarteam
For varje fastighet finns ett team bestaende av en kommer-
siell forvaltare, en teknisk forvaltare och en fastighetsan-
svarig. De kommersiella forvaltarna har det affarsméssiga
ansvaret for fastigheten och ett 6vergripande hyresgast-
ansvar. Tekniska forvaltare ansvarar for energiuppfolj-
ning, miljocertifieringar och planerat underhall. Fastig-
hetsansvariga hanterar den dagliga driften och ser till att
allt fungerar pa plats i fastigheten - exempelvis dérrar och
las, belysning och tekniska installationer. De tar &ven emot
och hanterar eventuella felanmaélningar fran hyresgéasterna.
Genom teamkonstruktionen maéter vara hyresgéster
alltid samma personer. Det byggs upp en gedigen kunskap




om varje fastighet och hyresgést som teamen ansvarar for.
Dessutom bidrar det till att skapa ett engagemang for de
omraden som fastigheterna ligger i. Beslutsvégarna blir
korta och hyresgésterna kan snabbt fa aterkoppling.

Projektutveckling och uthyrning

Som stod for marknadsomradena i samband med fastig-
hets- och projektutveckling eller stora detaljplaner finns
en projektutvecklingsavdelning. Avdelningen bestar av en
projektutvecklingschef, projektchefer och projektledare.
Under aret har avdelningen forstérkts med flera projekt-
ledare. Dessutom har en ny roll, projektchef produktion,
tillsatts. Projektchef produktion har ansvar for projekt-
ledarna och kommer att fokusera pa att styra och resurs-
sdtta vart arbete inom projektledning.

Vi har dven en uthyrningsavdelning for att bdde kunna
mota framtida tillvaxt av bestandet och hyra ut lokaler i
befintliga fastigheter. Den bestar av fem uthyrare inklusive
en uthyrningschef som ansvarar for att i néra dialog med
forvaltare och projektchefer driva uthyrningsarbetet i vara
fastigheter och projekt framat.

Koncern- och stabsfunktioner

Vara koncern- och stabsfunktioner bestar av transaktioner,
finans, ekonomi, kommunikation, marknad, hallbarhet,
inkop och HR. Under 2017 utokades marknad- och kommu-
nikationsavdelningen samt ekonomi.

Vart verksamhetsbaserade kontor dr indelat i olika arbetszoner, allt fran tysta
och lugna till aktiva och kreativa. Detta ger medarbetarna mdjlighet att vdlja
den arbetsplats som passar dagens arbetsuppgifter bdst.
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2008

Platzer bildas och fran
dag ett &r samtliga fastig-
heter miljodeklarerade
och koldioxidutsldpp
redovisas.

2009

Platzer certifieras enligt
ISO 14001.

2010

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

2011

Endast gron el képs in
och verksamheten blir
koldioxidneutral genom
att aterstaende utslapp
kompenseras med

Héllbarhetsredovisning

Vart héallbarhetsarbete

utslappsratter.

For att vara en aktiv part i stadsutvecklingen dr det viktigt att vara uthdllig. Det gdller att stindigt fatta
beslut som ger forutsdttningar for en langsiktigt hallbar utveckling, och att noga agera efter dem. Vi
arbetar aktivt med alla tre dimensioner av hadllbarhet: ekonomisk, ekologisk och social. Mdlet dr en god
balans mellan flera olika faktorer — en sund ekonomi, medarbetare som trivs, minimal miljopdverkan och

ett positivt bidrag till samhallet.

Vart hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i den 16pande
verksamheten. Darfor har vi ocksa valt att integrera ars-
och héllbarhetsredovisningarna, varfor det i detta avsnitt
till stora delar hénvisas till verksamhetsbeskrivningarna
iandra avsnitt i arsredovisningen. Vi redovisar enligt GRI
G4 och pa platzer.se finns vart GRI-index tillgéngligt.

STYRNING AV HALLBARHETSARBETET

Var organisation bygger pa ett l1dangtgdende eget ansvar.
Sedan 2016 har vi en ny funktion som hallbarhets- och
inkopschef, som bland annat ansvarar for styrning och
uppfdljning av hallbarhetsarbetet. I det dagliga arbetet och
irelationen med olika intressenter har medarbetarna till-
gang till ett antal policyer och andra styrdokument, varav
de viktigaste &r:

e Vision och kdrnvérden

» Affarsidé och finansiella mal

e Operativa mal, affarsplan och budget

e Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion

e Finanspolicy

 Miljépolicy

e Energipolicy

e Inképspolicy

* Personalpolicy

e Diskriminerings- och jamstélldhetspolicy

* Processbeskrivningar av Vart Arbetssitt

Afférsplanen byggs upp av bland annat treariga affarspla-
ner for Platzer och samtliga fastigheter samt utvecklings-
planer for omraden (se sid 36). Medarbetarna halls upp-
daterade om nya eller férdndrade policyer och riktlinjer
genom teammdéten och intranét. Nya medarbetare genom-
gar dven ett introduktionsprogram dar dessa fragor ingar.

LAGAR OCH REGELVERK

Vi foljer de lagar och regler som finns och som berdr vara
olika verksamheter. Vi arbetar i enlighet med FNs Global
Compact och tar avstand fran alla former av korruption.
Var inkopspolicy, tillsammans med attestordningen for
projektanmailan, upphandling och fakturahantering,

I 38 PLATZER ARSREDOVISNING 2017 / HALLBARHETSREDOVISNING

sakerstiller god kontroll och afférsetiska kop samt mot-
verkar korruption effektivt. Vad giller marknadskommu-
nikation féljer vi, utéver géllande lagar, Internationella
Handelskammarens (IIC) regler. Vi f6ljer d&ven Svensk kod
for bolagsstyrning (se sid 94-103) som noterat bolag.

Under 2017 skedde inte nagra 6vertradelser 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 6vertriddelser
inom relaterade omraden. Detta géller dven for samtliga de
senaste tio aren.

INHAMTNING AV INFORMATION

Uppgifter i denna hallbarhetsredovisning har hdmtats fran
vara ekonomisystem, miljéledningssystem (ISO 14001),
arbetsmiljéledningssystem (i enlighet med OHSAS 18001),
fran entreprendrer och leverantorer samt fran energiupp-
foljningssystemet Mestro.

PRIORITERADE HALLBARHETSASPEKTER

Nedan presenteras vara mest vasentliga aspekter inom
respektive hallbarhetsdimension tillsammans med en
sammanfattning av vart arbete samt hanvisningar for
vidare lasning. Vilka dessa dr analyseras fortlopande i var
vésentlighetsanalys (se sid 42).

Ekonomisk hallbarhet

Vi skapar ekonomiskt virde pa huvudsakligen tre satt.
Det dr uthyrning och férvaltning, fastighets-, projekt- och
stadsutveckling samt fastighetstransaktioner. Var modell
for vardeskapande tillvaxt finns beskriven pé sid 9.1 ta-
bellen pa sid 45 sammanfattas det ekonomiska varde som
vi skapade och levererade under 2017. I ovrigt hénvisas till
den formella arsredovisningen pa sid 52-93. Ett exempel pa
hur den ekonomiska hallbarhetsdimensionen dverlappar
med den ekologiska ar de grona obligationerna vi har via
Svensk Fastighetsfinansiering AB (se sid 45).

Prioriterade ekonomiska aspekter:
e Féorhandlade hyresavtal (se sid 23-26)
* Underhall och utveckling av fastigheterna (se sid 23-26)



2012

Elva fastigheter certifie-
ras enligt GreenBuilding.

2013 |

Platzer far sin forsta
certifiering enligt
Miljobyggnad niva

Silver. Platinum.

Ekologisk hallbarhet

Som en lokalt férankrad fastighetségare tar vi ansvar for
en hallbar utveckling dér vi verkar, men ocksa for den pa-
verkan som fastighetsdriften har pa den globala miljon.

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

Var ambition &r att bedriva ett kontinuerligt miljoarbete
som leder till stindiga forbattringar och som &ven starker
den ekonomiska och sociala hallbarheten. Ddrmed stérks
den langsiktiga konkurrenskraften vilket ar till nytta for
hyresgéster, 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 leverantdrer avseende
kvalitet, miljo och uppfoérande. Detta har exempelvis
inneburit att ett antal mindre entreprendrer genomgatt
miljocertifieringar.

I och med forvérvet av en kaj i Arendal bedriver vi till-
standspliktig verksamhet enligt Miljobalken.

Prioriterade ekologiska aspekter:

e Egen anvandning av energi i form av el, virme och kyla
samt tillhorande utsléapp av koldioxid (se sid 24-25)

° Hyresgésternas anviandning av energi i form av el, virme
och kyla samt tillhérande utsldpp av koldioxid (se sid
24-25)

e Avfallshantering vid drift och utveckling av fastigheter
(se sid 24-25)

e Val av material, energiforsérjningssystem, ventilation
med mera (se sid 24-26)

* Inbyggda farliga &mnen och férorenade fastigheter/mark
(se sid 24-26 och 57)

° Hantering av koldmedier

Social hallbarhet

Vi dr en engagerad samhéllsaktor som tar ett langtgaende
ansvar for utvecklingen av de omraden dar vi dger fastig-
heter. Vi vill ocksé bidra till utvecklingen av Géteborg som

2014

Platzer certifierar sina
forsta fastigheter enligt
Breeam in use och Leed

2015

L2016 |

Platzer tecknar
rekordmanga nya gréna
hyresavtal, 44 stycken.

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

1,0
(@{0)

2

2017

I slutet av aret var hela 87 procent av
vara fastigheter miljocertifierade.

stad. Genom att dga flera fastigheter i ett omrade kan vi ta
ett storre ansvar for omradets utveckling.

Vi har ocksa valt att engagera oss i ett par ideella initia-
tiv, istéllet for att som tidigare vara involverade i manga
olika. Detta ger oss mojlighet att verkligen bidra och pa sa
satt gora skillnad, vilket ar viktigt for oss.

Sedan tva ar tillbaka ar vi huvudsponsor i Géteborg for
Stiftelsen Berdttarministeriet. De erbjuder skolor i nér-
omradet kostnadsfria, pedagogiska program, sa kallade
skrivarverkstédder, som pa ett lustfyllt sitt ska locka elever
att erovra det skrivna ordet. Programmen &r férankrade i
laroplanen och verkar som ett &mnesdvergripande stod for
larare. Berdttarministeriet har sitt ursprung i Stockholm
men etablerade sigi dstra Goteborg under 2017. Férutom
att vi som bolag bidrar med ekonomiskt stéd har vara
medarbetare mojlighet att engagera sig som volontérer i
verksamheten under arbetstid.

Vi ger ocksa ekonomiskt stdd och agerar mentorer for
den ideella organisationen Oppet Hus, vars fraimsta syfte
ar att Oppna dorrar for unga vuxna, foretrddesvis med
utldndsk bakgrund, att ndrma sig arbetsmarknaden.

Gillande ménskliga rattigheter ar vart fokus framst
pa den interna verksamheten. Det beror pa att var verk-
samhet dr koncentrerad till Géteborgsomradet, och att vi
istort sett enbart arbetar med noga utvalda lokala eller
nationella leverantorer. Var diskriminerings- och jamstalld-
hetspolicy klargdr vara hogt stéllda ambitioner géllande
exempelvis likabehandling samt motverkande av krankande
sarbehandling och diskriminering. Rutiner f6r hur vi prak-
tiskt arbetar med dessa fragor ingar i vart arbetsmiljoled-
ningssystem OHSAS 18001. Under aret rapporterades inga
fall av diskriminering eller krdnkande sdrbehandling.

Prioriterade sociala aspekter:

° Engagerade medarbetare som utvecklas (se sid 34-37)

e Utveckling av stadsdelar och omraden (se sid 16-19 samt
27-31)

e Staden GOteborg i sin helhet
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Intressentdialog

Som engagerad aktor i stadsutvecklingen beror och berdrs vi av ett stort antal intressenter.
Vira viktigaste intressenter dr hyresgdster, medarbetare, aktiedgare, kreditgivare, leveran-

torer och offentliga tjanstemdn. Identifieringen av intressentgrupperna gors av medarbeta-
re fran olika delar av verksamheten som alla arbetar med hallbarhetsfrdagor.
Det pagar en dialog mellan Platzer och intressenterna under hela daret. Frdn och med
2017 genomfors dven en drlig undersékning som fokuserar pa intressenternas dsikter
kring Platzers hdllbarhetsarbete samt hur detta kommuniceras.

m Hyresgéster

Vara hyresgister traffar 16pande kommersiella férvaltare och fastighets-
ansvariga som ar pa plats i vara fastigheter. Vi finns ocksa tillgdngliga via
telefon, mejl, hemsida, sociala medier och bestk pa kontoret. Ytterligare
kommunikationsvégar ar nyhetsbrev, kundundersckningar och felanmaélan.
Vara korta beslutsvagar innebar stora mojligheter for hyresgésterna att
paverka.

I var dialog med hyresgésterna ldr vi oss hela tiden mer om deras
prioriteringar, behov och énskemal. Vi fick under aret manga konkreta
forbattringsforslag som hjalper oss att utveckla vara fastigheter fram-
over, inte minst nér det géller miljéfragor. Vi far en starkare kundrelation
genom att vi pa sa sétt utvecklar vara fastigheter tillsammans.

Prioriterade fragor

* Hélsosam och sdker arbets-
miljo for Platzers anstallda

» Hallbar avfallshantering

¢ Kontakt med hyresgésterna

Platzers initiativ

¢ Arbetar i enlighet med
OHSAS 18000

* Green Office - lokalnédra
sortering

e Team som moter hyres-
gasterna

Medarbetare

Vara medarbetare dr var viktigaste resurs och vi arbetar malmedvetet
och strukturerat med kompetensutveckling. Sedan flera ar har vi ett
program for medarbetarutveckling och under 2017 avslutades det
ledarskapsutvecklingsprogram som pagatt under tva ar.

Utéver den dagliga dialogen mellan medarbetare och chefer &dr vara
viktigaste kommunikationskanaler intranét, teammdoten, personliga
utvecklingssamtal, manadsmoten och medarbetarundersdkning.

I var interna dialog med medarbetarna ser vi méjlighet att engagera
dem i vart gemensamma utvecklingsarbete. Konkreta forslag som tas
tillvara ger medarbetare som trivs och utvecklas. Vi har under aret fatt
manga forslag som ger oss nya perspektiv pa hur vi kan utveckla relatio-
nen till Platzer.

Prioriterade fragor

¢ Utveckling och utbildning
av anstéllda

¢ God finansiell stallning

» Jamstélldhet, mangfald och
icke-diskriminering

Platzers initiativ

¢ Medarbetarutveckling

e Tredriga affarsplaner for
fastigheter och utveck-
lingsplaner for omraden

e Diskriminerings- och
jamstélldhetspolicy

@ Aktiedgare

Platzer dr ett borsnoterat aktiebolag dér ledning och ansvar ar férdelat
mellan styrelse och VD. Vara aktiedgare utovar sitt inflytande genom att
delta och résta pa arsstdimman och extra bolagsstdimmor. Vara viktigaste
kommunikationskanaler dr var hemsida, samt vara ekonomiska rapporter,
pressmeddelanden, stimmor och styrelsemoten.

I dialogen skapar vi 6kat fortroende for Platzer samtidigt som vi lar oss
mer om aktiedgarnas prioriteringar. I och med detta stirks ledningens
och styrelsens férmaga att generera hallbar ekonomisk avkastning, vilket
ger handlingsutrymme.

Prioriterade fragor

e Utveckling och utbildning
av anstéllda

» Hélsosam och sdker arbets-
miljo for Platzers anstallda

* God finansiell stillning

Platzers initiativ

* Medarbetarutveckling

° Arbetar i enlighet med
OHSAS 18000

e Tredriga affarsplaner for
fastigheter och utveck-
lingsplaner for omraden
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@ Kreditgivare

Goda och langsiktiga relationer med vara kreditgivare ar en forutséttning
for att kunna ha den diversifierade och flexibla laneportfdlj med bank-,
kapitalmarknad- och penningmarknadsfinansiering vi stravar efter. Detta
skapar handlingsutrymme for oss att utveckla vara fastigheter och finan-
siera forvirv. Aven gillande finansiering finns ett tydligt hallbarhetsfokus
och idag &r all obligationsfinansiering gron.

Vara viktigaste kommunikationskanaler &r personliga méten och
information via hemsidan.

I dialogen med kreditgivare tydliggors kreditgivarnas prioriteringar
for oss samtidigt som vi utvecklar var relation. Det skapar handlings-
utrymme och forutsattningar att finansiera till exempel férvérv genom
emissioner och lan via bank eller via obligationer.

Prioriterade fragor*

¢ Medvetenhet vid materialval

e Leverantorers arbetsforhal-
landen

¢ God finansiell stdllning

* Kreditgivarna hade hela 13
hallbarhetsomraden som hdgsta
prioritet. De tre prioriterade
fragorna ovan dr ett urval.

Platzers initiativ

¢ Allt byggnadsmaterial
ska godkédnnas i material-
databas

* Aktivt arbete med
leverantérsutveckling

e Treariga affarsplaner for
fastigheter och utveck-
lingsplaner fér omraden.

@ Leverantorer

Vara leverantdrer ar ett vitalt inslag i det dagliga arbetet. Tillsammans
arbetar vi langsiktigt for en hallbar fastighetsférvaltning. Fér att kunna
sadkerstalla att alla som arbetar for oss har samma mal stéller vi krav pa
leverantorer och entreprendrer i samtliga upphandlingar. Bolagen ska ha
ett systematiskt miljoarbete och det ska finnas en miljéansvarig.

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

Dialogen med vara leverantorer sakerstéller goda och affdrsmassiga
relationer. Tillsammans f6ljer vi upp vart samarbete vilket leder till ett
utvecklat arbetssdtt samtidigt som det ger mojlighet att lyfta 6nskade
forbattringar. Precis som att vi foreslar forbattringar till vara leve-
rantorer ger vara leverantorer forbattringsforslag till oss inom manga
omraden.

Prioriterade fragor

* Minimering av utsliapp av
koldioxid och vaxthusgaser

¢ Nolltolerans mot korruption
och mutor

* Hallbar avfallshantering

Platzers initiativ

e Mal for energianvandning
och koldioxidutslapp

* Inkdpspolicy

* Green Office - lokalndra
sortering

@ Offentliga tjainstemén

God samverkan med offentliga tjdnstemén dr en grundférutsattning fér
att vi ska kunna vara Goteborgs bésta Platzer. Som representanter for de
offentliga institutionerna inom staden representerar de sina respektive
organisationer samt, i férldngningen, invanarna i Géteborgsomradet.

Vara viktigaste kommunikationskanaler dr personliga moéten, lokala
foreskrifter och information via var hemsida.

Dialogen med tjinsteman ger oss en tydligare bild av exempelvis
Goteborgs Stads prioriteringar och goda méjligheter att utvecklas i
samklang med dessa. I dialogen har vi under aret fatt inspel exempelvis
gédllande miljofragor.

Prioriterade fragor

* God finansiell stallning

 Stddning/kallsorterings-
mojligheter i lokalen

° Minimering av utslapp av
koldioxid och véxthusgaser

Platzers initiativ

* Tredriga affarsplaner for
fastigheter och utveck-
lingsplaner for omraden

 Green Office - lokalnéra
sortering

* Mal for energianvidndning
och koldioxidutslapp
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Visentlighetsanalys

Var verksamhet ber6r alla tre dimensioner av hdllbarhet - ekonomisk,
ekologisk och social. Vilka hdllbarhetsfragor som dr mest vdsentliga for
Platzer analyseras fortlspande av var hdllbarhetschef och ledningsgrupp.

Till grund for analysen ligger en kontinuerlig dialog med
vara intressenter. Dialogen innefattar bade erfarenheter
fran den dagliga verksamheten liksom formaliserade under-
sokningar som exempelvis hyresgést-, medarbetar- och
hallbarhetsenkéter. I analysen tar vi dven hénsyn till den
ekonomiska, ekologiska och sociala paverkan verksam-
heten har och studier av andra fastighetsbolags hallbar-
hetsarbete.

Modellen nedan visar en karta over intressenternas syn

pa olika hallbarhetsomraden. Interna och externa intres-
senter har bedomt hur viktigt varje omrade &r och i vilken
utstrackning Platzer upplevs arbeta med och prioritera
omradet pa en skala fran ett till sex. Utover att ge oss en
riktning fér vad vid bér fokusera ytterligare pa, visar
modellen tydligt att de omraden vi prioriterar ocksa &r vik-
tiga for vara intressenter. Samtliga omraden ryms inom de
ovre hogra kvadranterna varfor endast det utsnittet visas.
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Hur viktigt dr det att Platzer arbetar med/prioriterar...
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[ vilken utstrdckning arbetar Platzer med/prioriterar...

1. God finansiell stéllning
2. Tillvéxt
3. Nolltolerans mot korruption och mutor

4. Minskad energianvéndning (el, vdrme, kyla)

5. Medvetenhet vid materialval

6. Hallbar avfallshantering

1. Héllbara val av energislag

8. Minimering av utslapp av koldioxid och véxthusgaser

9. Minimering/effektivisering av transporter av material och personal

10. Jamstélldhet, mangfald och icke-diskriminering

11. Utveckling och utbildning av anstéllda

12. Halsosam och saker arbetsmiljo for Platzers anstéllda

13. Leverantdrers arbetsfdrhallanden

14, Att mdjliggdra en vég till arbetsmarknaden for de som star utanfor
15. Sociala projekt (t.ex. Berdttarministeriet)
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Som hyresvird

16. Utvecklingen av ldget/omréade lokalen ligger i
17. Lokalens standard

18. Stadning/kéllsorteringsmajligheter i lokalen
19. Kontakt med hyresgdsterna

Stadsutveckling

20. Publika ytor fdr mdten

21. Involvering av olika intressenter i stirre projekt
22. Okat lokaltrafikakande

23. Upprustning av omraden

24. Medverka till en gron stad

25. Klimatanpassning



I enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har Platzer valt att upprétta hallbarhetsrapporten delvis avskilt
fran den formella arsredovisningen och redovisar foéljande fragor:

* Affarsmodell sid 11

* Miljo sid 24-26, 27, 38-39 samt 40-42
* Medarbetare sid 34-37, 38-39, 40 samt 42

e Sociala aspekter sid 27, 38-39 samt 40-42

e Anti-korruption sid 38 samt 40-42

» Méanskliga rattigheter  sid 34-35 samt 40-42

Risker kopplade till dessa fragor aterfinns i Platzers 6vergripande riskavsnitt pa sid 56-59.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN
Till rsstamman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org.nr 556746-6437

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2017 pa sid 38-43 och for att den &r upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vart
uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Géteborg den 26 mars 2018
OKrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Finansiering

Vidgad finansiell bas

Gdrda Vesta blir Goteborgs férsta Well Buildingcertifierade kontorsbyggnad. Det inne-
bdr att huset byggs med en helhetssyn pa hdlsa, vilbefinnande, drift och design.

Kapital och medarbetarnas
kompetens dr de viktigaste
faktorerna i vart virdeskapande.
En stark finansiell stdllning gor
det mdjligt for oss att investera i
fastigheter med potentiell vdrde-
tillvdxt.

Var finansverksamhet har ett klart
samband med bolagets huvudverk-
samhet — att forvalta och utveckla
fastigheter samt att genomfora
fastighetsaffarer. Det 6vergripande
malet for finansverksamheten &r att
sakerstalla att vi har finansiella resur-
ser att genomfora var tillvixtstrategi
i form av bade projektutveckling och
fastighetsforvarv.

EGET KAPITAL

Vid arsskiftet uppgick det egna kapi-
talet till 5 962 mkr (4 703). I samband
med arsstdmman i april 2017 beslu-
tades det om att ldmna utdelning till
aktiedgarna om 132 mkr (1,10 kr per
aktie).

Senaste fordndringen av aktie-
kapitalet genomférdes i december
2016 infor forvarvet av fastigheterna
i Arendal, Torslanda och Séve fran
Volvo da vi genomforde en foretrédes-
emission genom vilken antalet aktier
6kade med 23 936 858 B-aktier. Emis-
sionen genomfordes efter ett beslut
pa extra bolagsstdmma med villkoren
en ny B-aktie pa fyra gamla aktier till
en teckningskurs om 30 kronor per ny
aktie och blev fulltecknad.

Den 31 december 2017 férdelades
aktiekapitalet pa totalt 119 934 292
aktier, varav 20 000 000 A-aktier och
99 934 292 B-aktier. Av B-aktierna
ar 250 000 aterkopta av Platzer sa
antal utestdende aktier uppgar till
119 684 292 stycken.

Pa bokslutsdagen uppgick eget
kapital per aktie till 49,36 kr (38,90)
och det langsiktiga substansvérdet
(EPRA NAV) till 58,39 kr (45,72), en
O0kning med 28 procent.

Soliditeten uppgick per balans-
dagen till 37 procent (34), vilket inne-
bar att det finns resurser for fortsatt
tillvaxt utan tillskott av dgarkapital.

LANEFINANSIERING

Den 31 december uppgick de rénteba-
rande skulderna till 8 391 mkr (7 989),
vilket motsvarade en beldningsgrad
om 54 procent (59). Kortfristig del av
rantebdrande skulder avser lan som
kommer att omférhandlas under 2018.
Lanefinansiering sker huvudsakligen
genom banklan som sakerstélls med
pantbrev i fastighet. Sedan 2016 har vi
lan i fem banker.



Vi har ocksa mojlighet att 1ana via
obligationer genom Svensk Fastig-
hetsfinansiering AB (SFF). Det innebar
att SFF emitterar sékerstéllda fastig-
hetsobligationer dér vi lanar beloppet
till rorlig Stiborrelaterad réanta eller
fast rdnta. Obligationerna noteras

pa Nasdaq Stockholm. Vi har lanat
1113 mkr genom fyra grona obliga-
tioner. SFF dgs till lika delar av Platzer
Fastigheter Holding AB (publ), Catena
AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege AB
och Wihlborgs Fastigheter AB.

Totalt lanefinansierade vi under
aret fastighetsforvarv motsvarande
en beldningsgrad pd 60-65 procent.
Att belaningsgraden varierar beror pa
att det finansiella malet har dndrats
under aret. Vi har ocksa under aret
dels refinansierat banklan som forféll
under aret och dels dven upptagit nya
lan for finansiering av projekt. Till-
sammans innebar detta att vi lanade
510 mkr. Vi amorterade &ven lan.

Under aret upprattade vi ett certi-
fikatprogram med ett rambelopp om
2,0 mdkr. Per bokslutsdagen fanns
600 mkr i utestaende certifikat.

Under aret har flexibiliteten i
lanefinansiering 6kat, dels genom
upprattande av certifikatprogrammet
och dels genom en 6kad andel revol-
verande banklan. Tillsammans 6kar
detta var formaga till ett effektivare
nyttjande av lanat kapital.

Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden, inklusive effekter av ingdngna
derivatavtal, uppgick den 31 decem-
ber till 3,2 ar (3,7). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till
1,6 ar (2,0) och den genomsnittliga
rantan var 2,16 procent (2,33).

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Vi anvander huvudsakligen rantederi-
vatinstrument, framst rdnteswappar,
for att na 6nskad rédntebindnings-
struktur. Réntederivatinstrumenten
redovisas till verkligt vérde i balans-
rakningen och med vardeférandringar
redovisade i resultatrakningen utan
tillampning av sakringsredovisning.
Platzer har sammantaget tecknat
rdnteswappar om 4 920 mkr (4 420)
varav 800 mkr (600) avser swappar
med framtida start. Marknadsvardet
var per 31 december -276 (-329) vilket
for hela &ret innebar en vardeforand-
ring om 54 mkr (-137). Vardeférand-
ringen paverkar inte kassaflodet. Nar
derivatens 10ptid gar ut ar véardet alltid
noll.

RORELSEKAPITAL

Ett syfte med finansverksamheten,
forutom att sdkerstilla finansiering
av tillvaxt, ar att forsdkra oss om att
vi har tillrackligt rérelsekapital och
tillgang till likvida medel for att full-
gora de lopande betalningsférpliktel-
serna. Var 16pande verksamhet binder
begrinsat rorelsekapital eftersom
Platzer erhaller hyresintékter i for-
skott samtidigt som utgifterna betalas
i efterskott.

Vid utgangen av 2017 uppgick lik-
vida medel till 141 mkr (132). Utover
likvida medel fanns vid arsskiftet out-
nyttjade laneloften om 584 mkr samt
en outnyttjad checkkredit om 50 mkr.

Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp,  Snittrinta,  Kreditavtal, Utnyttjat,

Ar mkr % mkr mkr
2018 3871 1,26 3278 2974
2019 700 132 3045 2995
200 300 427 1530 1530
2000 670 31 619 619
202 550 362 274 274
202 100 362 -
2024 1600 319 -
205 300 263 -
2026 300 248 -
Totalt 8391 2,16 8745 8391
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=P 1 Alustaden finns vért storsta bestand i Lilla Bommen/Gullbergsvass vid Gétadlubrons sédra fdste. Hér bidrar e
- vi i utformningen av framtidens Géteborg nir omradet byter skepnad i och med morgondagens Hisingsbro. m -

L Finanspolicy for tillvaxt .

Finanspolicyn, som beslutas av styrelsen, dr ett ramverk for bolagsledningen och
for finansfunktionen. Den ger bland annat vdgledning kring rdnte- och kapital- ',
bindning samt nyttjandet av rdntederivat. Syftet dr att hantera risker i finansie-
ringen pa ett strukturerat sdtt. Finanspolicyn ger dven vdgledning gdllande hur
mdnga och vilka finansieringskdllor vi ska ha.

| finanspolicyn framgar bland annat fdljande mal

Mal Nuldge

Soliditeten ska langsiktigt uppga till lagst 30 procent. Soliditeten uppgar till 37 procent.

Lanefinansieringen ska ske genom tre till fem banker Vi har idag lan i fem banker och har emitterat grona
samt mojlighet till obligationslan och certifikatpro- obligationer om 1 113 mkr via Svensk Fastighetsfinansie-
gram. ring (SFF) samt har ett icke sdkerstallt certifikatprogram

med en ram om 2 000 mkKr.

Ingen enskild kreditgivare ska sta fér mer &n 50 procent ~ Storsta langivaren svarar idag for cirka 25 procent av total
av lanevolymen. laneskuld.

Hogst 35 procent av lanen ska forfalla ett enskilt ar. Kapitalbindningen &r diversifierad och 2018 forfaller
35 procent av lanen till refinansiering.

Den genomsnittliga rdntebindningstiden ska vara Den genomsnittliga rantebindningstiden ar 3,2 ar.
inom 1,5-5 ar.

Av laneportfoljens rantebindning ska andelen som 46 procent av laneportféljen 16per utan lang rante-
forfaller inom ett ar vara i intervallet 20-60 procent. bindning inklusive swappar med framtida start.

Dartill anger finanspolicyn regler for vilka rdntederivat som fdr anvdndas for att begrdnsa rdnterisken.
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Platzeraktien - Okat aktiedgarvarde

Platzeraktien dr sedan 2013 noterad pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.
Under 2017 6kade aktiekursen med 5,80 kr till 52,00 kr eller med 13 procent.
Det motsvarar en total 6kning av borsvdrdet till 6 224 mkr (5 434).

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

OMSATTNING OCH KURSUTVECKLING

Under 2017 omsattes 15,2 miljoner aktier (17,9) till ett
sammanlagt virde av 735 mkr (792). Den genomsnittliga
omsattningen var cirka 60 000 aktier (71 000) per handels-
dag. Samtliga noterade aktier handlades pa NASDAQ OMX
Stockholm.

Under fjarde kvartalet sdlde den tidigare A-aktiedgaren
Backahill samtliga sina aktier i Platzer (A-aktierna ar inte
noterade pa nagon bdrs). Lansforsakringar Skaraborg kopte
dessa av Backahill och ager per arsskiftet 4 000 000 A-aktier
och 1 000 000 B-aktier.

AKTIEKAPITAL

Den 31 december 2017 férdelade sig aktiekapitalet i Platzer
pa 20 miljoner A-aktier med ett réstvérde pa tio roster per
aktie samt 99 934 292 B-aktier med ett rostviarde pa en (1)
rost per aktie. Av B-aktierna dger Platzer 250 000 aktier
som eget innehav. Varje aktie har ett kvotvérde pa 0,10 kr.

UTDELNINGSPOLICY OCH UTDELNING

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av for-
valtningsresultatet efter skatt (med skatt avses 22 procent
schablonskatt). Utdelningens storlek dr anpassad for att
béade ge aktiedgarna marknadsmassig avkastning och
mojliggora investeringar for framtida vardetillvéxt. Detta
astadkoms bland annat genom att det &r forvaltningsresul-
tatet som ligger till grund for utdelningen, medan vérde-
okningar som genereras genom utveckling och forvarv
finansierar fortsatt tillvaxt.

Infor arsstimman foreslar styrelsen en utdelning om
1,50 kronor (1,10) per aktie for 2017. Detta motsvarar en
direktavkastning pa 2,9 procent (2,4) beréknat pa aktie-
kursen vid arets utgang.

BEMYNDIGANDEN

Arsstdimman den 27 april 2017 bemyndigade styrelsen att
fram till nasta arsstdmma, vid ett eller flera tillfdllen och
med eller utan foretradesratt for aktiedgarna, besluta om
nyemission av B-aktier om hdgst 10 procent av aktiekapi-
talet. Emissionen ska kunna genomfodras som kontant-,
apport- eller kvittningsemission och ska ske till mark-
nadsmassigt pris. Var styrelse har inte erhallit nagot annat
bemyndigande att besluta om nyemissioner av aktier,
emittera konvertibler eller teckningsoptioner an vad som
angivits ovan.

AGARFORHALLANDEN

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december till 3 809
(4 534). Det utlandska dgandet uppgick till 3 procent (5)
av aktiekapitalet och 1 procent (2) av antalet roster.

Platzer Fastigheter HoldingAB (publ) bildades 1 januari
2008 av Ernstrom & C:o, Brinova Fastigheter (med moder-
bolaget Backahill) samt Lansfoérsdkringar Goteborg och
Bohusldn. Som framgatt tidigare har Backahill salt sina
aktier under 2017 och som ny dgare av A-aktier har intratt
Lansforsakringar Skaraborg.

I bolagsordningen finns en hembudsklausul som inne-
bér att en kdpare av A-aktier, vilken inte tidigare dger
A-aktier, dr skyldig att hembjuda de férvarvade aktierna
till 6vriga dgare av A-aktier, om inte forvarvet skett genom
koncernintern overlatelse eller dverlatelse till juridisk
person som innehaller firman Lansforsakringar. Om &dgare
av A-aktier inte foérvarvar de hembjudna aktierna omvand-
las de 6verlatna aktierna automatiskt till B-aktier innan
forvarvaren infors i aktieboken.

INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

Hemsidan platzer.se ar var framsta informationskanal.

Hir offentliggdrs alla pressmeddelanden och finansiella
rapporter. Pressmeddelanden och rapporter kan dven
erhallas via e-post i samband med offentliggérandet. Pa
var hemsida finns ocksa presentationer fran stdmmor och
analytikertraffar, generell information om aktien, rapport
om bolagsstyrning samt finansiell data. Arsredovisningen
finns tillgdnglig p4 hemsidan och distribueras i tryckt form
till de aktiedgare som onskar.
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Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Platzer mmm ()MX Stockholm Real Estate Index PI
Platzer (tot.avk) s QMX Stockholm Pl . Omsatt antal aktier i 1 000-tal per manad

60 9000
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40 + 9000

3% "V 20 ST

30 3000

% 200 £
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2013 2014 2015 2016 2017

Data per aktie B B B - N
2017 2016 2015 2014 2013

Eget kapital, kr? - 7 - 7 | 49,36 38,90 37,05 3098 2847

Léngsiktigt substansv'a'}rde (EPRA NA\/)! kr? N , | 58,39 | 45,72 . 43,1767. 36,2707. , 30,58

B('jrskurs vid érets slutr, kr? N , N , | 52,0(7)7. 46,2(7)7. 38,0Q 33,570. , 27,00

Resultat efterrsrkatt, krr ) N , N , | 11,547. 4,92 . 6,8717. 3,1717. , 3,82

Forvaltningsresultat, kr % N , N , . 4,06 3,21 2,78 2,21 2,16

Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 7 | 3,58 3,66 3,07 2,00 2,04

Utdelning, kr 27)7 ) B ) B ) . 1,507. 1,1(7)7. 1,0Q 0,7757. ) 0,6707

Antal aktier per bokslutsdag, tusental N , | 119 684 119 684 95 747 95747 95747

Genomsnittliga antal aktier, tusental , N , . 119 6847. 100 5347. 95 74777. 95 74777. , 76 772

Avuseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 107-108.

! Nagon utspddningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer. Ddremot kan antal utestdende aktier komma att 6ka med 250 000 ndr aktiesparprogrammet avslutas
under 2018.

2 F6r 2017 foreslagen utdelning.

3 De substansrelaterade nyckeltalen och borskursen har paverkats av den under 2016 genomférda foretridesemissionen med villkoren 1 ny aktie pa 4 gamla till kursen 30 kronor.

4 Forvaltningsresultat exklusive vdrdefordndringar hdnforligt till intresseféretag.
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Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) 2017-12-31

Antal Antal Antal Andel Andel
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 11 000 000 2973 164 13 973 164 37,7 11,7
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan . 5 000 OOO. 15 203 112. 20 203 112. 21,8. 16,9
Lansforsakringar Skaraborg . 4 000 OOO. 1 000 OOO. 5 000 OOO 13,7. 42
Familjen Hielte/Hobohm ' 22644016 22644016 7.6 18,9
Fjarde AP-fonden . . 11 849 808. 11 849 808. 4,0. 9,9
Lansforsakringar fondfoérvaltning AB . . 10 635 999. 10 635 999. 3,5. 8,9
Carnegie Fonder . . 7 692 826. 7 692 826. 2,6. 6,4
Lesley Invest (inkl privata innehav) . . 3 464 362. 3464 362. 1,2. 2,9
Svolder AB . . 3570 163. 3570 163. 1,2. 3,0
RBC Investor Services Bank SA . . 2 804 091. 2 804 091. 0,9. 2,3
Ovriga agare ' ' 17 846 751' 17 846 751' 6,0' 14,9
Totalt utestiende aktier 20 000 000 99 684 292 119 684 292 100,0 100,0
Aterképta egna aktier . . 250 000 250 000 .
Totalt registrerade aktier . 20 000 000 99934292 119 934 292
Aktiedgare i storleksklasser 2017-12-31 . . . .
Storleksklass Antal aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav, % Réster, %  Marknadsvérde, tkr
1- 500 . 1806 0 361 941 0,3 0,1 18 821
501 - 1000 . 937 0 721936 0,6 0,2 37 541
1001 - 5000 . 791 0 1769 760 15 0,6 92 028
5001 - 10 000 . 109 0 786 965 0,7 0,3 40922
10 001 - 15 000 . 39 0 485 267 0,4 0,2 25234
15 001 - 20 000 . 17 0 297 927 0,2 0,1 15 492
20001 - 110 20 000 000 95 510 496 9,3 98,5 4 966 546
Summa 2017-12-31 3809 20 000 000 99 934 292 100,00 100,00 5196 583
Antal aktiefigare 2017-12-31 per geografiskt omrade . . . . .
Antal Aktie- Innehav, Roster, Marknads-
aktiedigare d&gare, % Innehav % Roster %  vérde, tkr
Sverigeboende 3705 97,3 114 429438 95,4 294 429 438 98,2 4909 232
Ovriga Norden . 28. 0,7. 625 244 0,5. 625 244 0,2. 32502
Ovriga Europa (exkl Sverige och Norden) . 54. 1,4. 4 445 250. 3,7. 4 445 250. 1,5. 231136
USA . 14. 0,4. 403 430. 0,3. 403 430. 0,1. 20971
Ovriga vérlden . 8. 0,2. 30 930. 0,1. 30 930. 0,0. 1604
Summa 2017-12-31 3809 100,00 119 934 292 100,00 299 934292 100,00 5195 445
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Flerarsoversikt

Mkr 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrdkning
Hyresintakter 995 687 589 525 464 384 330 302
Fastighetskostnader -268 -181 -152 -131 -123 -104 -124 -102
Forvaltningsresultat (inklusive intressefdretag) 508 322 266 211 166 130 87 99
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter 1214 450 510 401 117 108 63 51
Resultat fore skatt 1776 635 840 385 365 184 94 170
Arets resultat 1393 500 664 298 294 157 73 125
Balansriakning
Forvaltningsfastigheter 15 559 13 615 9784 8 343 6913 6 091 4504 3880
Ovriga anlaggningstillgdngar 127 50 65 42 28 7 9 13
Omséttningstillgangar 250 200 290 123 706 138 72 83
Eget kapital 5962 4703 3592 2966 2726 1816 1359 1156
Langfristiga skulder 5689 6615 4919 5391 4739 4283 3104 2685
Kortfristiga skulder 4285 2547 1628 151 182 136 122 136
Balansomslutning 15 936 13 865 10 139 8508 7 647 6 236 4585 3977
Kassaflédesanalys
Kassaflode fran lopande verksamhet 428 367 294 192 156 145 67 101
Kassaflode fran investeringsverksamhet -672 -3 364 -932 -1011 -708 -1479 -560 -339
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 253 2902 769 237 1111 1414 466 248
Arets kassafléde 9 -95 131 -582 559 80 -27 10
Ovrigt
Fastigheter, antal 69 70 59 60 53 55 51 49
Fastighetsinvesteringar, byggnationer 526 521 360 166 114 151 197 53
Medelantal anstéllda 66 61 55 41 36 35 30 28
2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiella
Skuldséttningsgrad, ggr 1,4 1,7 1,6 1,6 1,7 22 2,2 2,2
Réntetdckningsgrad, ggr 3,5 3,2 3,0 2.4 21 2,0 1,8 2,2
Belaningsgrad, % 54 59 58 58 65 66 65 67
Soliditet, % 37 34 35 35 36 29 30 29
Avkastning pa eget kapital, % 26,2 12,0 20,0 10,5 12,9 9,9 5,8 11,4
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 5,0 4,9 4,8 5,2 53 5,4 5,0 5,6
Overskottsgrad, % 73 74 74 75 74 73 64 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 91 94 93 91 94 93
Hyresvérde, kr/kvm 1326 1538 1532 1490 1363 1078 1166 1060
Uthyrningsbar yta, kvm 805 801 465 415 374 402 329 317

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se sid 108-109.
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Kvartalsdata

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016

Mkr Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Resultatrdkning
Hyresintdkter 251 247 246 251 195 176 159 157
Fastighetskostnader -78 -60 -65 -65 -53 -46 -37 -45
Driftéverskott 173 187 181 186 142 130 122 112
Central administration -17 -8 -9 -12 -14 -5 -9 -11
Andel i resultat fran intresseforetag 22 0 0 0 0 0 0 0
Finansnetto -49 -49 -49 -48 -38 -39 -34 -34
E%%igf;;?g{f;fg&e 2g) 129 130 123 126 90 86 79 67
}gﬁ{gﬁgg&?ﬁ gheter 841 113 122 138 199 79 95 77
fnaniells instment L 10 30 13 114 38 -85 128
Resultat fore skatt 971 253 275 277 403 127 89 16
Skatt pa periodens resultat -211 -52 -61 -59 -86 -28 -20 -1
Periodens resultat 760 201 214 218 317 929 69 15

2017-12-31 2017-09-30 2017-06-30 2017-03-31 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31
Balansriakning
Tilllgdngar
Forvaltningsfastigheter 15 559 14 533 13972 13 730 13615 10 813 10 588 9924
Ovriga anldggningstillgdngar 10 6 6 6 6 5 5 5
Finansiella anldggningstillgdngar 117 45 45 45 45 39 38 43
Omséttningstillgangar 109 109 103 117 67 86 115 102
Likvida medel 141 121 119 149 132 129 249 184
Summa tillgdngar 15 936 14 814 14 245 14 047 13 865 11 072 10 995 10 258
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5962 5205 5 004 4921 4703 3681 3581 3608
Uppskjuten skatteskuld 815 649 603 546 493 432 408 392
Langfristiga skulder 4 874 5098 4 882 5254 6122 6722 6770 5993
Kortfristiga skulder 4 285 3862 3756 3326 2 547 237 236 265
A FGET KAPITAL 15 936 14 814 14 245 14 047 13 865 11072 10 995 10 258

2017-12-31 2017-09-30 2017-06-30 2017-03-31 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31
Nyckeltal
Direktavkastning, % 4,6 5,2 5,2 54 5,0 49 4.8 46
Overskottsgrad, % 69 76 74 74 73 74 77 71
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 94 94 96 95 94 94 93
Avkastning pé eget kapital, % 18,8 9,8 10,2 10,6 12,7 8,2 7,1 4,7
Eget kapital, kr 49,36 43,04 41,41 40,72 38,90 37,91 36,92 37,20
%;;ﬁ%;%}ggiifgﬁﬂde 58,39 50,70 48,78 47,87 45,72 46,96 4533 44,57
Borskurs, kr 52,00 50,75 51,25 43,70 46,20 56,75 44,60 44,50
Resultat efter skatt per aktie, kr 6,31 1,63 1,79 1,81 2,95 0,99 0,71 0,14
Kassaflode fran den 19pande 0,77 1,19 0,54 1,08 1,35 1,41 0,37 0,55

verksamheten per aktie, kr
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Styrelsen och verkstillande direktoren for
Platzer Fastigheter Holding AB (publ) orga-
nisationsnummer 556746-6437, avger
hdrmed féljande drsredovisning och kon-
cernredovisning for 2017. Uppgifter inom
parentes avser foregdende rikenskapsar.

t ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
dr moderbolag i Platzerkoncernen
(Platzer). Platzer ar ett borsnoterat
fastighetsbolag med verksamhet
koncentrerad till G6teborgsregionen.
Fastighetsinnehavet utgérs av kom-
mersiella fastigheter. Genom lénsam
tillvaxt strévar Platzer efter att vara
den ledande aktoren i samtliga prio-
riterade omraden. Idag ar foretaget
ledande aktdr i Gullbergsvass, Garda,
Gamlestaden och Hogsbo.

AFFARSIDE

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

FINANSIELLA MAL

Platzers finansiella mal dr att langsik-
tigt substansvérde (EPRA NAV) ska 6ka
med > 10 % per ar, soliditeten > 30 %,
belaningsgraden ska langsiktigt inte
Overstiga 60 %, rantetidckningsgraden
> 2,0 ggr samt fastighets- och projekt-
investeringar ska uppné en investe-
ringsvinst > 20 %.

ORGANISATION

Platzers fastighetsbestand &ar orga-
niserat i tvd marknadsomraden med
ansvar for den dagliga driften och
forvaltningen samt utveckling av
fastigheterna. Som stéd till marknads-
omradena finns tva specialistenheter,
projektutveckling samt uthyrning.
Platzers koncern- och stabsfunktioner
bestéar av VD, transaktioner, finans,
ekonomi, HR, kommunikation/
marknad och hallbarhet/inkop. Vid
arsskiftet uppgick antal anstallda

till 69 personer (64). Bolagets kontor
finns i Gullbergsvass, Goteborg, i en
egendgd fastighet.

FASTIGHETSBESTANDET
Fastighetsbestandet omfattade per
31 december 2017 totalt 69 fastigheter
(70), varav 24 projektfastigheter (16),
med ett verkligt virde om 15 559 mkr
(13 615). Den totala uthyrningsbara
ytan uppgick till 805 453 kvadratme-
ter, vilka fordelade sig pa kontor 52 %
(73), butik 2 % (2), industri/lager 30 %
(13) och 6vrigt 16 % (11). Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick for
perioden till 95 % (94). Totalt hade
Platzer 787 lokalhyreskontrakt (827)
per arsskiftet 2017-12-31 och hyres-
intdkter pa arsbasis utifran gillande

ndersokningen Great pla
1ycket bra arbetsM



hyreskontrakt uppgick till 1 049 mkr (990). De tjugo storsta
hyreskontrakten stod for 36 % (35) av det kontrakterade
hyresviardet. Genomsnittlig aterstdende 16ptid for hyres-
kontrakten uppgick till 41 manader (46).

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen
som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i
balansrakningen till verkligt virde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Med verkligt virde menas
den géngse definitionen av marknadsvérde i Sverige, "det
pris som vid vérderingstidpunkten skulle erhallas vid
forsédljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsak-
torer”. Platzer genomfor varje kvartal en intern fastighets-
vardering baserad pa en tioarig kassaflédesmodell pa samt-
liga dgda fastigheter. Varje férvaltningsfastighet varderas
individuellt genom att nuvérdesberdkna framtida kassa-
floden under tio ar samt restvardet ar tio. Bedémda hyres-
betalningar samt drift- och underhallskostnader harleds
fran befintliga och budgeterade intékter och kostnader.
Héansyn tas till eventuella framtida foérdandringar i uthyr-
ningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och
underhallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms f6lja
inflationen med hénsyn tagen till gdllande indexklausuler
i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gors en bedém-
ning om da rddande marknadshyra. Vakanser bedéms
med utgangspunkt i gdllande vakanssituation och utifran
lage och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har
antagits en inflation om 2 % (2). Marknadens direktavkast-
ningskrav och kalkylrdntor baseras pa analys av jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Projektfastigheter
vérderas individuellt utifrdn bedomt byggrattsvarde, se
beskrivning not 13. En gang per ar later Platzer genomfora
en extern virdering av ett urval av fastighetsbestandet

i syfte att kvalitetssdkra den interna virderingen. Den
externa vdrderingen omfattade i ar cirka 50 % av bestadndet
med vardetidpunkt per 2017-12-31 och visade ett viarde som
understeg den interna varderingen med 0,7 % eller 52 mkr.
Vid samma tidpunkt uppgick det samlade fastighetsvardet
till 15 559 mkr (13 615). Per arsskiftet uppgick det genom-
snittliga direktavkastningskravet till 5,4 % (5,7).

Under september tilltrdddes Lindholmen 39:3, en fastighet
som genom bolagsforvarv forvarvades fran Skanska till ett
fastighetsvarde om cirka 410 mkr. I december har tilltrade
skett avseende 50 % av KB Biet som &r dgare av fastigheten
Inom Vallgraven 49:1 fran Bygg-Gota som kvarstar som
hilftendgare. Fastighetsvidrdet uppgick till 158 mkr. KB Biet
redovisas som intressebolag.

Fastigheterna Balltorp 1:135, Finkalen 2 och Aseby 7:2 har
under aret salts genom bolagsférsiljning. Realiserad varde-
férandring uppgick totalt till 22 mkr (-). Avtal har traffats
med NCC om att sdlja 50 % av Garda 16:17 for att under kom-
mande ar gemensamt utveckla en tillkommande byggratt
om cirka 25 500 kvadratmeter uthyrbar yta. Nar fastigheten
ar fardigstalld har parterna avtalat att Platzer koper NCCs
andel. Transaktionerna genomfors som bolagsforvarv och
ar villkorade av detaljplan. Samtidigt har Platzer erhallit en
option om att férvérva NCCs blivande kontorsprojekt i Moln-
dals innerstad.

Under aret har Platzer tecknat avtal om att sdlja fram-
tida fastigheter i S6dra Anggarden, ett omrade dér Platzer
aktivt driver arbetet med en ny detaljplan. Totalt berors
12 projektfastigheter i omradet Hégsbo. Forsdljningarna
omfattade tio avtal och &r villkorade av att detaljplanen
vinner laga kraft, vilket berdknas ske under tredje kvar-
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talet 2018. Afféren sker i tre etapper, dér forsta frantrédde
berdknas ske under slutet av 2018. Erhallen handpenning om
97 mkr behandlas som en skuld tills forsaljningsvillkoren

ar uppfyllda. Den totala intdkten fran férsdljningarna i
projektet bedéms uppga till cirka 1,8 mdkr varav 1,7 mdkr
galler hittills tecknade avtal. Fastigheterna &r salda som
fardiga att pabodrja byggnation, vilket innebér att Platzer
bar kostnader for exempelvis rivning, sanering och
exploatering for vigar och parker. Nagon resultateffekt av
forsdljningen har inte redovisats under perioden utan var-
dering av byggrétter berdknas ske nér detaljplanen vunnit
laga kraft (i enlighet med Platzers varderingsprinciper).
Resultateffekten kommer da huvudsakligen redovisas som
vardeforandring fastigheter och beddms 6ka eget kapital
med 6-7 kronor per aktie.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under
perioden till 526 mkr (521), dir den storsta enskilda inves-
teringen dr nybyggnadsprojektet Gamlestaden 740:132.

Under 2017 har Platzer upprattat ett certifikatprogram
med ett rambelopp om 2 mdkr. Per bokslutsdagen fanns
600 mkr i utestdende certifikat.

Se sid 50.

Hyresintdkterna uppgick for aret till 995 (687), en 6kning
med 45 %. Arendal och Torslanda star for den storsta
delen av intdktsckningen, 281 mkr. Resterande kommer
fran fardigstdllda utvecklingsprojekt och nyuthyrningar.
Driftéverskottet for 2017 6kade med 44 % och uppgick till
727 mkr (506). Overskottsgraden uppgick till 73 % (74), en
liten nedgang jamfort med tidigare ar vilket beror pa for-
varvet av Arendal och Torslanda vilket historiskt haft en
lagre overskottsgrad. Direktavkastningen for fastigheterna
uppgick till 5,0 % (4,9). Férvaltningsresultatet, exklusive
véardeférandringar hanforligt till intresseforetag med
22 mkr, uppgick till 486 mkr (322), en 6kning med 51 %.

Central administration uppgick for helaret till -46 mkr
(-39), 0kningen ar framst hanforlig till det storre fastighets-
bestandet som inneburit fler antal anstéllda. Harutéver har
resultatet belastats med flyttkostnader om cirka -2 mkr.

Arets finansnetto uppgick till -195 mkr (-145). Aven
finansnettot har paverkats av en storre fastighetsportfolj
och dédrmed hogre lanevolym som motsvarar i stort sett
hela férandringen.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick for aret till
1 214 mkr (450) och virdeférdndringar pa finansiella in-
strument uppgick till 54 mkr (-138). Vardeférdndringarna
pa fastigheter ar fraimst hanforliga till sjunkande direkt-
avkastningskrav och projektutveckling. Periodens resultat
efter skatt uppgick till 1 393 mkr (500).

Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick for
2017 till 428 mkr (367). Kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick for aret till -672 mkr (-3 364). I detta
ingick investeringar i befintliga fastigheter om -526 mkr
(-502). Av kassaflodet fran férsédljningar utgdrs 97 mkr (-)
av erhallen handpenning vid férsaljningen av blivande
bostadsbyggritter i Sodra Anggérden. Forvarv av andelar
iintressefdretag uppgick till -33 mkr (0). Arets kassafléde
uppgick, efter det att utdelning till aktiedgare skett med
132 mkr, till 9 mkr (-95). De likvida medlen uppgick per
bokslutsdagen till 141 mkr (132). Utover likvida medel
fanns per 2017-12-31 beviljade kreditfaciliteter och out-
nyttjad checkkredit om 634 mkr (614).



Koncernens eget kapital uppgick per bokslutsdagen till
5962 mkr (4 703). Soliditeten uppgick per samma dag till
37 % (34). Eget kapital per aktie uppgick per bokslutsdagen
till 49,36 kr (38,90) och det langsiktiga substansvérdet enligt
EPRA NAV till 58,39 kr (45,72).

Per bokslutsdagen uppgick de riantebdrande skulderna
till 8 391 mkr (7 989), vilket motsvarade en belaningsgrad
om 54 % (59). Kortfristig del av rdntebarande skulder avser
lan som kommer omférhandlas under kommande tolv
manaderna. Den genomsnittliga rdntebindningstiden,
inklusive effekter av ingangna derivatavtal, uppgick per
31 december till 3,2 &r (3,7). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 1,6 ar (2,0).

Skattekostnaden for aret uppgick till -383 mkr (-135), varav
-327 mkr (-95) utgjordes av uppskjuten skatt. Aktuell skatt
uppgick till -56 mkr (-40). Forsiljning av fastigheter, som
ger upphov till realiserade viardeférandringar, sker vanligt-
vis genom bolagsfoérsaljning. Dessa resultat dr da skatte-
fria, vilket ocksa paverkat skatt for aret. Aktuell skatt kan
hallas pa en lag niva pa grund av bolagsférsiljningar vars
resultat ar skattefria och likasé finns skatteméssiga av-
skrivningsmodjligheter. Skattemé&ssiga underskottsavdrag
uppgick per 2017-12-31 till 0,5 mkr (0,5) i koncernen. For
mer detaljerad information se not 12. Det har under 2017
lagts fram tva forslag om férdndrad beskattning som bada
varit pa remiss dir remisstiden gick ut under september.
Da Platzers inriktning &r utveckling av fastigheter med
egen langsiktig forvaltning bedéms den i slutet av mars
presenterade paketeringsutredningens effekter (gdllande
beskattning av fastighetssektorn) pa lang sikt vara be-
grinsade. Det dr ocksé oklart ndr lagforslaget kan komma
att behandlas. Foretagsskatteutredningen presenterade i
juni ett forslag om reformerad inkomstbeskattning inne-
barande bland annat en begransning av avdragsrétten for
rantekostnader. Regeringen har for avsikt att lagga fram
en proposition under varen 2018. Platzers bedomning &r att
den, under forutséttning att forslaget realiseras, kommer
att fa begriansad effekt pa aktuell skatt.

Platzer dr sedan 2009 miljocertifierade enligt ISO 14001.
Platzers miljopolicy ar ett levande dokument som utvérde-
ras och utvecklas l6pande. Policyn beskriver vilka méal som
Platzer satt upp och innefattar ocksa en handlingsplan
som konkretiserar miljdarbetet och hur malen ska uppnas.

Arbetet med de 6vergripande miljomalen pagar och per
arsskiftet har 45 forvaltningsfastigheter (40) certifierats
enligt nagot av miljocertifieringssystemen: Green Building,
Miljébyggnad, LEED eller BREEAM. Detta innebar att 87 %
(75) av forvaltningsfastigheterna nu &r certifierade.

I enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har
Platzer valt att upprétta hallbarhetsrapporten delvis
avskilt fran den formella arsredovisningen. Se sid 43 for
vidare lasning.

Inga vésentliga hdndelser har intraffat efter arsskiftet.

Platzer behaller sin affarsidé och strategi och kommer fort-
sdtta verka inom ramen for dessa som innebdr en fortsatt
tillvaxt de kommande aren, bade genom forvarv och pro-
jektutveckling. De senaste arens tendens, att tillvaxten till
en storre del @n tidigare kommer genom projekt- och fas-

tighetsutveckling, férvintas fortsitta. Den stérre mangd
byggratter och blivande byggratter som finns inom bolaget
utgor en god grund for denna tillvaxt.

Platzer har ett aktiekapital om 11 993 429 kr och antalet re-
gistrerade 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 rostberatti-
gad far vid bolagsstamman rosta for fulla antalet av denne
dgda och foéretrddda aktie. Samtliga aktier dger lika ratt
till andel i Platzers vinst. I Platzers bolagsordning finns en
hembudsklausul som innebér att en kdpare av A-aktier,
vilken inte tidigare dger A-aktier, dr skyldig att hembjuda
de forvarvade aktierna till 6vriga dgare av A-aktier, om
inte forvarvet skett genom koncernintern 6verlatelse eller
motsvarande inom respektive nuvarande dgargrupp. Om
dgare av A-aktier inte forvérvar de hembjudna aktierna
omvandlas de 6verlatna aktierna automatiskt till B-aktier
innan forvarvaren infors i aktieboken. Platzers innehav av
egna aktier uppgar till 250 000 B-aktier motsvarande 0,2 %
av registrerade aktier, vilka forvarvades av Platzer under
2015 i samband med en riktad nyemission som syftade

till att sékerstédlla bolagets kapacitet att leverera aktier till
bolagets aktiesparprogram (se not 4).

Bolagets dgarstruktur framgar av tabellen:

Andel Andel
Storsta dgare roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 37,7 11,7
Lansforsdkringar Skaraborg 13,7 4,2
Familjen Hielte/Hobohm 7,6 18,9
Fjarde AP-fonden 4,0 9,9
fondtorvaltning AB 35 89
Carniege Fonder 2,6 6,4
Lesley (inkl privata innehav) 1,2 2,9
Svolder AB 1,2 3,0
RBC Investor Services Bank SA 0,9 2,3
Ovriga dgare 6,0 14,9
Totalt utestdende aktier 100,0 100,0

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande genom arsstdmman
och extra bolagsstimmor. Ledning och ansvar ar fordelat
mellan styrelsen och VD enligt svensk lagstiftning, framst
aktiebolagslagen, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden),
NASDAQ OMX Stockholms noteringskrav samt interna
instruktioner och policydokument. Koden kompletterar
gillande lagstiftning pa ett antal omraden déar den stéller
hogre krav, bland annat for att skapa goda forutsattningar
for en balans mellan &gare, styrelse och ledning.

Platzers styrelse bestar av sex ledamdter utan suppleanter.
Styrelsen antar varje ar en arbetsordning som anger vilka
drenden som behandlas under aret, ansvarsférdelning
mellan styrelse och VD samt vilken ekonomisk rapportering
som ska ske till styrelsen. Styrelsens ledamoter har inte
ansvar for olika arbetsomraden utan hela styrelsen ar delak-
tig i samtliga av styrelsens ansvarsomraden. Styrelsen har
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enligt arbetsordningen minst sju moten per ar dar revisorn
deltar pa tva. Under 2017 holls nio moten. En utforligare
beskrivning av bolagsstyrning och styrelsens arbete framgar
av Bolagsstyrningsrapporten pé sid 95.

Enligt aktiebolagslagen ska arsstdmman besluta om
riktlinjer for ersédttning och andra anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare. Med ledande befattningshavare
avses Platzers ledningsgrupp.

Styrelsen foreslar arsstimman 2018 att foljande riktlin-
jer for ersdttning och andra anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare ska gélla fram till nésta arsstdmma.
Nuvarande riktlinjer och anstéllningsvillkor avviker inte
fran forslagets principer. I 6vrigt hanvisas till not 4.

Ersattningar och andra anstéllningsvillkor for bolagets
ledningsgrupp ska vara marknadsmassiga och konkur-
renskraftiga samt vara baserade pa den anstélldes ansvar
och prestation. Ersattning utgar med fast 16n for samtliga
iledningsgruppen. Pensionsvillkor ska vara marknads-
maéssiga och baserade pa avgiftsbestamda pensionslos-
ningar eller ITP-planen.

Utover fast 16n ska ocksa rorlig kontant ersattning
kunna utgd som da ska bel6éna férutbestimda och mitbara
prestationer. Sddan rorlig erséttning ska vara maximerad
till motsvarande tre manadsloner och fér VD sex manads-
I6ner. Langsiktiga rorliga incitamentsprogram ska vara
aktierelaterade och prestationsbaserade samt vid utfastel-
sen vara maximerade till en arslon.

Vid uppségning av anstéllning fran bolagets sida ska
gdlla en uppsdgningstid om hogst tolv manader. Avgangs-
vederlag, inklusive 16n under uppsagningstid, far inte 6ver-
stiga tolv manadsloner.

Styrelsen &ger rétt att franga riktlinjerna om det i en-
skilt fall finns sdrskilda skal for det.

P4 bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktie-
sparprogram riktat till ledningsgruppen. Den berdknade
kostnaden for aktiesparprogrammet periodiseras 6ver
programmets 16ptid om tre ar och belastar arets resultat
med 2 mkr (3).

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar
vissa koncerngemensamma funktioner kring ledning och
finansiering. Intdkterna i moderbolaget avser i sin helhet
fakturering av tjanster till koncernforetag. Omsattningen
uppgick under aret till 14 mkr (16) och vardeforandringar
avseende derivat uppgick till 54 mkr (-138). Resultat efter
skatt uppgick till 239 mkr (12).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 2399 944 876
Balanserade vinstmedel 1480 800
Arets resultat 238 473 472

Kronor 2639 899 148
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

179 526 438
2460372710
2639 899 148

Till aktiedgare utdelas 1,50 kr per aktie

I ny rakning overfors

Kronor

Berdknat datum for utbetalning av utdelning ar den 4 maj
2018.
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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 till-
lampning av Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR1. Moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med svensk lag och med tilldimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR2.

Den foreslagna utdelningen &r i linje med den av
styrelsen faststédllda utdelningspolicyn innebdrande att
utdelningen langsiktigt ska uppga till 50 % av forvaltnings-
resultatet efter skatt, féreslagen utdelning motsvarar 47 %
av forvaltningsresultatet efter skatt. Vid bedémning av
utdelningens storlek har styrelsen tagit hdnsyn till kon-
cernens och moderbolagets investeringsplaner, konsoli-
deringsbehov och stéllning i 6vrigt, samt att den framtida
utvecklingen kan ske med bibehéllen finansiell styrka och
fortsatt god handlingsfrihet.

Den foreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna re-
ducerar moderbolagets soliditet marginellt, vilken efter
foreslagen utdelning uppgar till 42 %. Koncernens soliditet
uppgar efter foreslagen utdelning till 37 %. Soliditeten &r
betryggande mot bakgrund av att bolagets och koncernens
verksambhet fortsatt bedrivs med l16nsamhet. Likviditeten i
bolaget och koncernen bedéoms kunna uppratthallas pa en
likaledes betryggande niva.

Den foreslagna utdelningen kan ddrmed férsvaras med
hinsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st (forsiktig-
hetsregeln).

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska
stdllningen vid rdkenskapsarets utgang framgar i 6vrigt av
efterféljande resultatrdkningar och balansrakningar med
noter.

Som all affdrsverksamhet ar fastighetsférvaltning, fastig-
hetsutveckling och investering i fastigheter férknippat
med ett antal risker. Platzer arbetar darfor aktivt med att
identifiera, bedoma och mota de risker som anses ha storst
paverkan pa bolaget.

God intern kontroll, extern kontroll fran revisorer
samt vil fungerande administrativa system och policyer
ar grundlaggande faktorer for att hantera och minimera
riskerna. Platzer arbetar kontinuerligt med att se 6ver och
félja upp den interna kontrollen.

Riskerna delas upp i verksamhetsrisker, omvérldsrisker
och finansiella risker. Ledningen gér beddmningar och
uppskattningar som paverkar innehallet i de finansiella
rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar och uppskattningar vilket &ven framgar av
redovisningsprinciperna (se sid 68).

Pa foljande sidor beskriver vi riskerna. Dar har vi dven
graderat varje risk efter hur stor sannolikheten bedéms
vara att den infaller samt hur stor paverkan den i sa fall
skulle ha pa Platzer. Graderingen har nivaerna liten (L),
medel (M) och stor (S).

Urvalet av risker baseras pa savél historiska erfaren-
heter som bedémningar infér framtiden. Risker som vi
tidigare inte exponerats for och som vi bedémer mindre
sannolika har exkluderats ur uppstéllningen. Vi fortsitter
dock att bevaka fragor som berér bland annat manskliga
rattigheter och antikorruption.



Verksamhet

Med verksamhetsrisker avses risker som ar relaterade till kdrnverksamheten, det vill séga fastighetsforvaltning samt
fastighets- och projektutveckling.

Hyresintékter och hyres-
utveckling

Paverkan (&
Sannolikhet (@

Platzers intékter paverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad och hyresnivan samt av
hyresgdsternas betalningsférmaga. Bade
uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas
isin tur av konjunktur, befolkningstillvixt
och utbud av motsvarande lokaler.

Platzer koncentrerar sitt fastighetsbestand till attraktiva
omraden i Goteborgsregionen som under lang tid har haft

en stabil ekonomisk utveckling med 6kande efterfragan pa
lokaler och laga vakansnivaer. Platzer arbetar langsiktigt
med uthyrning och bolaget initierar inga nya projekt utan att
ha garanterat en tillfredsstédllande uthyrningsgrad. Platzer
sdkerstéller en hog kundnéjdhet genom att i den dagliga
forvaltningen arbeta néra hyresgésterna, med egen personal
och med gemensamma véarderingar. Det minskar risken for
vakanser och minskade hyresintékter. Platzer har &ven god
spridning pa sina hyreskontrakt. Vid arsskiftet svarade de 20
storsta hyreskontrakten for 36 % (33) av hyresintékterna pa
arsbasis, varav det storsta svarade for 4 % (5).

Fastighetskostnader

Paverkan (L
Sannolikhet M

Driftkostnader utgérs huvudsakligen av
taxebundna kostnader sasom kostnader for
el, sophdmtning, vatten och virme. Flera av
dessa varor och tjénster kan endast kopas
fran en aktor, vilket gor dem svara att pa-
verka. Darutover tillkommer kostnader for
fastighetsskatt, fastighetsskotsel och admi-
nistration. Oférutsedda och omfattande
reparationer kan ocksa paverka resultatet
negativt.

Platzer vidaredebiterar i sa stor utstrackning som méjligt
dessa kostnader till hyresgédsten. Dessutom arbetar Platzer
kontinuerligt med att optimera och energieffektivisera driften
av fastigheterna. Varje fastighet har en individuell under-
hallsplan. Se beskrivning i avsnitt om fastighetsférvaltning
pa sid 23.

Fastighetstransaktioner

Paverkan M
Sannolikhet @

Fastighetsforvarv ar alltid forenade med
osdkerhet, exempelvis i form av bortfall
av hyresgaster, oférutsedda kostnader for
hantering av tekniska problem eller miljé-
sanering.

Infor forvarv genomfor Platzer en legal, finansiell, teknisk
och miljomassig due diligence. Dessutom innehéller alla
forvarvsavtal savél sedvanliga som for den individuella
afféren erforderliga sédljargarantier och andra ataganden fran
sdljarens sida. Vid avyttringar stravar Platzer efter balanserade
avtalsvillkor med sedvanliga ansvarsbegransningar samt
oppenhet och tydlighet i informationsgivningen i syfte att
undvika senare tvister. Se beskrivning i avsnitt om fastig-
hetstransaktioner pa sid 32.

Organisationsrisk och
operationella risker

Paverkan M
Sannolikhet @

Platzers fortsatta framgang &r till stor del
beroende av medarbetarna, savil ledande
befattningshavare som 6vriga medarbetare.
Idag rader stor konkurrens om medarbetare
och kompetens, vilket héjer risken for 6kad
personalomséttning och ddrmed tempotapp
i verksamheten.

Platzer arbetar aktivt for att 6ka medarbetarnas trivsel pa
och lojalitet for bolaget. Varje medarbetare har arliga utveck-
lingssamtal och uppféljningssamtal. Trivseln f6ljs upp varje
ar genom en medarbetarenkét. Varje medarbetare har stora
befogenheter och eget ansvar. Som stdd i det dagliga arbetet
finns foretagsgemensamma karnvérden, vilka fungerar som
riktlinjer vid beslutsfattande. Se beskrivning i avsnitt om
medarbetare pa sid 34.

Miljrisk

Paverkan M
Sannolikhet (@&

Miljoriskerna i Platzers verksamhet bestar
framst av risken att fororeningar eller
giftiga &mnen patraffas pa fastigheter och i
byggnader. Vanligen gors sadana upptackter
i samband med till exempel ombyggnation
eller nybyggnadsprojekt.

Platzer undersdker och identifierar eventuella miljorisker
16pande. I och med férvérvet av en kaj i Arendal bedriver
Platzer tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken. Dess-
utom kan Platzers hyresgister bedriva sadan verksamhet.
Hyresavtalen klarlagger dock hyresgéstens strikta ansvar for
sin verksamhets eventuella milj6tillstand och paverkan. Det
dagliga miljoarbetet bedrivs systematiskt enligt ISO 14001
och dr integrerat i verksamheten. Se beskrivning i avsnitt om
hallbarhet pa sid 38.

Tvisterisker

Paverkan (L
Sannolikhet M

Liksom i all affarsverksamhet finns det risk
att Platzer blir indraget i legala processer,
vilket skulle kunna paverka bolagets verk-
sambhet, resultat och finansiella stillning
negativt.

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

Liten @ Medel M Stor @
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Omvarld

Omvarldsrisker ar framst kopplade till faktorer som ligger
utanfor den egna verksamheten men som @nda paverkar
Platzer. Fastighetsbranschen paverkas i stor utstriackning

av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunktur-

utveckling, tillvaxt, sysselsdttning, produktionstakt for
nya bostéader och lokaler, férandringar i infrastruktur,
befolkningstillviaxt, demografi, inflation och réntenivéer.

Ekonomisk konjunktur

Paverkan M
Sannolikhet M

Tillvéxten i ekonomin paverkar sysselsatt-
ningsgraden som &r en vasentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmarknaden
och ddrmed paverkar vakansgrader och
hyresnivaer - framforallt gallande kom-
mersiella lokaler. Platzer koncentrerar sin
verksamhet till Géteborgsomradet och &ar
darfor beroende av utvecklingen i Goteborg.
Eftersom fordonsindustrin &r storre i Gote-
borg &n i Sverige har utvecklingen inom
denna sektor stor betydelse for Goteborg
och ddrmed Platzer.

Platzer genomfor ett noggrant férberedande arbete infor
varje investering och koncentrerar bestandet till omraden
som beddms vara attraktiva dven vid svagare konjunktur.
Dessutom har Platzer en diversifierad kontraktsportfolj som
minimerar exponeringen mot enskilda branscher och kunder.
Se beskrivning i avsnitt Omvarld och marknad pa sid 14.

Inflation och réanta

Paverkan @
Sannolikhet M

Férvantningar pa inflationen paverkar
rantan och ddrmed Platzers finansnetto.
Réntekostnader &r Platzers enskilt storsta
kostnad. Storre fordandringar i rdntenivaer
medfor en visentlig paverkan pa Platzers
resultat och kassaflode. Inflationen paver-
kar ocksa Platzers fastighetskostnader.
Utéver detta paverkar forandringar i ranta
och inflation pa lang sikt dven avkastnings-
kraven pa fastigheter och ddrmed fastighe-
ternas marknadsvérden.

De flesta hyresavtal ar helt inflationsjusterade d& hyrorna ar
bundna till konsumentprisindex (KPI). Platzer arbetar syste-
matiskt med rérliga rantor och rantederivat for att hantera
rénterisker i enlighet med finanspolicyn, vilket beskrivs
nirmare i not 3 pa sid 72-73.

Fastigheternas
vardefdrandring

Paverkan @
Sannolikhet M

Platzers forvaltningsfastigheter redovisas
ibalansrakningen till verkligt virde och
virdeférdndringarna redovisas i resultat-
rakningen. Vardet pa fastigheterna paver-
kas av ett antal faktorer. Dels fastighets-
specifika sasom vakansgrad, hyresniva och
driftkostnader. Dels marknadsspecifika
sasom avkastningskrav och kalkylréntor
som hérleds ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden.

Genom att koncentrera fastigheterna till attraktiva ldgen med
utvecklingspotential i Goteborgsregionen minskar risken

for negativa vardeférandringar. Risken minskar ocksa av

att Platzer arbetar aktivt med underhall och utveckling av
fastigheterna.

Lagstiftning och skatter

Paverkan M
Sannolikhet M

Fastighetsskatt dr en stor kostnadspost for
Platzer och andra fastighetsbolag. Férand-
ringar i regelverket for bolags-, mervirdes-
och fastighetsskatt, liksom i 6vriga statliga
och kommunala palagor, kan paverka forut-
sdttningarna for Platzers verksamhet.

Platzer foljer utvecklingen inom lagstiftning och skatter,
bade som bolag och som medlem i branschorganisationer.

I de fall det 4r mojligt vidtar Platzer atgédrder for att minska
effekten av eventuella férdndringar. Platzer begransar risken
kring fastighetsskatt genom att vidaredebitera densamma till
hyresgésterna.

Véder och sdsong

Paverkan (L
Sannolikhet (@

Vinterhalvaret, sarskilt forsta kvartalet,
innebdr hogre fastighetskostnader for
exempelvis uppvarmning och snéskottning
vilket medfor sdsongsmaéssiga variationer.

Eftersom merparten av Platzers hyreskontrakt tecknas med
kallhyra paverkas bolaget i ganska liten utstrédckning av varia-
tioner i utomhustemperatur. Géteborgs relativt milda klimat
och snofattiga vintrar bidrar ocksa till att minska denna risk.
Intdktsmassigt finns inga betydande sdsongsvariationer.
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Finansiella risker
Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodo-
se verksamheten med erforderligt kapital till en rimlig
kostnad, vilket 4r en nédviandig resurs for fastighetsverk-
samhet. Riskerna kan delas upp i marknadsrisk (rédnterisk),
kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk.

Platzers finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur

dessa risker ska hanteras. Platzers finansiering sker huvud-
sakligen genom traditionella banklan med fastighetsin-
teckningar som siakerhet. FOr att begrédnsa och anpassa
ranterisken anvinds derivatinstrument, huvudsakligen
rinteswappar. En utforligare beskrivning av den finansiella
riskhanteringen framgar av not 3.

Ranterisk

Paverkan ©
Sannolikhet M

Koncernen har rintebédrande finansiella
tillgangar och skulder vars féréandringar,
kopplat till marknadsréntor, paverkar resul-
tat och kassafléde fran den 16pande verk-
samheten. Platzer tilldmpar inte sdkrings-
redovisning. Med réinterisk avses risken

att forandringar i det allménna riantelaget
paverkar koncernens nettoresultat negativt.
Under 2017 bestod koncernens upplaning av
svenska kronor till rérlig rénta.

Platzer minimerar rénterisken med hjélp av varierande 16p-
tider avseende forfallotidpunkten for lanen och rantebind-
ningen i syfte att skapa en optimal foérfallostruktur. Rénte-
risken bevakas l6pande for upplaning till rérlig rédnta. En
normportfolj, med tillhérande ranteriskram som koncernen
ska halla sig inom, anvénds som styrinstrument. Hanteringen
av ranterisker beskrivs utforligare i not 3 pa sid 72.

Kreditrisk

Paverkan (L
Sannolikhet (@

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar
kunder forsatts i konkurs eller av andra skl
inte kan fullfélja sina betalningsataganden.

Platzers placeringspolicy &r att vélja motparter med hog
kreditrating samt anvédnda instrument med hog likviditet.
Koncernens kreditkontroll innebér att en kreditkontroll
genomfors innan kredit lamnas, varvid information om
kundens finansiella stallning inh&dmtas fran kreditupplys-
ningsforetag. Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt
i forskott. Hanteringen av kreditrisker beskrivs utforligare i
not 3 pa sid 73.

Likviditetsrisk

Paverkan ©
Sannolikhet (L

Likviditetsrisk dr risken for att koncernen
saknar likvida medel for betalning av sina
ataganden avseende finansiella skulder.

For att sdkerstélla en god betalningsberedskap for den ope-
rativa verksamheten ska Platzer stréva efter att enbart halla
sadan storlek pa de likvida finansiella tillgangarna att kraven
pa likviditetsreserv tillgodoses. Platzer ska efterstrava effek-
tiva betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering. For
att identifiera betalningsfléden gors 16pande likviditetsprog-
noser med ett ars framférhallning. Hanteringen av kreditrisker
beskrivs utforligare i not 3 pa sid 73.

Refinansieringsrisk

Paverkan @
Sannolikhet (@

KANSLIGHETSANALYS

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

Med refinansieringsrisk menas risken att
refinansiering av ett 1an som forfaller ej ar
genomforbart, eller risken att refinansiering
maste ske vid ogynnsamma marknadslédgen
till oférdelaktiga rantevillkor.

Platzer stravar efter att begrénsa refinansieringsrisken
genom att forfallostrukturen i laneportféljen sprids 6ver

tid, samt att finansieringen sprids pa flera motparter sa att
likviditetsproblem inte uppstar. Platzers policy &r att alltid ha
god framfoérhallning vid refinansieringsférhandlingar och att
hogst 35 % av lanestockens avtal ska forfalla for refinansie-
ring under ett enskilt ar. Hanteringen av refinansieringsrisker
beskrivs utforligare i not 3 pa sid 73.

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet +/- 10 mkr

Hyresintékter +/-1% +/- 10 mkr
Fastighetskostnader +-1% +/- 3 mkr
Fastighetsvarde +/- 5% +/- 780 mkr
Marknadsranta +/- 1 %-enhet  +/- 38 mkr

Se dven analys not 3.
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Koncernen

Resultatrakning

Mkr Not 2017 2016
Hyresintakter 6,8 | 995 687
Fastighetskostnader 7,8 -268 -181
Driftéverskott ) | 727 506
Central administration 4 7,8,9,6 28 -46 -39
Andelar i intresseforetags resultat 33 . 22 0
Ranteintakter 11 . 0 0
Réantekostnader 11 -195 -145
Forvaltningsresultat (inklusive intresseforetag) ) | 508 322
Vardeféréndring forvaltningsfastigheter :10, 13 1 214: 450
Vardeféréndring finansiella instrument 10 54 -138
Resultat fére skatt . . 1776 635
Skatt pa arets resultat 12 | 383 -135
Arets resultat . . 1393 500

Periodens resultat hinforligt till: ) | |
Moderforetagets aktiedgare . . 1381 494
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 6

I koncernen férekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen éverensstdmmer med arets totalresultat.

Data per aktie
2017-12-31 2016-12-31

Arets resultat, mkr . . 1393 500
Resultat per aktie, kr . . 11,54 4,92
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner ) | 119,7 119,7
Vagt genomsnittligt antal aktier, miljoner | 119,7 100,5

Utspéddningseffekt finns ej d& inga potentiella aktier férekommer.
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Koncernen

Balansrakning

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar |
Forvaltningsfastigheter 13 15559 13615
Maskiner och inventarier 14 10 6
15569 13 621
Finansiella anldggningstillgdngar |
Andelar i intresseforetag 33 112 39
Andra langfristiga fordringar 19 5 5
Derivatinstrument 19, 22 0 0
117 44
Summa anléggningstillgdngar 15 686 13 665
Omsiéttningstillgdngar |
Hyresfordringar 16,19 7 10
Ovriga fordringar 19 44 24
Derivatinstrument 19, 22 0 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 58 32
Likvida medel 17,19 141 132
Summa omsittningstillgdngar 250 200
SUMMA TILLGANGAR 15 936 13 865
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital |
Aktiekapital 18 12 12
Ovrigt tillskjutet kapital 18 2400 2513
Balanserat resultat 2114 1638
Arets resultat 1381 494
Eget kapital hénforligt till moderforetagets dgare 5907 4 657
Innehav utan bestdmmande inflytande 55 46
Summa eget kapital 5962 4703
Langfristiga skulder |
Skulder till kreditinstitut 19,21, 24 4500 5744
Uppskjuten skatteskuld 12 815 493
Ovriga langfristiga skulder 19 95 43
Pensionsforpliktelse 6 5
Derivatinstrument 19, 22 273 330
Summa langfristiga skulder 5689 6 615
Kortfristiga skulder |
Skulder till kreditinstitut 19, 21,24 3871 2 225
Leverantorsskulder 19 47 39
Skatteskulder 69 43
Ovriga kortfristiga skulder 19 52 34
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 243 204
Derivatinstrument 19, 22 3 2
Summa kortfristiga skulder 4 285 2 547
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 936 13 865
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Koncernen

FGrandringar i eget kapital

Héanforligt till moderfoéretagets aktiedigare

Ovrigt Balanserad Innehav utan

Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestimmande  Totalt eget
Mkr kapital kapital = arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 10 1807 1732 3548 45 3593
Arets resultat 494 494 6 500
Summa totalresultat 0 0 494 494 6 500
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 2 706 708 708
Aterlaggning aktiesparprogram 2 2 2
Utdelning* -96 -96 -5 -101
Summa transaktioner med aktiedgare 2 706 -94 614 -5 609
Utgaende eget kapital 2016-12-31 12 2513 2132 4 657 46 4703
Utdelning per aktie kr (utbetald) 1,00
Ingaende eget kapital 2017-01-01 12 2513 2132 4 657 46 4703
Arets resultat 1381 1381 12 1393
Summa totalresultat 0 0 1381 1381 12 1393
Transaktioner med aktiedgare
Aterlaggning aktiesparprogram 1 1 1
Utdelning* -113 -19 -132 -3 -135
Summa transaktioner med aktiedigare 0 -113 -18 -131 -3 -134
Utgaende eget kapital 2017-12-31 12 2 400 3495 5907 55 5962
Utdelning per aktie kr (utbetald) 1,10

* Innehav utan bestimmande inflytande avser uttag handelsbolag.

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

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 1,50 kr (1,10), totalt 180 mkr (132) 2018 avseende rakenskapsaret 2017.
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Koncernen

Kassaflodesanalys

Mkr Not 2017 2016
Den lépande verksamheten

Driftoverskott 727 506
Central administration -42 -35
Erhéllen rénta 0 0
Erlagd ranta -195 -145
Betald skatt -26 -20
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 464 307
fordndring av rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -43 0
Férandring av kortfristiga skulder 7 60
Kassaflode fran den lé6pande verksamheten 428 367
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -526 -502
Forvarv av férvaltningsfastigheter -412 -3112
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 305 252
Forvarv av andelar i intresseforetag -33 0
Investering i évrigt -6 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -672 -3 364
Finansieringsverksamheten 35

Amortering av rantebarande skulder -108 -297
Nyupplaning av rantebdrande skulder 510 2 596
Fordndring av ladngfristiga fordringar -17 -6
Utdelning -132 -96
Nyemission/Aterkdp egna aktier — 705
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 253 2 902
Arets kassafléde 9 -95
Likvida medel vid arets borjan 132 227
Likvida medel vid arets slut 141 132
Outnyttjad checkkredit 20 50 50
Outnyttjade kreditfaciliteter 584 564

FORMELL ARSREDOVISNING / PLATZER ARSREDOVISNING 2017 63



Moderbolaget
Resultatrakning

Mkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 27 14 | 16
Rorelsens kostnader 4 -18 -16
Rorelseresultat 4} | 0
Finansiella poster ) |

Ranteintakter 1 34 23
Rantekostnader 11 -127 -108
Forvaltningsresultat -97 -85
Vardeforandring derivatinstrument 10 54 -138
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt -43 -223
Bokslutsdispositioner 29 350 242
Skatt 12 -68 -7
Arets resultat 239 12

I moderbolaget férekommer inget Gvrigt totalresultat varfor summa totalresultat Gverensstdmmer med arets resultat.
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Moderbolaget
Balansrakning

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar ) .
Andelar i koncernforetag 32 1844 1809
Uppskjuten skattefordran 12 61 73
Fordringar hos koncernféretag 19 2710 2709
Andra langfristiga fordringar 19 2 2
Derivatinstrument 19 0 0
Summa anldggningstillgangar 4617 4593
Omsittningstillgdngar ) .
Fordringar hos koncernforetag 19 1350 735
Ovriga kortfristiga fordringar 19 18 11
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 1 0
Derivatinstrument 19 0 2
Likvida medel 17,19 35 0
Summa omsittningstillgdngar 1404 748
SUMMA TILLGANGAR 6 021 5341
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital ) .
Aktiekapital 18 12 12
12 12
Fritt eget kapital ) .
Overkursfond 18 2 400 2513
Balanserat resultat 1 7
Arets resultat 239 12
Summa fritt eget kapital 2 640 2 532
Summa eget kapital 2652 2 544
Obeskattade reserver 30 50 50
Langfristiga skulder ) .
Skulder till kreditinstitut 19,24 989 2370
Pensionsforpliktelse ) 2 2
Derivatinstrument 19 274 330
Summa langfristiga skulder 1265 2702
Kortfristiga skulder ) .
Skulder till kreditinstitut 19,24 1981 0
Leverantorsskulder 19 0 0
Aktuella skatteskulder ) 54 28
Ovriga kortfristiga skulder 19 1 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 23 15 14
Derivatinstrument 19 3 2
Summa kortfristiga skulder 2 054 45
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 021 5341
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Moderbolaget
FGrandringar i eget kapital

Bundet eget

kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Arets Totalt eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 10 1807 21 80 1917
Arets resultat 12 12
Transaktioner med aktiedgare
Vinstdisposition 80 -80 0
Nyemission 2 706 708
Aterlaggning aktiesparprogram 2 2
Utdelning -96 -96
Summa transaktioner med aktiedgare 2 706 -14 -80 614
Utgaende eget kapital 2016-12-31 12 2513 7 12 2544
Ingdende eget kapital 2017-01-01 12 2513 7 12 2544
Arets resultat 239 239
Transaktioner med aktiedigare
Vinstdisposition 12 -12 0
Aterldggning aktiesparprogram 1 1
Utdelning -113 -19 -132
Summa transaktioner med aktiedgare 0 -113 -6 -12 -131
Utgéende eget kapital 2017-12-31 12 2 400 1 239 2 652

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 1,50 kr (1,10), totalt 180 mkr (132) 2018 avseende rakenskapsaret 2017.
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Moderbolaget
Kassaflodesanalys

Mkr Not 2017 2016
Den lépande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -1 2
Erhéllen rénta 34 23
Erlagd ranta -127 -108
Betald skatt -30 -26
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore -124 -109
fordndring av rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar -309 523
Fordndring av kortfristiga skulder 0 7
Kassaflode fran den lé6pande verksamheten -433 421
Investeringsverksamheten

Okning av reversfordringar — -571
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -571
Finansieringsverksamheten 35

Amortering av rantebdrande skulder — —
Nyupplaning av rantebdrande skulder 600 232
Nyemission/aterkdp egna aktier — 705
Lamnat aktiedgartillskott — -700
Lamnad utdelning -132 -96
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 468 142
Arets kassafléde 35 -8
Likvida medel vid arets borjan 0 8
Likvida medel vid arets slut 35 0
Outnyttjad checkkredit 0 0
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Noter

NOT 1 Allmin information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisationsnum-
mer 556746-6437, har sitt sidte i Goteborgi Véastra Gotalands
lan. Platzeraktien &dr noterad pa NASDAQ OMX Stockholm,
Mid Cap. Bolaget utgér moderbolag for en koncern med
dotterbolag. Huvudkontorets postadress dr Box 211, 401 23
Goteborg och besoksadress ar Kampegatan 7 i Goteborg.

NOT 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) och sadana
de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner” samt Arsredovisningslagen. Den

har uppréttats enligt anskaffningsvirdemetoden férutom
vad betraffar viarderingar av forvaltningsfastigheter, samt
finansiella tillgangar och skulder (derivatinstrument)
varderade till verkligt viarde via resultatrdkningen.

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats en-
ligt Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2. Moderbolaget tilldmpar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de
fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redo-
visningsprinciper. De avvikelser som féorekommer mellan
moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper for-
anleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS
i moderbolaget till f6ljd av &rsredovisningslagen och med
héansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika
enheterna dr virderade i den valuta som anvinds i den
ekonomiska miljo dar respektive foretag huvudsakligen
ar verksamt. Samtliga dotterbolag ar verksamma i Sverige
varfér samtliga i koncernen ingdende enheter har funktio-
nell valuta SEK. I koncernredovisningen anvédnds svenska
kronor, som dr koncernens rapportvaluta. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar angivna i miljoner kronor.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillam-
pats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter om inte annat framgar
nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag och dotterbolag.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor uppskattningar och be-
démningar som paverkar tilldimpningen av redovisningen
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningar och bedémningar ar base-
rade pa historiska erfarenheter och ett antal andra fakto-
rer som under radande férhallande anses rimliga och ses
over regelbundet. Resultatet anvénds sedan for att bedoma
de redovisade védrdena pa tillgdngar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dnd-
ringen gors om dndringen endast paverkat denna period,
eller i den period och framtida perioder om &ndringen pa-
verkar bade aktuell och framtida perioder. Nedan beskrivs
de bedémningar som ar mest visentliga vid upprattandet
av bolagets finansiella rapporter.
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Platzer skapar varde genom att dga och utveckla kom-
mersiella fastigheter i Géteborgsomradet.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts av styrelsen den 26 mars 2018 och foreldggs for
faststdllande vid arsstimma den 26 april 2018.

Verkligt vdrde pé forvaltningsfastigheter

Vardering av forvaltningsfastigheter dr ett omrade dar
uppskattningar och bedéomningar kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
For ndrmare beskrivning se not 13.

Rorelseforvérv kontra tillgangsforvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor forvarvet antingen ett for-
vérv av rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv
av tillgangar foreligger om forvarvet avser fastigheter,
med eller utan hyreskontrakt, dar forvarvet inte innefattar
organisation och de processer som krivs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Foretagsledningen bedomer
vid varje enskilt forvarv om kriterierna for tillgdngsfor-
vérv ar uppfyllda. 2017 har inte nagot rorelseférvarv skett.

Uppskjuten skatteskuld

Den uppskjutna skatten som redovisas motsvarar inte de
forvantade skattebetalningarna i framtiden, da Platzer
Fastigheter Holding anvander sig av méjligheten att silja
fastigheter i bolag eftersom detta ar en ej skattepliktig
transaktion. Detta far dock beaktas i redovisningen.

Nya standarder vilka trétt i kraft 2017 och som tillimpas av
koncernen

Nya standarder som trétt i kraft 2017 och som tilldmpas av
koncernen har endast inneburit tillkommande upplysningar.

Nya standarder och tolkningar som &nnu inte har

tillimpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for
rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2017 och har inte
tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Dessa nya standarder och tolkningar véntas paverka
koncernens finansiella rapporter pa féljande sitt:

IFRS 9 kommer att borja tilldmpas av koncernen det
rikenskapsar som borjar den 1 januari 2018. Koncernen
kommer inte att rdkna om jadmforelsetal for rakenskapsaret
2017, i enlighet med standardens overgangsregler. Under
hosten 2017 har ett projekt genomforts med diskussioner
avseende klassificering och virdering av koncernens finan-
siella instrument. Efter slutférd analys konstateras det att
de nya reglerna for klassificering och vérdering inte kom-
mer att paverka koncernens finansiella stéllning vasentligt
vid overgangstidpunkten. Inte heller den nya nedskriv-
ningsmodellen, som bygger pa férvéantade kreditforluster
istallet for intréffade kreditforluster, kommer att fa nagon
vésentlig paverkan pé koncernen. Detta da kundforlusterna
historiskt varit laga och med tanke pa fordringarnas risk-
karaktar férvintas dessa vara laga dven framatriktat.



IFRS 15 kommer att borja tillampas av koncernen {or det
rikenskapsar som borjar den 1 januari 2018. Koncernen
har valt att tilldmpa framatriktad metod i enlighet med
standardens 6vergangsregler vilket innebdar att koncernen
inte kommer att rdkna om jadmforelsetal for rdkenskaps-
aret 2017. Under hdsten 2017 har ett projekt genomforts
for att analysera effekter mellan nuvarande tillaimpade
redovisningsprinciper och IFRS 15. Koncernens intakter
bestar i allt vasentligt av hyresintdkter, vilka redovisas en-
ligt IAS 17 Leasingavtal. Ovriga intékter, vilka inte uppgéar
till viasentliga belopp, beddéms efter slutférd analys endast
paverka den finansiella rapporteringen genom utékade
upplysningskrav och annan indelning av intdkterna i
resultatrakningen. Vad géller fastighetsforsdljningar
redovisar Platzer idag, givet sedvanliga avtalsvillkor, dessa
pa tilltrddesdagen och bedéms inte paverkas av IFRS 15.
Overgéangen till IFRS 15 kommer saledes inte att ge nagon
effekt pa koncernens eget kapital.

IFRS 16 "Leases” ska tillimpas fran 1 januari 2019.
Standarden har antagits av EU och kommer att ersatta IAS
17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15
och SIC-27. Standarden far en paverkan for leasetagare
da ingen atskillnad langre gérs mellan operationella och
finansiella leasingavtal. Redovisningen for leasegivare
kommer i allt vésentligt att vara oférdndrad. IFRS 16 kom-
mer att paverka koncernens redovisning av de leasingavtal
dar bolaget ar leasetagare. Bedomningen ar att inforandet
av standarden kommer att ha begrinsad paverkan pa de fi-
nansiella rapporterna da koncernen i allt vésentligt agerar
som leasegivare och leasingavtal dir koncernen &r lease-
tagare dar av begrinsad omfattning relativt koncernens
ovriga verksamhet. For upplysning om leasingavtal dar
koncernen ar leasetagare se not 8. Effekterna av inforandet
av standarden kommer att kvantifieras under 2018.

Platzers verksamhet ar fokuserad pa vardetillvaxt av

eget kapital, dar en viktig komponent &r kassaflode fran
den l6pande férvaltningen. Kassaflodet fran den 16pande
forvaltningen utgors av det resultatmatt som bendmns
forvaltningsresultat. Det &r ocksa forvaltningsresultatet
som utgor basen for vad som ska delas ut till aktiedgarna.
FOr att ge en rattvisande bild av Platzers syn pa sin verk-
samhet, har koncernens resultatrakning utformats med
hinsyn till detta sa till vida att en resultatrad (férvalt-
ningsresultat), har infogats och som speglar hur verksam-
heten styrs.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vésentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Om-
sattningstillgadngar och kortfristiga skulder bestar i allt
vésentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas
inom tolv manader rédknat fran balansdagen.

Dotterbolag ar alla foretag (inklusive strukturerade fore-
tag) 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i fore-
taget och har mdjlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i foretaget. Forvdrvsmetoden anvands for
redovisning av koncernens forvarv. Kopeskillingen for
forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt varde for
overlatna tillgdngar, skulder och de aktier som emitterats
av koncernen. Dotterbolag inkluderas i koncernredovis-

ningen fran och med den dag da det bestdmmande infly-
tandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncern-
redovisningen fran och med den dag da det bestdimmande
inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder samt internvinster
elimineras i sin helhet.

Intresseforetag dr foretag dar koncernen langsiktigt utovar
ett betydande inflytande utan att det deldgda foretaget ar ett
dotterbolag. Normalt innebér detta att koncernen innehar
mellan 20 % och 50 % av rosterna i dessa foretag, eller att
koncernen pa ett annat sétt har ett betydande inflytande
over den driftsméssiga och finansiella styrningen. Redovis-
ning av intresseforetag sker enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen bokfoérda
vardet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncer-
nens andel i intresseforetagens egna kapital, samt koncern-
massig goodwill och andra eventuella kvarvarande viarden
pa koncernmassiga 6ver- och undervérden. I koncernens
resultatrakning redovisas som "Andelar i intresseféretags
resultat” koncernens andel i intresseforetagens resultat efter
skatt. I koncernens balansrikning redovisas andelarna i
intresseféretagen bland koncernens finansiella anldggnings-
tillgdngar. Det redovisade virdet pa innehaven fordndras
normalt med dgarforetagets andel av respektive féretags
resultat efter skatt minskat med erhallna utdelningar.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operatio-
nella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetsférvaltningen
periodiseras linjdrt i resultatrdkningen baserat pa villkoren
i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets
16ptid. I hyresintdkter ingar tilldgg sasom utfakturerad
fastighetsskatt samt utfakturerade mediakostnader. Till-
falliga rabatter belastar den period de avser.

Fastighetsforsaljningar redovisas vid den tidpunkt da
risker och férmaner overgatt till kopare, vilket normalt
sammanfaller med tilltradesdagen.

Segmentsinformation ldmnas i enlighet med IFRS 8 Rorelse-
segment. Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som
Overensstdmmer med den interna rapporteringen som
lamnas till den hogsta verkstédllande beslutsfattaren, vilket
ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedomning av rorelsesegmentets resultat. I koncernen
har denna funktion identifierats som VD.

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och forméaner
férknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Koncernens samtliga nuva-
rande kontrakt klassificeras som operationella leasing-
avtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultat-
riakningen och fordelas linjart 6ver avtalets 16ptid.

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

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintédkter
pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa 1an.
Rénteintékter pa fordringar och rédntekostnader pa skulder
berdknas med tillimpning av effektivrdntemetoden. Finan-
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siella intdkter och kostnader redovisas i den period som de
hanfor sig till.

Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen
inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, hyresford-
ringar, derivatinstrument och 6vriga tillgdngar sdsom
kapitalforsakringar. Bland skulder aterfinns leverantors-
skulder, laneskulder samt derivatinstrument. En finansiell
tillgang eller skuld tas upp i balansrédkningen nar bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Skuld
tas upp ndr motparten presterat och avtalsenlig skyldig-
het foreligger, &ven om faktura ej erhallits. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrédkningen nar rattigheterna

i avtalet realiserats, forfallit eller nar bolaget forlorat
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrdkningen nér férpliktelsen i avtalet fullgjorts eller
pa annat sitt utslackts. Om inget annat anges sa overens-
stdmmer redovisat virde med verkligt vérde.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas
pa affirsdagen, som utgor den dag da bolaget férbinder sig
att forvarva eller avyttra tillgangen.

Finansiella instrument redovisas initialt till instrumen-
tets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument med undantag fér finansiella
instrument som redovisas till verkligt varde 6ver resultat-
riakningen. Redovisningen sker direfter beroende pa hur
instrumentet klassificerats, se nedan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrdkningen, endast néar det
finns en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att sam-
tidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Nedskrivning av finansiella instrument
Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger
for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella till-
gangar. En finansiell tillgang eller grupp av finansiella till-
gangar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast
om det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov
till f6ljd av att en eller flera héndelser intréffat efter det att
tillgangen redovisats forsta gangen och att denna handelse
har inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena for
den finansiella tillgadngen eller grupp av finansiella till-
gangar som kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.
Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan till-
gangens redovisade viarde och nuvérdet av uppskattade
framtida kassafléden diskonterade till den finansiella till-
gangens ursprungliga effektiva ranta. Tillgdngens redovi-
sade varde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas
ikoncernens resultatrdkning. Om nedskrivningsbehovet
minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt
kan hénforas till en hindelse som intriffade efter att ned-
skrivningen redovisades, redovisas aterfoéringen av den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrédkning.

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

Hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde
och darefter till upplupet anskaffningsvirde med tillamp-
ning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell
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reservering for vardeminskning.

Platzers hyresfordringar redovisas till det belopp som
vantas bli inbetalt efter avdrag for osékra fordringar som
bedoéms individuellt. Hyresfordringarnas férvéntade 16ptid ar
kort varfor det redovisade vérdet 6verensstimmer med det
nominella virdet eftersom diskonteringseffekten ar ovisentlig.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansriakningen pa afférs-
dagen och varderas till verkligt varde, bade initialt och vid
efterféljande omvérderingar. Den vinst eller forlust som
uppkommer vid omvérdering redovisas i resultatrakningen
da kraven for sdkringsredovisning inte uppfylls.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument klassi-
ficeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld nar
den sékrade postens aterstdende 16ptid dr ldngre dn 12 ma-
nader och som omséttningstillgang eller kortfristig skuld
ndr den sdkrade postens aterstdende 16ptid understiger
12 ménader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt sakra
rintebetalningar genom ranteswappar dar rorliga rante-
betalningar byts ut mot fasta réntebetalningar. Koncernen
uppfyller inte kraven for sdkringsredovisning varfor for-
dndringarna i verkligt virde redovisas pa raden Vardefor-
dndring finansiella instrument i resultatrdkningen.

Leverantdirsskulder

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och déarefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillimpning av effektivrdntemetoden. Leverantdrsskulders
foérvantade 16ptid ar kort, varfér det redovisade vardet
overensstdmmer med det nominella vardet eftersom dis-
konteringseffekten &r ovisentlig.

Laneskulder

Laneskulder bestar huvudsakligen av skulder till kredit-
institut. FOr att diversifiera laneportféljen har Platzer
sedan 2014 ett innehav i SFF Holding AB vilket méjliggor
att genom obligationslan utgivna av detta bolag lana direkt
pa kapitalmarknaden. Laneskulder redovisas inledningsvis
till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader och
darefter till upplupet anskaffningsviarde med tillampning
av effektivrantemetoden. Langfristiga skulder dr skulder
med ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen mer 4n

12 ménader efter rapportperiodens slut medan kortfristiga
har en 16ptid kortare &n 12 ménader.

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

Foljande avskrivningsperioder tillampas:

Maskiner och inventarier 5-10 ar

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

I redovisningsbegreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanldggningar, pagaende ny-, till-
eller ombyggnation samt fastighetsinventarier. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde,



vilket inkluderar till férvarvet hanforbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas darefter till verkligt varde. Om-
varderingar av verkligt viarde under l6pande ar sker genom
en intern virderingsmodell som nérmare beskrivs i not 13.
Den internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras nor-
malt genom att ett urval fastigheter externvirderas arligen
varefter en avstdmning sker mellan internt och externt
utford vardering. Vinster och foérluster hanforliga till varde-
forandringar av forvaltningsfastigheters verkliga varde
redovisas for den period de uppkommer pa raden Vardefor-
andring forvaltningsfastigheter i resultatrdkningen.

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

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall samt
hyresgéstanpassningar aktiveras till den del dtgérden ar
vardehojande och medfor ekonomiska fordelar for kon-
cernen i forhallande till senaste varderingen samt kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Vid storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras lane-
utgifterna under produktionstiden. I normalfallet anvinds
den genomsnittliga ldneréntan.

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

Redovisat virde, efter eventuella nedskrivningar, for
hyresfordringar, leverantdrsskulder och 6vriga kortfristiga
fordringar och skulder férutsétts motsvara deras verkliga
varden, eftersom dessa poster ar kortfristiga till sin natur.

De finansiella tillgdngar och skulder som véarderas till
verkligt varde i koncernen utgdrs av derivatinstrument och
kapitalforsdkringar. Bdde derivatinstrumenten och kapital-
forsdkringarna aterfinns i niva 2 i verkligt vérdehierarkin,
det vill sdga det finns observerbara data for tillgdngen eller
skulden antingen direkt genom till exempel prisnoteringar
eller indirekt genom till exempel harledda prisnoteringar
men det finns inte noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder. Se dven not 22.

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

Platzer har férmans- och avgiftsbestimda pensions-
planer enligt den sé kallade ITP-planen. For tjdnsteméan
i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestdmda pen-
sionsataganden for &lders- och familjepension genom en
forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering UFR 10 Klassificering av ITP-planer som
finansieras genom forsdkring i Alecta, dr detta en forméans-
bestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For raken-
skapsaret 2017 har bolaget inte haft tillgang till information
for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en
formansbestdmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom forsdkring i Alecta redovisas darfér som en avgifts-
bestdmd plan.

Premien for den formansbestdmada alders- och familje-
pensionen ar individuellt berdknad och ar bland annat
beroende av 16n, tidigare intjanad pension och forvantad
aterstdende tjdnstgoringstid. Forvantade avgifter nésta
rapportperiod for ITP 2-férsdkringar som &r tecknade i
Alecta uppgar till 3 mkr (2).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknads-
vérdet pa Alectas tillgangar i procent av forsakrings-
ataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
metoder och antaganden, vilka inte 6verensstimmer med
IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan tillats nor-
malt variera mellan 125 och 155 %. Om Alectas kollektiva
konsolideringsniva understiger 125 % eller 6verstiger 155 %
ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att
konsolideringsnivan atergar till normalintervallet.

Vid 1ag konsolidering kan en atgérd vara att hoja det avta-
lade priset for nyteckning och utékning av befintliga for-
maner. Vid hog konsolidering kan en atgird vara att inféra
premiereduktioner. Vid utgangen av 2017 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
154 % (148).

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad fér bonus
baserat pa forvantat bonusutfall. En avsattning redovisas
ndr det finns en legal forpliktelse eller en informell f6rplik-
telse pa grund av tidigare praxis.

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktiespar-
program riktat till ledningsgruppen. Aktiesparprogram-
met redovisas som aktierelaterade erséttningar som
regleras med eget kapitalinstrument i enlighet med IFRS 2.
Detta innebdr att det verkliga vérdet berdknas utifran
bedémd maluppfyllelse. Vardet fordelas 6ver programmets
intjdinandeperiod. Nagon omvérdering efter att det verkliga
vérdet faststéllts sker ej under resten av intjinandeperio-
den, férutom for fordndringar av antalet aktier pa grund
av att villkoret om fortsatt anstédllning under perioden ej
langre uppfylls.

I enlighet med IFRS 2 redovisas denna kostnad for
aktiesparprogrammet som en personalkostnad med en
motsvarande 0kning i eget kapital. Kostnaden berdknas
genom att maximala antalet prestationsaktier multipliceras
med genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkt for utstédllandet
av programmet for investeringsaktierna. Denna kostnad
redovisas som centrala administrationskostnader och
periodiseras 6ver programmets 16ptid om 3 ar. Fér 2017
belastas resultatet med totalt 2 mkr (3), varav sociala avgif-
ter uppgar till 1 mkr (1). Aktiesparprogrammet innebdr att
deltagarna investerar i Platzer-aktier (sparaktier) motsva-
rande tva manadsloner, vilka ska behallas under program-
mets hela 16ptid liksom att anstédllningen fortfarande ska
gialla. Programmet loper till 15 maj 2018 och utfallet, som
bestdms av substansvardet per 31 december 2017, nadde
maximalt utfall motsvarande 4,35 aktier (omréknat for
nyemissionen 2016) for varje sparaktie.

De sociala avgifter som uppkommer pa tilldelningen av
aktieoptioner betraktas som en integrerad del av tilldel-
ningen och kostnaden behandlas som en kontantreglerad
aktierelaterad ersattning och fordelas pa de perioder under
vilka tjdnsterna utfors. Den avsittning som uppkommer om-
varderas vid varje rapporttillfille for att motsvara berdknade
avgifter som ska erldggas vid intjdnandeperiodens slut.

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

Inkomstskatt utgors av aktuell och uppskjuten skatt. In-
komstskatter redovisas i resultatrdkningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r med
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de skattesatser som &r beslutade per balansdagen. Hit hor
dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga véarden pa tillgdngar och
skulder. Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de
skattesatser och skatteregler som &dr beslutade per balans-
dagen, se dven not 12.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
poréra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
iden man det dr sannolikt att dessa kommer att utnyttjas.

Uppskjuten skatt redovisas emellertid inte om den upp-
star till f6ljd av en transaktion som utgor den forsta redo-
visningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rérelse-
forvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Platzers
samtliga genomférda forvarv klassificeras som férvarv av
tillgang varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas pa
fastigheter avseende dessa forvarv.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapportering
RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. Rekommen-
dationen innebér att moderbolaget i arsredovisningen ska
tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa
langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningsla-
gen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansrakning presen-
teras i enlighet med arsredovisningslagens scheman. Skill-
naden mot IAS 1, "Utformning av finansiella rapporter”,

NOT 3 Finansiell riskhantering

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for en méngd
olika finansiella risker: marknadsrisk (omfattande framst
ranterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansierings-
risk. Samtliga dessa risker hanteras i enlighet med Platzers
finanspolicy. Koncernens 6vergripande strategi fokuserar
pa att minska potentiella ogynnsamma effekter pa koncer-
nens finansiella resultat och minimera bolagets rdnte- och
upplaningsrisker. Koncernen anvander derivatinstrument
(ranteswappar) for att minska viss ranteriskexponering.

Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB faststéller
varje ar finanspolicyn. Den anger riktlinjer och regler for hur
finansverksamheten inom koncernen ska bedrivas. Finanspo-
licyn faststéller ansvarsférdelning och administrativa regler
och anger hur risker i finansverksamheten ska begrénsas och
vilka finansiella risker Platzer far ta. Finanspolicyn faststéller
hur kontroll och resultatutvardering ska ske av finansverk-
samheten. Finanspolicyn ska dven fungera som vagledning i
det dagliga arbetet for personal inom finansfunktionen. Av-
steg fran policyn kréver godkédnnande av styrelsen. Styrelsen
erhaller vid varje ordinarie styrelsemote en finansrapport.
Forutom att utvdrdera portfdljens utveckling innehaller fi-
nansrapporten basfakta om lanevolym, derivatinstrument,
forfallostruktur och likviditetsprognos.

Rénterisk
Koncernen har rdntebédrande finansiella tillgdngar och skul-
der vars forandringar kopplat till marknadsrantor paverkar
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som tilldmpas vid utformning av koncernens finansiella
rapporter dr framst rapport over totalresultatet, redo-
visning av finansiella intékter och kostnader samt eget
kapital.

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterbolag och intresseforetag redo-
visas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet inkluderas forvarvs-
relaterade kostnader och eventuella tilldggskopeskillingar.
Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intdkter.

Skatter

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skat-
tepliktiga temporara skillnader. Pa grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid

i en juridisk person den uppskjutna skatteskulden pa obe-
skattade reserver som en del av de obeskattade reserverna.
Aven bokslutsdispositionerna i resultatrdkningen redovi-
sas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tillampar Platzer alterna-
tivregeln vilken innebér att bolaget redovisar savil erhall-
na som lamnade koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensfdérbindelser till forman fér dotterbolag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett atagande att ersitta
innehavaren av ett skuldinstrument. For dessa avtal tillampar
moderforetaget ldttnadsregeln i RFR 2 (IAS39) p2 och redovisar
ddarmed borgensférbindelsen som en eventualforpliktelse.
Nar foretaget bedomer att det sannolikt kommer att krdvas en
betalning for att reglera ett atagande gors en avséttning.

resultat och kassafléde fran den l6pande verksamheten.
Platzer tillampar inte sdkringsredovisning. Med réanterisk
avses risken att férdndringar i det allménna réntelédget pa-
verkar koncernens nettoresultat negativt. Under 2017 bestod
koncernens upplaning av svenska kronor till rorlig rénta.

Platzer minimerar rédnterisken med hjélp av varierande
l6ptider avseende férfallotidpunkten for lanen och rante-
bindningen i syfte att skapa en optimal forfallostruktur.
Rénterisken bevakas l6pande for upplaning till rorlig ranta,
som styrinstrument anvidnds en normportfélj med till-
horande ranteriskram som koncernen ska hélla sig inom.

Koncernen hanterar rénterisken avseende kassaflodet
genom att anvanda derivatinstrument (rdnteswappar).

Rénteswappar anviands med den ekonomiska inneboérden
att konvertera upplaning fran rorliga till fasta rantor for
viss del av upplaningen. Koncernen tar vanligtvis upp
langfristiga lan till rorlig rénta och omvandlar dem genom
ranteswappar till fast rdnta som ger storre flexibilitet dn
om upplaning skett direkt till fast rénta. Rénteswapparna
innebér att koncernen kommer 6verens med andra parter
att, med angivna intervaller, for ndrvarande kvartalsvis,
utvéxla skillnaden mellan rédntebelopp enligt fast kon-
traktsrénta och det rorliga réntebeloppet, berdknade pa
kontrakterade nominella belopp.

Réntan pa rédntebarande skulder sdkras ekonomiskt till
viss del med ranteswappar (rorlig till fast rénta), 4 120 mkr
(3 820) av den rantebédrande skulden pa 8 391 mkr (7 989).
Hérutover finns en rinteswap med framtida start om 800 mkr
(600). Koncernen ar darmed exponerad for viss rénterisk.



Den genomsnittliga rdntan uppgar till 2,16 % (2,33). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden pa laneavtalen upp-
gick vid arsskiftet till 1,6 ar (2,0). Samtliga banklan férfaller
till betalning inom 5 ar (5). Den genomsnittliga rédntebind-
ningstiden, inklusive effekter av ingdngna derivatavtal,
uppgick vid arsskiftet till 3,2 ar (3,7). Andelen lan, inklusive
effekter av tecknade rantederivat, med ranteforfall under
de kommande 12 manaderna uppgick till 46 % (46).
Koncernen har analyserat dess kénslighet mot rantefor-
dndringar. Genomford analys visar att effekten pa resultat
efter skatt och eget kapital av en dndring av rantenivan
pa 1,0 procentenhet skulle vara en maximal 6kning med
30 mkr (33) respektive minskning med 30 mkr (33).
For ytterligare information avseende koncernens lane-
skulder se not 21 Skulder till kreditinstitut.

Valutarisk

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

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

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

Kreditkvalitet

Platzers placeringspolicy dr att minimera kreditrisk genom
att placera endast i godkédnda likvida instrument, vélja
motparter med hog kreditrating samt anvidnda instrument
med hog likviditet. Platzers placeringar kan géras genom
inldning i bank eller genom kop av rédntebarande varde-
papper. Enligt policyn sa ska motparten inneha en rating
om minst K-1 (S&P Nordisk Rating AB). Kreditkvaliteten for
finansiella tillgangar som varken har forfallit till betalning
eller 4r i behov av nedskrivning har bedémts genom hén-
visning till extern kreditrating (ddr sadan finns tillgédnglig)
eller till motpartens betalningshistorik.

Under 2017 har inga placeringar i likvida instrument
gjorts utan likvida medel har placerats pa inlaningskonto i
bank. Platzer stravar efter att balansera likviditeten utifran
rérelsens behov bland annat genom att 6ka andelen revol-
verande krediter och ddrmed o6ka flexibiliteten i rdnte-
barande skulder.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 141 mkr (132) har en kreditrating
enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument -276 mkr (-330) har en kredit-
rating enligt AAA.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nér kunder forsitts
i konkurs eller av andra skil inte kan fullflja sina betal-
ningsataganden. Koncernens kreditkontroll innebér att
innan kredit lamnas genomfors en kreditkontroll varvid
information om kundens finansiella stiallning inhamtas
fran kreditupplysningsforetag. Hyran forskottsfaktureras
och betalas normalt i férskott.

Per den 31 december 2017 uppgick fullgoda hyresfordringar
till 7 mkr (10). Koncernens kreditforluster uppgick under
2017 till 2 mkr (6). Avsdttningar respektive aterféringar av
reserver for osdkra hyresfordringar ingar i posten fastig-
hetskostnader i resultatrikningen.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida
medel for betalning av sina ataganden avseende finansiella
skulder. For att sdkerstélla en god betalningsberedskap for
den operativa verksamheten ska Platzer stréva efter att
enbart halla sddan storlek pa de likvida finansiella till-
gangarna att kraven pa likviditetsreserv tillgodoses. Platzer
ska efterstriva effektiva betalningsrutiner och effektiv
likviditetsplanering.

For att identifiera betalningsfloden gors 1opande likvidi-
tetsprognoser med ett ars framforhallning.

Platzers strategi avseende likviditetsreservens storlek
faststills av styrelsen genom finanspolicyn.

Per den 31 december 2017 hade koncernen likvida medel
om 141 mkr (132). Darutéver fanns en ej utnyttjad check-
rakningskredit pa 50 mkr (50) samt outnyttjade kreditfaci-
liteter om 584 mkr (564). Villkoren i laneavtalen ar forenli-
ga med Platzers finansiella mal och innehaller sedvanliga
uppsédgningsvillkor. Platzers laneavtal innehaller sedvanliga
kreditvillkor avseende rantetdckningsgrad eller soliditet,
ibada fallen 6verstiger utfall och Platzers egna mal dessa
kreditvillkor.

For upplysning om de finansiella skuldernas férfallotid-
punkter se not 21 Skulder till kreditinstitut.

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering
av ett lan som forfaller ej 4r genomforbart, eller risken att
refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknadslidgen
till oférdelaktiga réntevillkor. Platzer stravar efter att be-
grinsa refinansieringsrisken genom att férfallostrukturen
ilaneportfdljen 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 finan-
sieringen genom ett ndra samarbete med ett mindre antal
langivare, dels optimera finansieringsstrukturen och dari-
genom frigora ytterligare kapital som en del i finansiering
av framtida férvarv. For att ytterligare diversifiera lane-
portfdljen férvéarvade Platzer under 2014 20 % av aktierna
i SFF Holding AB vilket m&jliggor att genom obligationslan
utgivna av detta bolag lana direkt fran kapitalmarkna-
den. Per 2017-12-31 har Platzer lanat 1 113 mkr genom sa
kallade grona obligationer, en 6kning med 313 mkr sedan
foregdende arsskifte. Under aret har Platzer uppréttat ett
certifikatprogram med ett rambelopp om 2 mdkr vilket per
arsskiftet var utnyttjat med 600 mkr.

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att solidi-
teten langsiktigt ska uppga till 30 %. Detta for att uppfylla
kravet pa finansiell styrka och pa sa sétt mojliggora en
fortsatt expansion.

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som &r
finansierat med eget kapital. Soliditeten uppgick per senaste
arsskiftet till 37 % (34).
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NOT 4 Anstillda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Medelantal anstéllda
Kvinnor 26 26 — —
Man 40 35 2
Totalt 66 61 2 2

Koncernen hade per arsskiftet 69 anstéllda (64), varav 28 kvinnor (28). I moderbolaget var antalet anstéllda per arsskiftet 2 (2),
varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade Platzer 6 styrelseledamdéter (6) inklusive ordférande, varav 3 kvinnor (3). Koncernen
hade 8 ledande befattningshavare (6) inklusive VD, varav 3 kvinnor (3) per arskiftet. Samtliga anstéllda finns i Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Styrelseordférande 0 0 0 0
Ovriga styrelseledamoter (samma arvode till alla ledaméter) 1 1 1 1
Lon och formaner till verkstallande direktoren 5 3 5 3
Rorlig erséttning till verkstédllande direktoren 1 1 1 1
Loner och férmaner till 6vriga ledande befattningshavare 6 6 2 2
Rorliga ersdttningar till évriga ledande befattningshavare 1 1 0 0
Loner och formaner till dvriga anstéllda 30 27 - -
44 39 9 7

Sociala avgifter enligt lag 16 14 3 3
Avtalade pensionskostnader foér verkstillande direktéren 1 1 1
Avtalade pensionskostnader for ¢vriga ledande befattningshavare 2 2 0 0
Avtalade pensionskostnader for ¢vriga anstéllda 3 3 — —
22 20 4 4

Totalt 66 59 13 11

Ersittning till ledande befattningshavare

Med &vriga ledande befattningshavare avses de 8 personer som tillsammans med verkstdllande direktoren ingar i bolagets
ledningsgrupp. Bolaget har for nidrvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga anstédllda och som vid maximalt utfall
kan ge en manadslon. For ledningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt tre manadsloner och fér VD kan den maximalt
uppga till sex manadsloner.

Férmaner
Férmaner avser huvudsakligen tjdnstebilar.

Pension

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

Avgangsvederlag

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

Beredningsunderlag
Riktlinjer for ersittningar till verkstillande direktdr beslutas av arsstaimman. Ovriga ledande befattningshavares ersittningar
har beslutats utifran de riktlinjer som styrelsen lade fram och fastslogs pa arsstimman 2017.

Aktierelaterade ersittningar

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktiesparprogram riktat till ledningsgruppen. Programmet syftar till att skapa
ett personligt dgarengagemang som kan ge ytterligare stimulans till intresse for bolagets verksamhet och resultatutvecklingen
pa lang sikt. Med programmet kopplas ocksa malet till bolagets utveckling och inte direkt till borsutvecklingen. I enlighet med
IFRS 2 berdknas aktiesparprogrammet till verkligt virde och redovisas som en personalkostnad. Kostnaden berdknas genom
att maximala antalet prestationsaktier multipliceras med genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkt for utstallandet av program-
met for investeringsaktierna. Denna kostnad redovisas som centrala administrationskostnader och periodiseras 6ver pro-
grammets 16ptid om 3 ar. For 2017 belastas resultatet med totalt 2 mkr (3), varav sociala avgifter uppgar till 1 mkr (1). Ersatt-
ningen fordelar sig pa VD 1 mkr (1) och 6vriga ledande befattningshavare 1 mkr (2).
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NoT 5 Segmentsredovisning
I koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska omraden vilka ocksd bedéms utgéra koncernens
segment, vilka presenteras nedan. Férdelning av resultat per segment sker till och med driftéverskott. Darefter sker ingen
uppdelning da merparten av dessa intékter och kostnader &r koncerngemensamma. Av posterna i balansrdkningen férdelas
endast forvaltningsfastigheter pa segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapital bedéms till stérsta delen vara
koncerngemensamma. Inga rérelsesegment har slagits samman till ett rapporterbart segment nér upplysningar om segment
presenteras utan samtliga segment presenteras utifran den interna rapportering som VD erhaller.
Den geografiska omradesférdelningen har per 1 januari 2017 dndrats mot bakgrund av att vi inte ldngre ser nagon grund for att
sérredovisa forvarvet fran Volvo, tidigare bendmnt Artosa. Artosa ingér numera under bestandet Norra/Ostra. Till S6dra/Vastra
Goteborg hanférs Molndal (tidigare Ovriga Goteborg). Under aret har fastigheten Lindholmen 39:3 férvérvats som ingar i segmen-
ten Norra/Ostra Goteborg och fastigheten Inom Vallgraven 49:1 som endast ingdr i raden andelar i intresseféretags resultat.
Under &ret saldes Balltorp 1:135 och Fénkalen 2 som tillhérde segmentet Sédra/Vastra och Aseby 7:2 som tillhérde seg-

mentet Norra/Ostra.

Redovisning av segment

Centrala Sodra/Vistra Norra/Ostra Projekt- Koncern-
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintdkter 386 389 89 115 493 182 27 1 0 0 995 687
Fastighetskostnader -90 -93 -21 -36 -144 -51 -13 -1 0 0 -268 -181
Driftéverskott 296 296 68 79 349 131 14 0 0 0 727 506
Central administration -46 -39 -46 -39
Andelar i intresseforetags 29 0 22 0
resultat
Finansnetto -195 -145 -195 -145
Férvaltningsresultat 219  -184 508 322
(inkl intresseféretag)
Vérdeférandring forvalt- 1914 450 1214 450
ningsfastigheter
Vérdeférandring finansiella 54 138 54 138
instrument
Resultat fore skatt 1268 313 1776 635
Skatt pa arets resultat -383 -135 -383 -135
Arets resultat 885 178 1393 500
Centrala Sédra/Vistra Norra/Ostra Projekt-
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Vverkligt varde forvaltnings- 7155 6 625 1112 1332 6096 5188 1196 470 15559 13615
fastigheter
Varav investeringar/
forvarv/avytttring/ 529 303 7 91 908 3103 500 333 1944 3831

vardeforandring under aret

NoT 6 Hyresintékter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal och kontrakten bestar i sin helhet av kommersiella lokaler.
Med hyresintéakter avses avtalade hyror och hyrestillagg.
Framtida hyresintékter redovisade per forfalloar som hanfér sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal forde-

las enligt féljande:

2017 2016

Hyresintékt Antal Andel % Hyresintékt Antal Andel %
2017 — — — 49 182 5
2018 100 215 10 143 230 15
2019 265 224 27 257 187 27
2020 205 174 21 188 140 20
2021 203 113 20 160 47 17
2022 53 23 5 36 12 4
2023 85 17 118 29 12
2024- 91 21
Total 1002 787 100 951 827 100
P-hus/6vrigt 47 39
Total 1049 990
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NOT 7 Rérelsens kostnader férdelade pa funktion och kostnadsslag

Koncernen 2017 2016
Rorelsens kostnader fordelade pa funktion och kostnadsslag

Fastighetskostnader -268 -181
Central administration -46 -39
Summa -314 -220
Personalkostnader (inkl aktivering projektkostnader) -56 -49
Driftkostnader/administration (exkl personalkostnader) -140 -95
Underhall -53 -23
Fastighetsskatt -59 -45
Ovrigt -6 -8
Summa -314 -220
Specifikation av fastighetskostnader

Driftkostnader -150 -105
Underhall -53 -23
Fastighetsskatt -59 -45
Kundforluster -2 -6
Ovrigt -4 -2
Summa -268 -181

Upplysning avseende avtalsenliga forpliktelser samt upplysning avseende direkta kostnader for forvaltningsfastigheter

som inte genererat intdkter under aret, se not 13.

NOT 8 Operationell leasing
Leasingavtal déir koncernen ér leasetagare

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dir Platzer &r leasetagare. Dessa avser framst
personbilar samt tomtréttsavtal. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen linjart 6ver

leasingperioden. Kostnader uppgick totalt till -3 mkr (-5).

Leasingavtal dir koncernen ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter och hyreskontrakten klassificeras som operationella leasingavtal. Av not 6
framgar kontraktsstrukturen. Normalt tecknas kommersiella lokalhyreskontrakt pa 3-7 &r med uppsédgningstid om 9 manader.

Genomsnittlig aterstaende 16ptid uppgick 2017-12-31 till 41 manader (46).

NOT 9 Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till -46 mkr (-39). Dari ingar koncernens administrativa kostnader sasom personal-,
kontors-, lokal- och marknadsféringskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnad for aktiesparprogrammet ingar

fran och med 2015.

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

Not 10 Virdefoérdndringar

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 22 — — —
Summa realiserade virdeférdndringar 22 0 0 0
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 1192 450 — —
Orealiserad vardeférandring derivat/kapitalférsdkring 54 -138 54 -138
Summa orealiserade viardeférandringar 1246 312 54 -138
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NOT 11 Finansiella intikter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Réanteintakter 0 0 34 23
Summa rinteintédkter 0 0 34 23
Varav avseende koncernbolag — — 34 23
Réantekostnader 195 -145 -127 -108
Summa rintekostnader -195 -145 -127 -108
Vérdefoérandring derivat framgar av not 10.
NOT 12 skatt
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt for aret -56 -37 -56 -35
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar — -3 — -3
Uppskjuten skatt -327 -95 -12 31
Summa -383 -135 -68 -7

Inkomstskatten skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av vagd genomsnittlig skatte-

sats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Resultat fore skatt 1776 635 307 19
Skatt pa resultatet enligt géllande skattesats 22 % 391 -140 -67 -4
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intékter | 0 0 -1 0
Skatteeffekt av ej skattepliktig forsaljning dotterbolag | 6 2 — —
Temporara skillnader for vilka ingen uppskjuten skatt redovisas 2 | 5 — —
Justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare ar — | -3 — -3
Ovrig justering — 1 — —
Skattekostnad -383 -135 -68 -7

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och 6vrigt avser skillnaden mellan skattemassiga restvirden och redovisade restvarden.
Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrdckning det dr sannolikt att de kan tillgodo-
goras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick till 0,5 mkr (0,5), uppskjuten skattefordran har
berdknats pa hela beloppet. Samtliga uppskjutna skatteskulder beddms forfalla langre fram dn 12 manader. Den géllande skatte-

satsen ar 22 %.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Derivat -12 30 -12 31
Forvaltningsfastigheter 308 -126 — —
Ovriga temporéra skillnader 7 — — —
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen -327 -95 -12 31
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Not 12 Forts.

Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen Koncernen Moderbolaget
© 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Uppskjuten skattefordran
Derivat 61 | 73 | 61 | 73
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 2 1 0 0
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter 859 555 — —
Ovriga temporéra skillnader 7 ] — —
Obeskattade reserver =) 12 — —
Derivat 0 0 0 0
Summa uppskjuten skatt redovisad i balansridkningen -815 -493 73

61

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

Temporér Derivat- Kapital- Obeskattade
Koncernen skillnad fastighet  instrument forsakring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2016 -431 6 0 12 -449
Redovisat i resultatrakningen -126 6 — — -120
Konsolidering/avyttring dotterbolag 1 — — — 1
Per 31 december 2016 -555 0 0 -12 -568
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2016 0 49 1 0 50
Redovisat i resultatrakningen - 24 0 — 24
Per 31 december 2016 0 73 1 0 74
Netto per 31 december 2016 -555 73 1 -12 -493

Temporar Derivat- Kapital- Obeskattade
Moderbolaget skillnad fastighet instrument forsakring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2016 0 6 0 0 -6
Redovisat i resultatrakningen — 6 — — 6
Per 31 december 2016 0 0 0 0
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2016 0 49 0 0 49
Redovisat i resultatrdkningen — 25 — — 25
Per 31 december 2016 0 73 0 0 73
Netto per 31 december 2016 0 73 0 0 73

Kapital-

Temporér Derivat- forsékring/ Obeskattade
Koncernen skillnad fastighet  instrument Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2017 555 0 0 12 -568
Redovisat i resultatrakningen 308 — — 0 -308
Ovriga temporéra skillnader — — -7 — -7
Konsolidering/avyttring dotterbolag 4 ' — — — 4
Per 31 december 2017 -859 0 -7 -12 -879
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2017 0 73 1 0 74
Redovisat i resultatrakningen — 12 1 — -11
Per 31 december 2017 0 61 2 0 63
Netto per 31 december 2017 -859 61 5 -12 -815
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Not 12 Forts.

Temporéar

skillnad Derivat- Kapital- Obeskattade
Moderbolaget fastighet instrument forsakring reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2017 0 0 0 0
Redovisat i resultatrakningen — — —
Per 31 december 2017 0 0 0 0
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2017 0 73 0 0 73
Redovisat i resultatrakningen — -12 0 — -12
Per 31 december 2017 0 61 0 61
Netto per 31 december 2017 0 61 0 0 61

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i balans-
rakningen till verkligt virde och viardeforandringarna redovisas i resultatrdkningen. Med verkligt virde menas den gédngse
anvanda definitionen av marknadsvarde i Sverige, "Det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av
en tillgang eller betalas vid &verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer”.

I den operativa verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrupperna forvaltningsfastigheter och projektfastig-
heter. Forvaltningsfastigheter &r fastigheter dir byggnaden forvéntas vara kvar i nuvarande form, med eller utan ombyggnad.
Projektfastigheter &r sddana fastigheter dar en storre om- eller nybyggnation planeras. Fastigheten kan vara bade obebyggd
eller bebyggd.

Platzer genomfor varje kvartal en intern fastighetsvérdering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa samtliga dgda
fastigheter. Varje forvaltningsfastighet vérderas individuellt genom att nuvardesberékna framtida kassafléden under tio ar
samt restvardet ar 10. I vissa fall kan en kalkylperiod pa 15 ar eller langre anvandas om sa erfodras. Beddmda hyresbetalningar
samt drift- och underhallskostnader harleds fran befintliga och budgeterade intdkter och kostnader. Hansyn tas till eventuella
framtida fordndringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och underhéallskostnader. Hyresutveck-
lingen bedéms folja inflationen med hénsyn tagen till gillande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gors
en bedémning om da rddande marknadshyra. Vakanser bedéms med utgangspunkt i géllande vakanssituation och utifran
lage och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en inflation om 2 % (2). Marknadens direktavkastningskrav
och kalkylrdntor baseras pa analys av jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Projektfastigheter varderas indivi-
duellt utifrdn bedomt byggréttsvéarde. Detta innebér i normalfallet att tomtmark uppvérderas nér detaljplan vinner laga kraft
och det ddrmed finns en byggratt pa fastigheten. Blivande byggratter virderas till anskaffningsvérde utifrdn ortsprismetoden.
Pagaende storre projekt varderas initialt till nedlagda kostnader. Nér fastigheten blivit uthyrd till mer &n 50 % och aterstaende
produktionskostnad bedoms vara tillrdckligt sakerstélld borjar fastigheten varderas utifran bedomt avkastningskrav med
avdrag for aterstaende kostnader inklusive riskavdrag och uthyrningsrisk.

En gang per ar later Platzer genomfdra en extern vardering av ett urval av fastighetsbestandet i syfte att kvalitetssdkra
den interna varderingen. Den externa véirderingen omfattade i ar cirka 50 % av bestandet med vardetidpunkt per 2017-12-31
och visade ett virde som understeg den interna virderingen med 0,7 % eller 52 mkr.

Sammanfattning av den interna virderingen

Vardetidpunkt 2017-12-31

Lnormalalet 103 10) L vise el ke anvindas en kallyl
Inflationsantagande 2 % (2) under hela kalkylperioden

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

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

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

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,4 % (5,7). Nagon generell fordndring av kalkylranta eller direktav-
kastningskrav har inte gjorts i den interna virderingen. Ddremot har férdndringar skett pa individuella fastigheter, bade vad
giller direktavkastning och férviintade kassafléden. Under aret har fastigheterna Balltorp 1:135, Fankalen 2 och Aseby 7:2
salts genom bolagsforsédljning. Realiserad vardeférandring uppgick totalt till 22 mkr.
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Not 13 Forts.

Viardefordandring forvaltningsfastigheter

2017 2016
Ingéende verkligt virde 13 615 9784
Fastighetsférvarv 412 3112
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 526 521
Vardefoérandring fastigheter 1214 450
Forsaljningar -208 -252
Utgaende verkligt virde 15 559 13 615
2017 2016

Forvaltnings- Projekt- Férvaltnings- Projekt-
fastigheter fastigheter TOTALT fastigheter fastigheter TOTALT
Ingdende verkligt vérde 13 145 470 13 615 9 648 137 9784
Omfoéring nya projekt -325 325 0 0 0 0
Omforing fardigstallda projekt 99 -99 0 0 0 0
Fastighetsférvarv 412 0 412 2959 152 3112
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 251 275 526 355 166 521
Vardefoérandring fastigheter 989 225 1214 435 15 450
Forsaljningar -208 0 -208 -252 0 -252
Utgaende verkligt virde 14 363 1196 15 559 13 145 470 13615

Aktiverad ranta under aret uppgar till 5 mkr (2) vilken ingar i investeringar i ny-, till- och ombyggnad.

Platzer hade per arsskiftet 4 (3) storre projekt under byggnation. Den totala investeringen i dessa bedoms uppga till
1930 mkr (660) och per 31 december aterstar 1 330 mkr (380) att investera. Under 2017 dr det totalt 12 stycken (4) projektfas-
tigheter som har haft 1aga eller néra nollintdkter, direkta kostnader hénforliga till dessa fastigheter uppgar till 2 mkr (0).

Samtliga projektfastigheter och forvaltningsfastigheter virderas enligt niva 3 inom verkligt virdehierarkin enligt IFRS 13
"Vardering till verkligt virde”. Verkligt virde &r en bedémning av det mest sannolika priset vid en normal férsiljning pa den
Oppna marknaden. Det verkliga vardet kan endast med sdkerhet faststéllas da en fastighet faktiskt séljs. Vid fastighetsvérde-
ringar anges ofta ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 % for att visa pa osakerheten kring uppskattningar av fastighetsvérden.
Avvikelserna i enskilda fastigheter antas normalt till viss del ta ut varandra i ett samlat fastighetsbestand varfor ett rimligt
osdkerhetsintervall for Platzers fastighetsbestand uppskattas till +/- 5 %. Platzers fastighetsbestand varderas till 15 559 mkr
(13 615) och med ett osdkerhetsintervall om +/- 5 % kan det verkliga vardet variera med +/- 800 mkr (700).

Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar varderingen och bedémda resultateffekter av fordndringar av

dessa.

Kénslighetsanalys, fastighetsvirden

Forandring, +/-

Virdepaverkan, cirka

Hyresintékter 50 kr per kvim 770 mkr
Driftkostnader 25 kr per kvm 390 mkr
Avkastningskrav 0,25 %-enheter 710-780 mkr
NOT 14 Maskiner och inventarier
Koncernen
2017 2016
Ingdende anskaffningsvarden 11 8
Inkop 5 3
Forsaljningar och utrangeringar -5 —
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 11 11
Ingdende avskrivningar -5 -3
Forsaljningar och utrangeringar 5 —
Arets avskrivningar -1 -2
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 -5
Utgdende restvirde enligt plan 10 6
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NOT 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Koncernen Moderbolaget
© 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda driftkostnader 2 1 — —
Forutbetalda bankkostnader ' 1] 16 ] —
Forutbetalda projektkostnader ' 25 | —| —
Upplupna driftsintékter . 17 14 —| —
Ovriga poster ' 1 1 — | 0
Summa . 58 . 32 . 1 .
NoT 16 Hyresfordringar
Koncernen Moderbolaget
© 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Hyresfordringar 8 14 — —
Avgar reservering for osdkra fordringar ' il | 4 —| —
Hyresfordringar netto . 7 10 0 0

Det verkliga vardet pa hyresfordringar éverensstimmer med det redovisade vardet, eftersom de ar kortfristiga till sin natur.
Per balansdagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 7 mkr (10).

Koncernen Moderbolaget
Reserv osikra hyresfordringar © 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Ingdende virde 1 januari -4 -3 — —
Reservering for osdkra fordringar ' ) 7 —| —
Fordringar som avskrivits under &ret som ej indrivningsbara ' 5 6 N —
Utgadende virde 31 december . -1 4 0 0

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

Koncernen

Aldersférdelning hyresfordringar . 2017 2016

Ej forfallna hyresfordringar 4 9

1-30 dagar | 7 2

31-60 dagar | 0 0

> 60 dagar | 3| 3

varav reserverat | Sl . -4

Summa . 7 10
NOT 17 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

© 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31

Kassa och bank . 141 132 35 0
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NoT 18 Aktiekapital

Antal aktier Ovrigt till-
(tusental) Aktiekapital skjutet kapital Summa
2016-01-01 95 997 10 1807 1817
Nyemission 23937 2 706 708
2016-12-31 119 934 12 2513 2525
Aterképta aktier -250
2016-12-31 Totalt utestdende aktier 119 684
2017-01-01 119 934 12 2513 2525
Utdelning -113 -113
2017-12-31 Totalt registrerade aktier 119 934 12 2 400 2412
Aterképta aktier -250
2017-12-31 Totalt utestaende aktier 119 684

Platzer har 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 balansrdkning.

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar Tillgdngar
Laneford- till verkligt Laneford-  till verkligt
ringar och vérde via ringar och vérde via
hyres- resultat- hyres- resultat-
fordringar rikningen Summa fordringar rikningen Summa

Tillgdngar i balansrikningen

Hyresfordringar 7 — 7 10 — 10
Ovriga fordringar 44 5 49 24 5 29
Derivatinstrument — — 0 — 2 2
Likvida medel 141 — 141 132 — 132
Summa 192 5 197 166 7 173

Skulder till Skulder till

. verkligt . verkligt

Ovriga vérde via Ovriga vérde via

finansiella resultat- finansiella resultat-
skulder rakningen Summa skulder rakningen Summa

Skulder i balansrédkningen

Uppléaning 8371 — 8371 7 969 — 7 969
Ovriga skulder* 177 — 177 81 — 81
Derivatinstrument — 276 276 — 332 332
Summa 8 548 276 8824 8 050 332 8382

*Avser i balansrdkningen posterna 6vriga langfristiga skulder, leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder med avdrag
fér moms/kallskatt om -17 mkr (-35).
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Not 19 Forts.

Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar Tillgangar till
Laneford- till verkligt Laneford- verkligt
ringar och viérde via ringar och vérde via
hyres- resultat- hyres- resultat-
fordringar riakningen Summa fordringar rikningen Summa
Tillgdngar i balansrdkningen
Ovriga fordringar* 4078 2 4 080 3455 2 3457
Derivatinstrument — — 0 — 2 2
Likvida medel 35 — 35 0 — 0
Summa 4113 2 4115 3455 4 3459

*Avser i balansrékningen posterna fordringar hos koncernféretag (finansiella- och omsattningstillgangar), andra langfristiga

fordringar samt 6vriga kortfristiga fordringar.

Skulder till Skulder till

. verkligt . verkligt

Ovriga vérde via Ovriga vérde via

finansiella resultat- finansiella resultat-
skulder riakningen Summa skulder rikningen Summa

Skulder i balansrédkningen

Upplaning 2970 — 2970 2370 — 2370
Ovriga skulder* 0 — 0 0 — 0
Derivatinstrument — 276 276 — 332 332
Summa 2 970 276 3 246 2370 332 2702

*Avser i balansrikningen posterna leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder med avdrag for moms/kéllskatt om

-1 mkr (-1).

Not 20 Checkrékningskredit

Koncernen
Checkrikningskredit 2017-12-31  2016-12-31
Beviljad kreditlimit 50 50
Outnyttjad del 50 50
Utnyttjad del 0 0
Harutover finns beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter om 584 mkr (564) varav byggkreditiv om 230 mkr (330).
NOT 21 Skulder till kreditinstitut
Koncernen

2017-12-31 2016-12-31

Odiskonterade kassafloden Skulder Réntor Totalt Skulder Réntor Totalt
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen -3871 -181 -4 052 -2 225 -185 -2410
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen -4 520 -725 -5 245 -5744 -743 -6 487
Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen — — — — — —
Summa -8 391 -906 -9 297 -7 969 -928 -8 897

Upptagna lan sékerstélls normalt med pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbolagsborgen. I vissa
fall férekommer ocksa garantier om belaningsgrad, soliditet och rantetdckningsgrad. Platzers nyckeltal uppvisar god marginal
till dessa villkor. I laneskulden ingér obligationslan utgivna av SFF om 1 113 mkr (800), s& kallade gréna obligationer, vilka vid
upptagande av nytt 1an staller krav pa att fastigheten haller viss miljoklass. Under aret har Platzer upprattat ett certifikat-
program med ett rambelopp om 2 mdkr vilket per arsskiftet var utnyttjat med 600 mkr.
I balansrakningen redovisas skulder till kreditinstitut med férfallotidpunkt inom ett ar som kortfristiga. Kortfristig del avser
lan som kommer att omforhandlas under 2017. I 16ptidsanalysen ovan gors antagandet att rantekostnader berdknas utifran
snittrénta vid bokslutsdagen for samtliga perioder samt att utestaende laneskuld har antagits refinansieras vid kreditens for-
fall. Utéver ovanstaende finns 6vriga skulder och leverantdrsskulder, i normalfallet med en forfallotid p& 30-60 dagar.
Verkliga vérden baseras pa diskonterade kassafloden med en rénta som baseras pa laneréntan och &r i niva 2 i verkligt

vardehierarkin.

Verkligt varde 6verensstimmer med redovisat virde eftersom lanen till all viasentlig del 16per med rérlig ranta.
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Not 21 Forts.

Av tabellen nedan framgar réantebindning, inklusive effekter av tecknade réntederivat, och kapitalbindning. Ldnens genom-
snittliga rantebindningstid, inklusive tecknade réntederivat, uppgick per arsskiftet till 3,2 ar (3,7) samtidigt som den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,6 ar (2,0).

Rénteforfall Laneforfall
Ar lanebelopp, mkr Andel, % Snittrédnta, % kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2018 3871 46 1,26 3278 2973
2019 700 8 1,32 3 045 2 995
2020 300 4 4,27 1530 1530
2021 670 8 3,10 619 619
2022 550 7 3,62 274 274
2023 100 1 3,62 — —
2024 1600 19 3,19 — —
2025 300 4 2,63 — —
2026 300 4 2,48 — —
Totalt 8 391 100 2,16 8 746 8 391

NOT 22 Derivatinstrument

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen -2 0
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen | -137 -103
Forfallotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen ‘ -137 -227
Summa -276 -330

Platzer anvander réntederivat for att uppna o6nskad réantebindningsstruktur vilket innebér att det &ver tiden uppstar vardefor-
andringar i rantederivatportfoljen. Vardeforandringarna uppkommer framst till f0ljd av férandrade marknadsrantor. I balans-
rakningen redovisas verkligt varde som kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa 1optiden for derivatet,
dven om nagot belopp inte kommer att regleras i kontanter.

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

I tabellen nedan redovisas rantederivatens nominella belopp, genomsnittliga rénta (exklusive marginal) och verkliga vérde.
Av rantederivaten med forfalloar 2023 har 300 mkr en framtida start per 2018-06-17 och med férfalloar 2020 har 500 mkr en
framtida start per 2018-01-29.

. Genomsnittlig
Ar Nominellt belopp Verkligt virde rianta, %
2018 100 -3 -0,21
2019 200 -8 2,06
2020 800 -29 1,35
2021 670 -38 1,82
2022 550 -48 2,34
2023 400 -13 1,13
2024 1600 -121 1,91
2025 450 -13 1,35
2026 150 -3 1,21

Totalt 4920 -276
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Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Upplupna rantekostnader 11 12 8 8

Upplupna fastighets- och projektkostnader 45 49 — —

Upplupna personalrelaterade kostnader 18 13 7 5

Forskottsbetalda hyror 167 124 — —

Ovriga poster 2 6 0 1

Summa 243 204 15 14
NOT 24 stillda sikerheter

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

For egna avsidttningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 6414 6651 — —
Koncerninterna reversfordringar — 2371 2371
Avseende checkrakningskredit
Foretagsinteckningar 25 25 — —
Fastighetsinteckningar — — _
Avseende pensionsforpliktelse
Kapitalforsdkring 6 6 — —
Summa 6 445 6 682 2371 2371
NoT 25 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Bankgarantier 8 8 — —
Borgensforbindelse till férméan for ovriga koncernforetag — — 4248 4758
Ansvar for skulder i egenskap av bolagsman — = —
Summa 8 8 4248 4758

NOT 26 Transaktioner med nirstaende

Inget bolag har bestdimmande inflytande 6ver Platzer Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har betydande inflytande
6ver bolaget dr Ernstrom & C:o, Lansforsakringar Goteborg och Bohusldan samt Lansférsakringar Skaraborg (som under aret
forvarvat Backahills A-aktier). Det finns séledes inte en part som har slutligt bestimmande inflytande 6ver koncernen utan
Platzer Fastigheter Holding AB &r moderforetag i koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan bolaget och dess nirstdende, med undantag for
nedan beskrivna avtal med Lansférsdkringar och bolag inom Ernstromkoncernen. Samtliga avtalsfrbindelser med nérstaende
dr ingangna pa marknadsmassiga villkor. Styrelse och ledningsgrupp &r narstaende till Platzer. Utéver de narstaende rela-
tioner som anges ovan har moderbolaget ett bestimmande inflytande 6ver sina dotterbolag. Tjanster mellan koncernforetag
debiteras enligt affairsmassiga villkor och med marknadsprisséttning. Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjanster
och projektledningstjanster.

Sammanstillning 6ver nédrstaendetransaktioner

Platzer har sdsom hyresvard ingatt hyresavtal med bolag inom Ernstrémkoncernen och Lansférsékringar Géteborg och
Bohuslan. Platzer har ocksa forsdkringsavtal med Lansforsakringar. Sammanlagt belopp under aret uppgar till icke vésentligt
belopp. Harutover lanar Platzer genom SFF 1 113 mkr (800) i form av gréna obligationer, vilka 16per till marknadsranta.

Ledande befattningshavare

Vad giller styrelsens, VDs och andra ledande befattningshavares 16ner och ersattningar, kostnader och férpliktelser som
avser pensioner och liknande férmaner samt avtal avseende avgangsvederlag, se not 4.
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Not 27 Nettoomséittning (moderbolaget)

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterbolag med 14 mkr (16) avseende adminstrativa tjinster och har inte kopt
nagra varor/tjdnster av koncernbolag.

NOT 28 Arvode och ersittningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Ohlings Pricewaterhouse Coopers AB
Revisionsuppdraget 1 1 — —
Skatteradgivning 0 0 — —
Ovriga tjanster 0 0 — —
Summa 1 1 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 verkstdllande direktorens férvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter och det som ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

NoT 29 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31

Koncernbidrag 350 242

Summa 350 242
NOT 30 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31

Periodiseringsfond inkomstéar 2013 9 9

Periodiseringsfond inkomstar 2014 21 21

Periodiseringsfond inkomstéar 2015 20 20

Summa 50 50

NOT 31 Hindelser efter rikenskapsarets utgang
Inga vdsentliga hdndelser har intraffat efter arsskiftet.

NOT 32 Andelar i koncernforetag

Koncernen Org nr Séte Kapitalandel, %
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AB Platzer Alpha 556652-2701 Goteborg 100
AB Platzer Gamma 556824-2381 Goteborg 100
Platzer Fastigheter AB 556102-5692 Goteborg 100

AB Platzer Vist 556710-4558 Goteborg 100
AB Platzer Kommanditen 556691-2878 Goteborg 100
AB Platzer Bosgarden 1:71 556870-6351 Goteborg 100
AB Platzer Bramaregarden 35:4 556870-6377 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:1 556688-6627 Goteborg 100
AB Platzer Garda 3:14 556793-4335 Goteborg 100
AB Platzer Garda 16:17 556859-5309 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 13:12 556865-3249 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 14:1 556668-6001 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 20:5 556875-3551 Goteborg 100
AB Platzer Stampen 4:42 556695-4342 Goteborg 100
AB Platzer Stampen 4:44 556751-0234 Goteborg 100
KB Platzer Bagaregdrden 17:26 916852-6987 Goteborg 100
KB Platzer Forsaker 1:196 969651-3382 Goteborg 100
KB Platzer Garda 2:12 916444-2213 Goteborg 100
KB Platzer Garda 3:12 916837-9866 Goteborg 100
KB Platzer Garda 4:11 969634-3459 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:1 916445-1016 Goteborg 100



Not 32 Forts.

Koncernen Org nr Séte Kapitalandel, %
KB Platzer Hogsbo 3:5 916852-5682 Goteborg 100
KB Platzer Epsilon 1 969672-3676 Goteborg 100
KB Platzer Delta 1 969670-3983 Goteborg 100
KB Platzer Livered 1:329 1969673-6371 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:110 969695-4263 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:132 1969695-4321 Goteborg 100
KB Platzer Stampen 4:42 969673-0895 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:2 1916852-7100 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 148:13 1916565-2729 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 149:10 916442-8949 Goteborg 100
KB Platzer Skar 57:14 - 969666-8046 Goteborg 100

AB Platzer Ost 556743-8055 Goteborg 100
AB Platzer Backaplan 556709-6945 Goteborg 100
AB Platzer Centrumhuset 556709-6929 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:17 556746-0562 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:10 556004-0130 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:26 556632-7556 Goteborg 100
AB Platzer Garda 13:7 556766-4130 Goteborg 100
AB Platzer Kappa 556549-9356 Goteborg 100
AB Platzer Lambda 556278-8231 Goteborg 100
AB Platzer Lindholmen 39:3 556837-3335 Goteborg 100
AB Platzer My 556449-7716 Goteborg 100
AB Platzer Stigberget 34:13 556113-9543 Goteborg 100
AB Platzer Tingstadsvassen 4:3 556660-7239 Goteborg 100
AB Platzer Alvsborg 178:9 556926-1505 Goteborg 100
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB 1916561-4026 Goteborg 50,3
HB Oktanten 2 1 916619-4242 Goteborg 100
KB Platzer Forvaltning 1969637-3597 Goteborg 100
KB Platzer Tingstadsvassen 3:8 1 916444-8236 Goteborg 100
Platzer Forvaltning AB 556539-0266 Goteborg 100
AB Platzer Backa 173:2 556756-8091 Goteborg 100
AB Platzer Krokslatt 34:13 556934-2040 Goteborg 100
AB Platzer Gamlestaden 740:132 556978-5925 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken 18:7 556724-5005 Goteborg 100

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 Hégsbo 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 Hogsbo 4:1 556845-7880 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:4 556697-4993 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:6 556694-1216 Goteborg 100
AB Platzer Ksi 556738-2477 Goteborg 100
AB Platzer Omikron 556717-5194 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 33:1 556813-4760 Goteborg 100

Platzer Syd AB 556717-2993 Goteborg 100
AB Platzer Lindholmen 30:2 556695-3963 Goteborg 100
AB Platzer Harddisken 1 556695-3955 Goteborg 100
AB Platzer Teta 556717-0898 Goteborg 100

Platzer Finans Holding AB 1 556961-1030 Goteborg 100
Platzer Finans AB 556974-0243 Goteborg 100

AB Platzer Artosa 1556717-0211 Goteborg 100
AB Platzer Syrhala 2:3 559064-3473 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 7:21 559064-3465 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 7:25 559077-8956 Goteborg 100
AB Platzer Syrhéla 3:1 559064-3440 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 7:24 559064-3457 Goteborg 100
AB Platzer Syrhéla 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 1559057-0379 Goteborg 100
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Not 32 Forts.

Kapital- Rostritts- Antal Bokfort virde Bokfort vérde
Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2017-12-31 2016-12-31
AB Platzer Alpha 100 100 1000 0 0
Platzer Nord AB 100 100 16 500 38 38
AB Platzer Ost 100 100 1000 515 515
Platzer Syd AB 100 100 13500 43 43
AB Platzer Vast 100 . 100 . 1000 . 424 . 424
Platzer Finans Holding AB 100 100 500 124 89
AB Platzer Artosa 100 100 1000 700 700
1844 1 809
2017 2016
Ingédende anskaffningsvarden 1809 1053
Forvarv 0 0
Kapitaltillskott 35 756
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1844 1809
Utgdende redovisat virde 1 844: 1809
NOT 33 Andelar i intresseféretag
Kapital- Antal Antal Kapitalandel
Bolag Org nr Séte andel, % stamaktier preferensaktier Koncern, mkr
SFF Holding AB 556958-5606  Stockholm 20 100 000 124 56
KB Biet 946444-6859  Goteborg 50 ' ' 56
112
Koncernen
2017 2016
Ingdende anskaffningsvarden 39 33
Resultatandel 2 0
Forvarv 34 | —
Nyemission preferensaktier/primérlan 17 6
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 112 39
Utgaende redovisat virde 112 39

Fran och med 2016 sker kvittning av nyemitterade preferensaktier 124 mkr (89) och upptagna primérlan 68 mkr (50).

Not 34 Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

2017-12-31

2016-12-31

Till &rsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond

2399 944 876

2512771152

Balanserade vinstmedel 1480 800 6 631 404
Arets resultat 238 473 472 12 195 042
Kronor 2639899148 2531597598
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att: .

Till aktiedgare utdelas 1,50 kr per aktie (1,10) 179526 438 131652721
I ny rakning overfors 2460372710 2399 944 877
Kronor 2639899148 2531597 598
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Not 35 Kassaflédesanalys

Omklassi-
Koncernen 2017-01-01 Kassafléde ficering 2017-12-31
Finansieringsverksamheten
Kortfristiga skulder till kreditinstitut | 2225 24 1007 3871
Langfristiga skulder till kreditinstitut | 5744 378 1007 4500
7969 402 o 8371
Omklassi-
Moderbolaget 2017-01-01 Kassafléde ficering 2017-12-31
Finansieringsverksamheten
Kortfristiga skulder till kreditinstitut | 0 600 1381 1981
Langfristiga skulder till kreditinstitut | 2370 0 1381 989
2370 600 0 2970

Resultat- och balansrakningarna kommer att foreldggas arsstimman for faststéllelse 2018-04-26.
Goteborg 2018-03-26

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moderbolagets stll-
ning och resultat.

Forvaltningsberittelsen fér koncernen och moderbolaget ger en rattvisande oversikt éver utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksambhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen ingr i den tryckta versionen av detta dokument p4 sid 52-89.

?M/\_/ M 1 *u['k_/ 6@@’

Fabian Hielte Cecilia Marlnw Anders Ja r‘:
Ordférande f

. "\Illl )

Ricard Robbstal Charlotte Hybinette

aroline Krensler

Pet-Gunflar Persson
de direktor

Var revisionsberattelse har lamnats 2018-03-26

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Revisionsherdttelse

Rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for ar
2017. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sid 52-89 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt IFRS, sasom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdimman faststéller resul-
tatrakningen och balansrikningen fér moderbolaget och rap-
port 6ver totalresultat och finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen dr férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverldmnats till moder-
bolagets och koncernens revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var béasta kunskap och évertygelse,
inga férbjudna tjinster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

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

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vésentlighets-
niva och beddma risken for vésentliga felaktigheter i Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) finansiella rapporterna. Vi
beaktade sdrskilt de omraden dér verkstéllande direktéren
och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmaéssiga uppskattningar som har gjorts
med utgadngspunkt fran antaganden och prognoser om fram-
tida héndelser, vilka till sin natur ar osdkra. Liksom vid alla
revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
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verkstallande direktoren asidoséatter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervigt om det finns beldgg for syste-
matiska avvikelser som givit upphov till risk for vésentliga
felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Platzer Fastigheter Holding
AB (publ) koncernstruktur och interna kontrollmiljo, sa att
vi utfor tillrackliga revisionsinsatser for att kunna avge en
revisionsberéttelse pa arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som en helhet.

Samtliga bolag har reviderats som underlag f6r koncern-
revisionen. Koncernens ekonomifunktion finns lokaliserad
i Goteborg, var granskning har utforts av ett revisionsteam i
Goteborg.

Viisentlighet

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

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa
overvidganden faststéllde vi revisionens inriktning och om-
fattning och vara granskningsatgirders karaktér, tidpunkt
och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.

Vi valde tillgangar som riktmarke for var overgripande
beddmning av vdsentlighet for rakenskaperna som helhet
mot bakgrund av vérdet pa forvaltningsfastigheterna har en
vésentlig paverkan och betydelse for koncernens finansiella
stéllning samt utgor ett sarskilt betydelsefullt omrade for
revisionen. Vi definierade &ven en specifik vasentlighet for
revisionen av resultat fran fastighetsforvaltningen inklusive
de rorelsekapitalrelaterade balansposterna.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omra-
den som enligt var professionella beddmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omra-
den behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omraden.



Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheters redovisade viarde uppgick per
2017-12-31 till 15 559 mkr (13 615 mkr) utgérande 97,6 %
(98,2 %) av koncernens tillgdngar.

Orealiserad vardeférandring uppgick till 1 192 mkr och
realiserad vardeforandring uppgick till 22 mkr for ra-
kenskapsaret 2017. En beskrivning av koncernens redo-
visningsprinciper, virderingsprinciper samt detaljerade
upplysningar avseende forvaltningsfastigheter framgar av
not 13.

Forvaltningsfastigheterna har varderats enligt en i
marknaden etablerad kassaflodesmodell, vilket innebar
att framtida kassafloden och restvirde prognostiseras och
diskonteras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktio-
ner pa marknaden for objekt av liknande karaktér. Varde-
ringen &r baserad pa en rad antaganden, sdsom bedémning
av framtida driftnetto och avkastningskrav.

For projektfastigheter &r bedomningar kring fardigstal-
lande, framtida projektkostnader och godkand detaljplan
vésentligt for projektens vérdering.

Varderingarna av Platzerkoncernens samtliga forvalt-
ningsfastigheter utfors kvartalsvis internt. I syfte att kva-
litetssdkra den interna véarderingen och valda yieldnivaer
genomfors extern vardering for ett urval av koncernens
fastigheter. Avvikelser mellan den interna och externa
vérderingen dr obetydliga.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som
ingar i att faststédlla det verkliga vardet, tillsammans med
det faktum att endast en liten procentuell skillnad i de
enskilda fastigheters parametrar tillsammans kan leda till
vasentliga effekter pa virdet, gor att virderingen av for-
valtningsfastigheter dr ett sarskilt betydelsefullt omrade i
revisionen.

Platzer har under 2017 genomfort fastighetsforvarv for
412 mkr, avyttringar har skett till ett virde av 208 mkr. En
beskrivning av koncernens redovisningsprinciper samt
detaljerade notupplysningar avseende forvaltningsfastig-
heter framgar av not 13.

Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av spe-
cifika villkor i transaktionsavtalen, fastigheternas pris-
sattning och véardering, bedémningen om huruvida forvarv
ska klassificeras som tillgangs- eller rorelseforvarv samt
bedémningen av tidpunkten for redovisning av transak-
tionen. Med anledning av komplexiteten i antaganden och
bedémningar som gors vid transaktioner samt omfatt-
ningen av transaktioner bedémer vi att detta omrade &r ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Var revision har fokuserats pa bedémning av den interna
modell som ligger till grund fér vérdering och den interna
kontrollprocess som stoder viarderingarna. Platzer virderar
forvaltningsfastigheter internt, de externa viarderingarna och
avstdmningen av yieldniva som gors for ett urval av fastighe-
ter, genomfors som kvalitetssakrings- och avstamningssyfte.
I var revision har vi granskat védrderingen av samtliga fastig-
heter. Bland annat har vi via stickprov testat att indata,
sasom att hyresintdkter stimmer mot hyressystemet. Detta
for att sakerstilla att indata for fastighetsviarderingarna som
tillhandahalls ar korrekt och riktig. Vi har ocksa stdmt av de
externa varderingarna och jamf{ort mot de interna berak-
ningarna. Vi har vidare tagit del av den yieldavstdmning som
gOrs pa utvalda fastigheter av extern part.”

Vi har haft méten med ledningen dér viktiga antaganden
och bedémningar diskuterats. Vi har bedéomt de anvidnda
avkastningskraven och om vakansantaganden &r rimliga
utifran tillgdnglig marknadsdata, bedomt modellen och
den matematiska riktigheten i den.

Koncernens investeringar i befintliga férvaltningsfastig-
heter uppgick till 526 mkr. Vi har granskat projektrutinen
for investeringar genom att relevanta kontrollaktiveter
bedomts, stickprovsvis uppféljning av attestforfarande och
aktiverade projektutgifter, samt genomgang och bedém-
ning av processen for kalkylering och resultatbedémning.
Vi har slutligen kontrollerat att modellen som anvénts, att de
antaganden och de kénslighetsanalyser som Platzer berdknat
beskrivs pa ett riktigt satt i not 13.

For varje transaktion har vi bedémt att den redovisnings-
massiga hanteringen ar i enlighet med Platzers redovis-
ningsprinciper och IFRS.

Vi har granskat och bedémt rutinen for fastighetstrans-
aktioner, granskat underliggande avtal och tilltradesvillkor
for de visentliga transaktionerna, bedéomt tidpunkt for
redovisning, granskat klassificering av férvérv, bedémt
redovisning av uppskjuten skatt och granskat forvarvsana-
lyser. Vidare har vi granskat att erlagd eller erhallen likvid
arienlighet med avtal och redovisning av transaktionen.

Vi har f6ljt upp att fastighetstransaktionerna blivit kor-
rekt redovisade och upplysta om i &rsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sid 1-51 samt 94-112. Det dr styrelsen och verkstédllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information 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 évervidga om infor-
mationen i vdsentlig utstrdckning ar oférenlig med arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret fOr att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstédllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédviandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
fér bedomningen av bolagets och koncernens férméga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ér tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-
sen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av siakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehdaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptédcka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna be-
skrivning dr en del av revisionsberittelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstédllande direktorens forvaltning for Platzer Fastig-
heter Holding AB (publ) for &r 2017 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstédllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget 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 &r till-
rackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedéomning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets or-
ganisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande

direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgdrder som dr nédvindiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstédllande
direktoren i nagot vésentligt avseende:
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget
pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgérder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust inte dr foérenligt med aktiebolagslagen.

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skanegatan 1,
405 32 Goteborg, utsags till Platzer Fastigheter Holding AB
(publ)s revisor av bolagsstdmman den 27 april 2017 och har
varit bolagets revisor sedan februari 2008.

Goteborg den 26 mars 2018

Ohrlings Price

terhouseCoopers AB

i

|Bangt| %
Auktoriserat¥revisor
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Bolagsstyrning

Ordforande har ordet

& \
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2017 var ett sensationellt bra ar for
Platzer. Vir strategi som baseras pa
goteborgsfokus, projektutveckling och
aktiv férvaltning bar frukt tack vare

hdrt arbete av ledning och medarbetare.
Jamfort med 2016, som priglades av
nyemission och rekordférvdrv fran Volvo,
var 2017 ett mer normalt dr for styrelsen.

Ett exempel pa projektutveckling ar
Gamlestads torg, dér vi har placerat
oss i centrum av en av Goteborgs
mest spannande stadsdelar. Nar vi nu
nérmar oss inflyttning ser vi ocksa att
vi hade ratti att det blir en riktigt bra
affar.

Mot slutet av aret fick vi dven ett
kvitto pa att var satsning pa strategisk
uthyrning &r riktig da Skatteverket
tecknade avtal i Garda Vesta, i vad
som var Sveriges nast storsta uthyr-
ning under aret.

Utover de egna insatserna har vi
Goteborgs starka konjunktur i ryggen.
Exportindustrin gar bra och saval
naringsliv som offentliga aktorer
investerar for framtiden. Det innebar
stora mojligheter for oss, bade utifran
vart fokus pa stadsutveckling och pa
Goteborg.

Styrelsearbetet fortsatte att préglas
av stimulerande och bra diskussioner
mellan engagerade ledaméter. Aven
om vi inte hade nagra lika stora dren-
den som forra arets rekordforvarv, sa
har vi flera stora utvecklingsprojekt
som kraver en aktiv styrelse. Med allt
hogre priser pa transaktionsmark-
naden Okar fokuseringen pa projekt-
utveckling.

Vi hade ocksa anledning att
vidlkomna en ny A-aktiedgare i form
av Lansforsakringar Skaraborg da
Backahill sélde sitt innehav. Affaren
innebéar ingen dramatisk foérandring
da vi sedan tidigare har Lansforsak-
ringar G6teborg och Bohusldn i A-aktie-
dgarkretsen dér det ocksa finns en
samsyn i fragor avseende bolagsstyr-
ning. Samtidigt tackar vi Backahill f6r
de insatser de gjort i uppbyggnaden
av det Platzer vi ser idag, och som nu
arbetar vidare for att forverkliga
visionen om att bli det ledande fastig-
hetsbolaget inom kommersiella lokaler
i Goteborgsomradet.

Goteborg 2018-03-08

Fabian Hielte,
ordférande



Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
(Platzer) dr ett svenskt publikt aktiebolag
med site i G6teborg som sedan 29 novem-
: ber 2013 dr noterat pd NASDAQ OMX
B 0 | a g S S t y r n | n g S r a p p 0 r t Stockholm, Mid Cap-listan. Denna bolags-
styrningsrapport ingdr ej i den formella
() % d : drsredovisningen utan utgor en egen
N i ﬁh-ﬁ-—"t"' . ; ' : rapport.
R R - . o
Platzer tilldmpar Svensk kod for bo-
lagsstyrning (Koden). Koden komplet-
terar gillande lagstiftning pa ett antal
omraden dér den stéller hogre krav.
Koden verkar enligt principen "6l
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
ersiattningsutskott ej har inréttats,
utan hela styrelsen har fullgjort
ersittningsutskottets arbetsuppgif-
ter. Styrelsen motiverar detta med
att vare sig bolagets eller styrelsens
storlek motiverar att ha separata ut-
skott inom nagra omraden. Fragorna
behandlas pa ordinarie sammantréde.
I 6vrigt finns inga avvikelser fran
Koden att rapportera.

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande
genom att delta och rosta pa ars-
stamman och extra bolagsstammor.
Ledning och ansvar ar fordelat mellan
styrelsen och verkstéllande direktéren
(VD) enligt svensk lagstiftning, frimst
aktiebolagslagen, Koden, NASDAQ
OMX Stockholms noteringskrav sa-
som angivna i "Regelverk for emitten-
ter” samt interna instruktioner och
policydokument som styrelsens
arbetsordning, instruktion f6r VD och
finanspolicy.

Platzer hade vid arets utgang ett
aktiekapital om 11 993 429 kr och
antalet registrerade aktier uppgick till
119 934 292, varav 20 000 000 A-aktier
med 10 roster per aktie och 99 934 292
B-aktier med 1 rost per aktie. Varje
rostberattigad far vid bolagsstimman
rosta for fulla antalet av denne dgda,
direktregistrerade och féretradda aktier,
férutsatt att anmaélan om deltagande
har skett i foreskriven ordning. Samt-
liga aktier dger lika ratt till andel i
Platzers vinst. De storsta dgarna var vid
arsskiftet Ernstrom & C:o AB (genom
dotterbolag) med 37,7 procent av ros-
terna, Lansfoérsékringar Géteborg och
Bohusléan Fastigheter AB med 21,8 pro-
cent av rosterna och Lansforsakringar
Skaraborg med 13,7 procent av rosterna.
Platzers innehav av egna aktier uppgick
\ per arsskiftet till 250 000 B-aktier. Anta-

'll‘ Flygbild 6ver Géteborg med Platz"e'r-s fastigheter f let aktiedgare uppgick per 31 december
| pd'Packhysplatseén i férgrunden. 2017 till 3 809 (4 354).




Arsstimman, eller i forekommande fall, extra bolags-
stamma, ar Platzers hogsta beslutande organ. Det &r vid
arsstdamman och vid extra bolagsstdmma som aktiedgarna
utdvar sin ritt att besluta i bolagets angeldgenheter. Ars-
stémman beslutar bland annat om:

Val av styrelsens ledaméter och ordférande

Val av revisor

Faststédllande av moderbolagets och koncernens resultat-

och balansrdkningar

Ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och VD

Dispositioner betriaffande bolagets resultat

Arsstimman #dger vanligen rum i april eller maj i Géteborg.

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

Platzers drsstdamma 2017 dgde rum den 27 april 2017. Pa
stimman deltog eller foretrdddes 68 aktiedgare motsva-
rande cirka 91 procent av antal roster. De viktigaste beslu-
ten vid stimman var:
Arsstimman omvalde enligt férslag fran valberedningen
Fabian Hielte som styrelseordforande och Anders Jarl,
Cecilia Marlow, Ricard Robbstal samt Charlotte Hybinette
som styrelseledaméter samt nyvalde Caroline Krensler
som styrelseledamot.
Stamman beslutade om principer fér utseende av valbe-
redning (se nedan).
Stamman godkéande styrelsens forslag till riktlinjer for
erséttning till ledande befattningshavare.
Arsstdmman bemyndigade styrelsen att fram till nésta
arsstdmma, vid ett eller flera tillfdllen och med eller utan
foretradesratt for aktiedgarna, besluta om nyemission
av B-aktier om hogst 10 procent av aktiekapitalet. Emis-
sionen ska kunna genomforas som kontant-, apport- eller
kvittningsemission och ska ske till marknadsmaéssigt pris.

Bolagsstammoprotokoll fran drsstdmman och bolagsord-
ning finns pa Platzers hemsida, platzer.se.
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Valberedningen ska offentliggéras senast sex manader fore
arsstamman och ska besta av styrelsens ordférande samt
representanter for de tre rostmaéssigt storsta aktiedgarna
per utgangen av det tredje kvartalet aret innan arsstam-
man. Om nagon av aktiedgarna som &r representerad i val-
beredningen inte ldngre tillhor de tre storsta aktiedgarna
sa ska denne stéilla sin plats till forfogande till férman for
aktiedgare som tillkommit bland de storsta aktiedgarna.
Valberedningen utser inom sig ordférande for valbered-
ningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kommande
arsstdmma lamna forslag avseende styrelseledaméter och
styrelseordforande, revisor, styrelse- och revisorsarvode,
ordférande pa stdmman samt forslag om principer for
utseende till ndstkommande ars valberedning.

Som mangfaldspolicy i frdga om styrelsen tilldmpas
regel 4.1 i Svensk kod for bolagsstyrning. Malet for den
tillampade policyn ar att styrelsen ska ha en med hinsyn
till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och férhallan-
den i 6vrigt &ndamalsenlig sammanséttning, praglad av
mangsidighet och bredd avseende de bolagsstdmmoval-
da ledaméternas kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Regeln foreskriver ocksa att en jamn konsférdelning ska
efterstrdvas. Vid framtagande av sitt forslag till val av
styrelseledamoter har valberedningen arbetat efter kodens
regel och beaktat att en jamn konsfordelning ska efterstra-
vas i styrelsen samt att styrelsen i 6vrigt ska praglas av
mangsidighet och bredd avseende kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Om arsstdmman beslutar i enlighet med
valberedningens forslag far bolaget en styrelse med en
dndamalsenlig sammansittning for det kommande verk-
samhetsaret.

Valberedningen infor drsstimman 2018 bestar av
Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordférande, Henrik Forsberg
Schoultz, utsedd av Ernstrom & C:o0 AB, Anders Tykeson,
utsedd av Lansforsakringar Géteborg och Bohuslédn och Jonas
Rosman, utsedd av Lansforsakringar Skaraborg . I valbered-
ningen har Henrik Forsberg Schoultz utsetts till ordforande.
Valberedningens ledamoter har var och en infér dtagande av
uppdrag som ledamot av valberedning i Platzer noga dvervagt
om det foreligger nadgon intressekonflikt. Valberedningen
representerar tillsammans 73 procent av rosterna i Platzer.



Det aligger styrelsen i ett aktiebolag att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att se
till att VD ger styrelsens ledaméter underlag, sa att de kan
f6lja upp planer och prognoser och att de blir informerade
om bolagets organisation, affdrsméssiga situation, finan-
siering, likviditet samt om andra for bolaget vasentliga
angeldgenheter.

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
fyra till nio ledamd&ter utan suppleanter. Styrelseleda-
moterna utses for hogst ett ar i taget. Styrelsen, som val-
des pa arsstdmman 27 april 2017, bestar av sex ledamoéter.
Bolagets VD édr inte ledamot av styrelsen. Bolagets CFO,
Lennart Ekelund, har fungerat som styrelsens sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning, vilken &r an-
tagen samt ses 6ver och uppdateras arligen. Styrelsen an-
svarar for att bolagets organisation dr &ndamalsenlig och
att verksamheten bedrivs i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra tilldmpliga lagar och forfatt-
ningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska utfora
styrelsearbetet gemensamt under ordférandens ledning.

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

Styrelsen ska vidare tillse att VD fullgor sina aligganden
i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar, vilka
aterfinns i den av styrelsen uppréttade VD-instruktionen.
Styrelsens ledamd&ter ska inte ha ansvar for olika arbets-
omraden eller uppgifter utan finner det mot bakgrund av
styrelsens storlek mer &ndamalsenligt att hela styrelsen
ar delaktig i samtliga av styrelsens ansvarsomraden. Av
detta foljer att styrelsen i sin helhet ansvarar for de upp-
gifter som annars revisionsutskott och ersédttningsutskott
handhar. Beldnings- och ersattningsfragor for VD bereds
av styrelsens ordférande och beslutas av styrelsen.

Styrelsens uppgift innefattar sarskilt, utan att vara be-

gransad till detta, att:
faststélla affarsplan, strategier, visentliga policyer och
mal for bolaget och den koncern som bolaget d4r moder-
bolag for,
faststédlla bolagets och koncernens 6vergripande organi-
sation,
utse, utvardera och entlediga VD,
tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem,
tillse att det finns en tillfredsstéllande kontroll av bo-
lagets och koncernens efterlevnad av lagar och andra
regler som géller for verksamheten,
godkidnna ekonomisk rapportering i form av kvartals-
rapporter, bokslutskommuniké och arsredovisning som
bolaget ska offentliggéra,
arligen faststélla bolagets finanspolicy och 6vriga policyer
som styrelsen beslutar om,
tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan,
sakerstalla att bolagets informationsgivning praglas av
Oppenhet samt dr korrekt, relevant och tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sakerstélla att sty-
relsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgér
sina ataganden. Det aligger sdrskilt ordféranden att bland
annat:
organisera och leda styrelsens arbete och skapa béasta
mojliga forutséttningar for styrelsens arbete,
tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med bestim-
melserna i bolagsordningen, aktiebolagslagen och arbets-
ordningen,

kontrollera att styrelsens beslut verkstillts effektivt,
genom kontakter med VD lopande f6lja bolagets utveck-
ling och fungera som en diskussionspartner,

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

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,

tillse att styrelsens arbete arligen utvirderas.

Styrelsen har i enlighet med arbetsordningen genom sty-
relseordférandes forsorg genomfért en utvardering av sitt
arbete. Utvdrderingen har sammantaget visat pa ett vil
fungerande styrelsearbete. En sammanfattning av utvar-
deringen har redovisats for valberedningen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utéver konstitue-
rande mote, sammantrdda minst sex ganger per ar. Under
2017 holls det nio protokollférda styrelsemoéten, inklusive
konstituerande och per capsulam-moten. Vid ordinarie
styrelsemote behandlas beslutsdrenden som forvarv och
forsédljningar av fastigheter och investeringar i befintliga
fastigheter. Vidare rapporterar VD avseende uthyrning,
investeringar och finansiell situation. Dessutom foredras,
nar sa dr aktuellt, kvartalsbokslut, arsbokslut, budget och
affarsplan.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantrdden och nirvaro

In- Oberoende

vald Oberoende avstérre Deltagande/

ar av bolaget dgare antal méten
g?g%grnagéeehe' 2008 Ja Nej 9/9
Charlotte Hybinette 2016 Ja Ja 9/9
Anders Jarl 2014 Ja Nej/ja** 7/9
Cecilia Marlow 2015 Ja Ja 9/9
Ricard Robbstal 2017 Ja Nej 6/9
Caroline Krensler 2017 Ja Ja 6/6
Lena Apler * 2013 Ja Ja 3/3

* Ledamot som avgick vid drsstdmman 2017.
™ Anders Jarl dr oberoende av stérre dgare efter Backahills forsdljning av
samtliga aktier i Platzer under november 2017.

En utforligare presentation av styrelsens ledamoter finns
pa sid 102 i arsredovisningen och pa bolagets hemsida,
platzer.se.

VD &ar ansvarig infor styrelsen och handhar den 16pande
forvaltningen av bolaget. Inom ramen fér den VD-instruk-
tion, budget och affarsplan som styrelsen har faststallt
samt aktiebolagslagens regler ska VD driva rorelsens
utveckling framat och fatta de beslut som krévs for det.
VD ska vidare 16pande och minst en gang per kvartal infor-
mera styrelsen om verksamhetens utveckling, bolagets
stéllning, resultat, finansiering och viktiga affdrshan-
delser. Informationen ska vara utformad sa att styrelsen
erhaller underlag for en védlgrundad bedémning av bolagets
situation.

Ledningsgruppen utgdrs av VD, CFO, tva marknadsom-
radeschefer, projektutvecklingschef, uthyrningschef samt
sedan november 2017 ocks& kommunikations- och mark-
nadschef samt HR-chef. Ledningsgruppen sammantrader
en gang per manad med en stdende agenda.
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Ersdttningar till VD och ledande befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa arsstimman
presentera forslag till principer for ersattning och andra
anstéllningsvillkor fér ledningsgruppen. Arsstimman
2017 beslutade om sadana principer, vilka bland annat
anger att ersittningar och andra anstéllningsvillkor for
bolagets ledningsgrupp ska vara marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga samt vara baserade pa den anstélldes
ansvar och prestation.

Ersittning utgdr med fast 16n for samtliga i lednings-
gruppen. Pensionsvillkor ska vara marknadsmaéssiga och
baserade pa avgiftsbestdmda pensionsldsningar eller
ITP-planen.

Utover fast 16n ska ocksa rorlig ersédttning kunna utga
som da ska beléna forutbestdmda och matbara prestatio-
ner. Sddan rorlig ersittning ska vara maximerad till mot-
svarande tre manadsloner och fér VD sex manadsloner.
Langsiktiga rorliga incitamentsprogram ska vara aktierela-
terade och prestationsbaserade samt vid utféstelsen vara
maximerade till en arslon.

Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram som om-
fattar samtliga anstdllda och som vid maximalt utfall kan
ge en (1) manadslon. For ledningsgruppen kan bonusen
uppga till maximalt tre manadsloner och for verkstallande

direktéren maximalt sex manadsloner. For 2017 uppnaddes

maximalt utfall av bonusprogrammet. Vid arsstdmman
2015 fattades harutdver beslut om ett tredrigt aktiespar-
program riktat till ledningsgruppen. Programmet l6per till
15 maj 2018 och utfallet, som bestdms av substansviardet
per 31 december 2017, gav full utdelning.

Vid uppsédgning av anstéllning fran bolagets sida ska
gilla en uppsdgningstid om hogst 12 manader. Avgangs-
vederlag, inklusive 16n under uppsagningstid, far inte over-
stiga 12 ménadsloner.

Det forslag till riktlinjer for ersdttning till ledande be-
fattningshavare som kommer ldggas fram pa arsstimman
26 april 2018 staimmer i allt visentligt 6verens med det
forslag som beslutades om pa arsstamman 2017.

Platzers arsredovisning och styrelsens samt VDs forvalt-
ning granskas i enlighet med aktiebolagslagen av bolagets
revisor. Granskningen utmynnar dels i en rapportering in-
for styrelsen, dar revisorn narvarar vid minst tva styrelse-
moten per ar, dels i en revisionsberéttelse som avges efter
rakenskapsarets slut till arsstdmman.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Bengt Kron
som huvudansvarig revisor, valdes pa arsstimman den
27 april 2017 till revisor for en period om ett ar till ars-
stémman 2018. Férutom sitt uppdrag som revisor i Platzer
har Ohrlings PricewaterhouseCoopers bistatt Platzer i
uppdrag gillande skatt och redovisningsfragor.
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Mate 6: 6 juli
Ordinarie mite
Delarsrapport Q2

Mite 7:
26-27 september
Ordinarie mite
Strategi
Infor affarsplan

Mite 8: 25 oktober
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Delarsrapport Q3
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Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen i
bolaget. Denna rapport dr upprattad i enlighet med dessa
foreskrifter och dr diarmed avgréansad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Syftet med den
interna kontrollen &r att sdkerstélla att beslutade mal och
strategier ger 6nskat resultat, att lagar och regelverk foljs
samt att risken for fel i rapportering minimeras. Platzers
interna kontroll dr uppbyggd som foljer.

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning som klargor
styrelsens ansvar och som reglerar styrelsens inbordes
ansvarsfordelning. Styrelsen har beslutat att hela styrelsen
utgor bade revisions- och ersittningsutskott. Styrelsen
utovar sin kontroll genom att arligen faststélla VD-instruk-
tion, policyer, strategi och finansiella mal samt affarsplan
och budget. Styrelsen har i VD-instruktionen klarlagt
delegeringen for den finansiella rapporteringen till VD och
ledningsgrupp. Utdver de av styrelsen faststéllda riktlin-
jerna finns attestordning, interna policyer, manualer och
riktlinjer samt redovisnings- och rapporteringsinstruk-
tioner. For flertalet roller i bolaget finns ocksa beslutade
roll- och ansvarsbeskrivningar. Dessutom har Platzer
etablerade kdrnvérden for att underlitta och sdkerstélla
att alla medarbetare utgar fran en gemensam virdegrund
isitt arbete.

Platzers organisation mojliggor en effektiv intern kon-
troll. Bolaget &r organiserat i marknadsomraden med en
marknadsomradeschef for varje marknadsomrade. Varje
marknadsomrade har fastighetschefer som ansvarar for
omradesutveckling samt kommersiella férvaltare som &r
ansvariga for ett antal fastigheter vardera. Ansvaret fram-
gar bland annat av attestregler, rutiner for tecknande av
hyresavtal och projektanmalningar. Resultatrapporteringen
for Platzers fastigheter, som alla utgor en egen redovis-
ningsenhet, dr standardiserad. Internredovisningen stims
av mot externa redovisningen vid varje rapporttillfille.

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbedémning kring
den finansiella rapporteringen. Fokus ldggs pa att iden-
tifiera de risker som beddms som mest viasentliga i den
finansiella rapporteringen och vilka atgérder som kan
minska dessa risker. Medarbetare utbildas dven lopande
for att sdkerstdlla att erforderlig kompetens finns. De mest
visentliga riskerna som identifierats ar:

Fastighetsvardering

Forvarv och forsiljningar av fastigheter och bolag

Projektverksamheten

Hyresdebitering och avrikning av férbrukningskostnader

till hyresgédsterna

Skatter och moms

Finansiering, rantor och derivat

Avsikten ar att kontrollaktiviteterna ska foérebygga, upp-
técka och ritta till de fel som kan uppkomma. Aktivite-
terna ska sdkerstélla de finansiella rapporterna men dven
sakerstilla att de interna regelverken f6ljs. Verksamhetens
ekonomiska utfall f6ljs 16pande upp av organisationen.
Det sker dels genom ett decentraliserat resultatansvar
med tydliga riktlinjer och mandat och dels genom ekono-
mifunktionens kontroll- och uppféljningsarbete. Utéver
den lépande uppfoljningen sker kvartalsvis en strukture-
rad process kring uppféljning av det ekonomiska utfallet
jamfort med budget och interna prognoser, i vilket alla
resultatansvariga deltar. Detta sammanstélls for de ope-
rativa enheterna och dven fér koncernen som helhet av
ekonomiavdelningen.

Projektavdelningen foljer upp pagaende projekt pa
manadsbasis och rapporterar resultatet av uppféljningen
till kommersiella forvaltare. Aven nyuthyrning och upp-
sdgningar foljs upp genom en manatlig rapportering till
ledningsgruppen. Denna uppféljning ligger ocksa till
grund for en mer detaljerad kvartalsuppfoljning.

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter

och lépande information utformas enligt lag och praxis.
Informationsgivningen ska vara tillforlitlig och préaglas av
oppenhet. For att sdkerstélla att den finansiella rapporte-
ringen sker korrekt finns en av styrelsen beslutad kommu-
nikationspolicy.

Ledningsgruppen ansvarar for att berérda medarbetare
dr informerade om deras ansvar for att uppratthalla god
intern kontroll. Detta sker genom muntlig och skriftlig in-
formation samt genom Platzers intranét. Platzers hemsida
uppdateras 16pande for att uppfylla omvérldens krav pa
informationsgivning.
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Samtliga processbeskrivningar, policyer och styrdoku-
ment uppdateras vid behov. Dessutom sker en &versyn

av alla policyer en gang per ar. Lopande uppfoljning sker
per marknadsomrade till ledningsgruppen och eventuella
brister som upptédcks genom den interna kontrollen atgér-
das. Bolaget har inte nadgon avdelning for internrevision.
Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen
avseende heldrsbokslut, genomfor 16pande forvaltnings-
revision och gor en 6versiktlig granskning av kvartals-
rapporten for tredje kvartalet.

Styrelsen far information avseende riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapportering dels genom VDs rap-
portering till styrelsen och dels genom rapporter fran bola-
gets revisorer. Revisor lamnar sin beddmning och deltar pa
styrelsemdten tva ganger per ar.

Styrelsen gor bedémningen att en separat funktion for
internrevision inte 4r motiverad da den interna uppfolj-
ningen i kombination med externrevisionen bedoms vara
tillfyllest, organisationen &dr enkel och verksamheten geo-
grafiskt koncentrerad.

Under rédkenskapsaret har inga 6vertrédelser skett gél-
lande regelverket vid den bors Platzers aktier dr upptagna
till handel eller av god sed pa aktiemarknaden.

Goteborg 26 mars 2018

abtan H:elm
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Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Uppdrag och ansvarsfdrdelning
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2017 pa sid 95-101 och for att den ar uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund fér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt
dr i overensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Goteborgflen 26 mars 20‘[.8
Ohrlings P'1 *whterhouse c.pers AB
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Styrelse
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CAROLINE KRENSLER, fédd 1967

Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning: Studier i ekonomi pa Handelshdgskolan vid Géteborgs
universitet samt marknadsforing i London, Montreal och Lyon.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i dotterbolagen
Provinn, Case5, Qing, Yovinn och Pollen. Styrelseledamot i
Goovinn, Eclipse optics, Creo Dynamics, Brimondo, Eyevinn
Technology och Invinn samt ledamot i Vastsvenska Handels-
kammaren i G6teborg och Konsert Strategy & IP.

Antal aktier: Aktie B 500

ANDERS JARL, fodd 1956

Styrelseledamot sedan 2014

VD Wihlborgs Fastigheter

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten, Lunds Tekniska Hogskola
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Wihlborgs Fastigheter.
Antal aktier: Aktie B 2 500

FABIAN HIELTE, fodd 1975

Styrelseordférande sedan 2013, styrelseledamot sedan 2008
VD i Ernstrom & C:o

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

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Ernstromgruppen
och Sverigehuset i Goteborg. Styrelseledamot i Ernstrém & C:o.
Antal aktier: Aktie B 1 757 500

Aktie A 11 000 000 (delédgt via juridisk person)
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CHARLOTTE HYBINETTE, f6dd 1973

Styrelseledamot sedan 2016

Utbildning: Juris Kandidatexamen, Stockholms Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Juristféreningen
i Stockholm, Europaréattsféreningen och Advokatfirman
Christersdotter, MAQS Law Firm Advokatbyra och

MAQS Law Firm Advokatbyra Holding.

Antal aktier: 0 aktier

RICARD ROBBSTAL, fé6dd 1970

Styrelseledamot sedan 2015

VD for Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan.

Utbildning: Corporate MBA fran Harvard och Stanford,
Universitetsstudier inom Beteendevetenskap och Psykologi.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande for Lansférsakringar
Fastighetsformedling samt styrelseledamot for Lansforsak-
ringar Sak och Lansforsakringar Gruppliv.

Antal aktier: 0 aktier

CECILIA MARLOW, fédd 1960

Styrelseledamot sedan 2015

Utbildning: Civilekonom vid Handelshdgskolan i Stockholm
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Kivra och Svenska
Handelsfastigheter. Styrelseledamot i Clas Ohlson, Nordea
Fonder, Midsona, MatHem, Fazer Group och Internationella
Engelska Skolan.

Antal aktier: Aktie B 2 500 (genom juridisk person)



Ledningsgrupp

ROGER SUNDBOM, f6dd 1969
Projektutvecklingschef

Anstalld 2015

Utbildning: Driftingenjor fastighetsinriktning
Antal aktier: Aktie B 6 375

CHRISTINA CEDERUS OLAUSON, fodd 1964
Uthyrningschef

Anstalld 2014

Utbildning: Civilekonom

Antal aktier: Aktie B 4 562

ULF LINDEN, f6dd 1963
Marknadsomradeschef

Anstalld 2017

Utbildning: Civilingenjoér Vag och vatten
Antal aktier: 4 000

LENNART EKELUND, f6dd 1959

CFO

Anstélld 2010

Utbildning: Civilekonom, MBA

Antal aktier: Aktie B 15 323 samt 211 250 (via bolag)

KRISTINA ARELIS, fodd 1977
Kommunikations- och marknadschef
Anstélld 2015

Utbildning: Marknadsekonom

Antal aktier: Aktie B 106

P-G PERSSON, f6dd 1965

VD

Anstélld 2008

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten

Antal aktier: Aktie B 34 048 samt 422 500 (via bolag)

KARIN PULL, f6dd 1979

HR-chef

Anstalld 2016

Utbildning: Magister Human Resources
Antal aktier: 0

MIKAEL DOTEVALL, fodd 1989
Marknadsomradeschef

Anstilld 2014

Utbildning: Civilingenjér Lantmateri
Antal aktier: 0
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Fastighetstgrieckning s

Uthyrbar yta, kvm

Industri/
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Ovrigt Totalt
Krokslatt 34:13 Almedal \l\fomdals"agen St 1950/88 10 905 725 1308 375 13 313
arbergsgatan 2 A-C
Krokslatt 148:13 Almedal Molndalsvéagen 40-42 1952 2581 616 20 3217
Krokslatt 149:10 Almedal Molndalsvigen 36-38 1952/98 7 008 7 008
Skar 57:14 Almedal Gamla Almedalsvdgen 1-51 1929 8286 119 8 405
Arendal 764:720 Arendal Arendal 77 003 68 193 470 11953 282 494
Backa 173:2 Backaplan Deltavdgen 4 1979 151 5380 420 5951
Bramaregarden 35:4 Backaplan Vagmaéstaregatan 1 1984/1991 12 370 222 855 13 447
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 GoOtabergsgatan 17 1932/1965 4541 4541
Nordstaden 13:12 Centrum i]a;khusmatgen 6/ 1929/1993 5070 5070
amngatan 2
Nordstaden 14:1 Centrum Postgatan 5/ Smedjegatan 2 1993/1995 8 607 8 607
Packhusplatsen 3/
Nordstaden 20:5 Centrum Kronhusgatan 1A / 1943 2537 53 2 590
Postgatan 2 A
Stampen 4:42 Centrum Odinsgatan 8-10/ 2009 5769 2847 8616

Barnhusgatan 1

Polhemsplatsen 5-7 /
Stampen 4:44 Centrum Odinsgatan 2-4 / 1930 13538 13538
Burggrevegatan 9-11

Gamlestadsvégen 3/

Bagaregarden 17:26 Gamlestaden Bvfood 7 1941/2010 24977 365 7 010 2555 34 907
yfogdegatan 1-3, 11
Olskroken 18:7 Gamlestaden Gamlestadsvagen 2-4 1729/1960 41796 102 6 842 13289 62 029
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 Kdmpegatan 3-7 1988 11925 336 463 12724
Gullbergsvass 5:26 Gullbergsvass Kilsgatan 4 2010 15 298 0 0 1383 16 681
Garda 1:15 Garda Vestagatan 2 1971/1992 11 888 11 888
Garda 13:7 Garda Johan Willins gata 5 2003 14 925 14 925
Garda 16:17 Garda Drakegatan 6-10 1986 15 234 278 604 16 116
Gérda 3:12 Gérda Anders Personsgatan 2-6 1956/2015 3503 242 165 3910
Garda 3:14 Garda Anders Personsgatan 8-10 2015 8758 8758
Garda 4:11 Garda Anders Personsgatan 14-16  1965/2002 7 468 481 7 949
Hogsbo 1:4 Hogsbo Olof Asklunds gata 11-19 1980 1638 1444 3082
Hogsbo 2:1 Hogsbo Olof Asklunds gata 6-10 1991 6 325 6 325
Hogsbo 32:3 Hogsbo ] A Wettergrens gata 5 1974 6381 1053 715 8 149
Lindholmen 30:2 Lindholmen Lindholmspiren 9 2003 8 667 996 9 663
Lindholmen 39:3 Lindholmen Lindholmspiren 2 2016 8922 8922
Alvsborg 178:9 Langedrag Redegatan 1 1993 9718 296 3862 13876
Stigberget 34:12 Masthugget Masthuggstorget 3 1967/1999 4457 2 801 264 229 7751
Stigberget 34:13 Masthugget Fjarde Langgatan 46-48 1969 7 246 120 2382 9748
Bosgarden 1:71 Molndal Sodra Agatan 4 1988 4711 56 50 4817
Forséker 1:196 Molndal Kvarnbygatan 10-14 1955/2002 5317 150 5 467
Harddisken 1 Molndal Betagatan 1 2016 2 146 2608 4754
Livered 1:329 Moélndal Streteredsvagen 100 1962 13 937 13 937
Solsten 1:110 Molnlycke Foretagsvéagen 2 1991 1678 1089 356 3123
Solsten 1:132 Molnlycke Konstruktionsvéagen 14 2002 4953 4953
Syrhala 3:1 Torslanda Bulyckevédgen 25 2758 21984 3280 28 022
Sorred 7:24 Torslanda Gunnar Engellaus vig 11035 4006 15 041
Strred 8:11 Torslanda ﬁmazon"agen 810, 10 813 10 813
ssar Gabrielssons vig
Summa férvaltningsfastigheter 417 927 16 851 239665 80737 755 180
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Projektfastighet

Gamlestaden 740:132

Garda 2:12
Hogsbo 2:2°
Hogsbo 3:5
Hogsbo 3:11°
Hogsbo 3:12
Hogsbo 3:13°
Hogsbo 3:6°
Hogsbo 3:9°
Hogsbo 33:1
Hogsbo 34:13°
Hogsbo 39:1°
Hogsbo 4:1°
Hogsbo 4:4°
Hogsbo 4:6°

Hogsbo 757:118
Hogsbo 757:121°
Hogsbo 757:122

Backen 2:18
Syrhala 2:3
Syrhéla 4:2
Sorred 7:21
Sorred 8:12
Sorred 7:25

Summa projektfastigheter

Omréde
Gamlestaden
Garda
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Hogsbo
Molndal
Torslanda
Torslanda
Torslanda
Torslanda
Torslanda

Adress

Gamlestads torg
Venusgatan 2-6
Gruvgatan 1
Féltspatsgatan 14
Faltspatsgatan 6
Faltspatsgatan 2-4
Faltspatsgatan 2
Faltspatsgatan 8-12
Olof Asklunds gata 14
Gruvgatan

Gruvgatan 2

Ingela Gathenhielms gata 4
Faltspatsgatan 1/A Odhners gata 8
Féltspatsgatan 3

A Odhners gata 14
Faltspatsgatan
Féaltspatsgatan
Faltspatsgatan
Streteredsvédgen 100
Hamneviksvagen
Bulyckevégen 7
Hisingsleden

Sorred Norra
Sorredsrondellen

TOTALT forvaltningsfastigheter och projektfastigheter

* Omfattas av projekt Sédra Anggérden

Deldgda fastigheter redovisade som intressebolag

Forvaltningsfastighet
Inom Vallgraven 49:1

AREN DAL
©

Omréade
Centrum

NGED RAG

Adress
Skeppsbron 5

Byggar

E

BACKARLAN

S TCENTRUM

P I
MASTHUGGET

ALMEI

_S00RA
ANGGARDEN

MOTRDAL

Byggar

1964
1964

1964
1971

1981
1972
1965/1972
1962
1974

1929/2012

b

GBULLEERGSUNSS

A

=

Kontor Butik
4702 371

GAMLESTADEN
.
e

: o _
LHJEHnLr.-;.ﬂ o o % cifna

40

E2(0
E6

Markareal
1600
3600
4 400

11 300
6 000

8 400
3100

8 200
4700

5 500
3200

8 200
10 400
10 300
6 500

2 800
1000

1 000

6 900
60 000
172 000
65 000
254 000
110 000
768 100

Industri/
lager

296

Uthyrningsbar
yta, kvm

8243
10 363

6535
4333

1780
3390
4643
6388
3898

50 273
805 453

Totalt
5369

Ovrigt

E20

21

KALLERED

MGLNLYCKE
[ ]
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Ordlista

Avfallstrappan dr ett EU-direktiv som &r antaget i den
svenska miljobalken och styr hur avfall ska tas om hand.
Fran att minimera till ateranvdnda, atervinna, energi-
utvinna och slutligen deponera.

Breeam ar ett frivilligt miljocertifieringssystem med
ursprung i Storbritannien. Byggnaderna klassificeras
enligt en femgradig betygsskala; Passed, Good, Very Good,
Excellent och Outstanding. Redan betyget "Passed” innebéar
att byggnaden &r béttre &n rddande myndighetskrav och
normer.

Byggnadens bruttoarea enligt Svensk Standard, kvadrat-
meter.

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

COSO ér en forkortning for Committee of Sponsoring Orga-
nizations of the Treadway Commission och ett ramverk for
att utvardera ett foretags interna kontroll 6ver den finan-
siella rapporteringen.

Derivatinstrument ar en form av vdrdepapper, till exempel
swapavtal, vars vidrde &r relaterat till underliggande egen-
dom. Det anvédnds som skydd for o6nskad prisutveckling
pa den underliggande egendomen.

Great Place to Work ar en internationellt erkdnd metod
for att utvardera och utveckla sin arbetsplatskultur. I
undersOkningen dr det medarbetarna sjalva som bedomer
verksamheten.
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Green Building ar ett EU-initiativ som lanserades 2004 for
att snabba pa energieffektiviseringen i bygg- och fastig-
hetssektorn. For att Green Building-certifiera en byggnad
krédvs att energianvdndningen reduceras och att det finns
ett energiledningssystem.

Syftet med FNs Global Compact &r att fa foretag att upp-
marksamma och ta ett aktivt ansvar for tio internationellt
erkdnda principer inom fyra omraden: ménskliga réttighe-
ter, arbetsritt, miljo och bekdmpning av korruption. Global
Compact bildades pa initiativ av FNs davarande general-
sekreterare Kofi Annan vid "World Economic Forum i Davos”.

Graddagar ar ett matt pa hur kall eller varm en period varit
ijamforelse med ett normalar. Graddagar berdknas som
temperaturskillnaden mellan +17 °C och radande medel-
temperatur ute for varje dygn. Graddagsjusterad energian-
véndning innebér férbrukningen (MWh) under ett ar rdknat
fran juli till och med juni ndstkommande ar, justerat med
avvikelsen i antalet graddagar under samma period.

GRI star for Global Reporting Initiative och &r en organisa-
tion som tillhandahéller ett ramverk f6r redovisning av
foretags resultat géllande socialt ansvarstagande och
miljéansvar. GRI ger riktlinjer for vad en héallbarhets-
redovisning ska innehalla och hur olika indikatorer ska
rapporteras.

ISO star for Internationella standardiseringsorganisatio-
nen. ISO 14001 &r en internationellt accepterad standard
for miljoledning och kan anvéndas i alla typer av organi-
sationer.



Leed &r ett amerikanskt miljocertifieringssystem som &r
utvecklat och administrerat av den icke vinstdrivande
foreningen U.S. Green Building Council. Leed kan anvén-
das for olika sorters byggnader i savil projekterings- som
driftstadierna samt for befintlig byggnad. Leed bedémer
byggnadens miljoprestanda utifran omradena: ndrmiljo,
vattenanvindning, energianviandning, material samt
inomhusklimat.

Uthyrningsbar lokalarea, kvadratmeter.

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som baseras pa
svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. Det ar forhallandevis enkelt och kostnadseffek-
tivt men dnda verkningsfullt for att skapa miljomassigt
hallbara byggnader. Miljobyggnad omfattar faktorer sasom
energi, inomhusmiljo och material. Byggnaderna ges
betygen brons, silver eller guld.

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

OHSAS 18001 ar en kravstandard for arbetsmiljélednings-
system. Det omfattar uppfoljning, utvirdering och redovis-
ning av arbetsmiljoarbetet.

Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av basta kvalitet
och lage i ett omrade, undantaget mindre lokaler.

Bésta mojliga direktavkastning som kan férvéntas for en
fastighet i basta mdjliga lage i ett omrade.

Ett swapavtal dr ett derivatinstrument som innebér byte
av kassafloden mellan tva parter. En rinteswap ar ett
swapavtal dar en part som lanar till fast rénta kan vilja
byta rantefléde med en annan part som lanar till rérlig
ranta.
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Definitioner

Platzer tillimpar ESMAs riktlinjer for alternativa nyckeltal.
Bolaget presenterar vissa finansiella méatt i delarsrapporten
som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull kompletterande information till inves-
terare och bolagets ledning da de mojliggdr utvardering

av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar
finansiella matt pa samma sétt, dr dessa inte alltid jamfor-
bara med matt som anvénds av andra féretag. Dessa finan-
siella matt ska darfor inte ses som en erséttning for matt
som definieras enligt IFRS. I nedanstaende tabell presente-
ras de alternativa nyckeltal som bedémts relevanta. Platzer
anvander sig av de alternativa nyckeltalen skuldséttnings-
grad, rdntetdckningsgrad, beldningsgrad, soliditet och av-
kastning pa eget kapital d& dessa anses vara relevanta for

ldsarna av rapporten som ett komplement for att bedéma
mojlighet till utdelning, att genomfora strategiska inves-
teringar samt att bedoma bolagets mdjligheter att leva
upp till inansiella ataganden. Vidare anvander bolaget
nyckeltalen direktavkastning och 6verskottsgrad vilka ar
matt som beddms relevanta for investerare som vill férsta
resultatgenereringen. Som boérsnoterat bolag véljer Platzer
ocksa att anvénda for branschen relevanta nyckeltal per
aktie, sdsom langsiktigt substansvarde.

Nyckeltalen &r baserade pa rapporter over resultat,
finansiell stillning, fordndring i eget kapital och kassa-
fléde. I de fall nyckeltalen inte direkt kan hérledas fran
ovanstaende rapporter framgar hirledning och berékning
av dessa nedan.

Skuldséttningsgrad
Rantetdckningsgrad

Beldningsgrad

Soliditet
Avkastning pa eget kapital

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvérde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Langsiktigt substansvdrde (EPRA NAV)

Direktavkastning

Overskottsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Hyresvérde, kr/kvm*

Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Resultat efter finansiella intdkter dividerat med rantekostnader. Exklusive varde-
férandringar hanfoérligt till intresseforetag. Se berdkning nésta sida.

Réntebarande skulder dividerat med fastigheternas vérde.
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omréknas till helars-
varde for deldrsperiod. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berdkning
nista sida.

Eget kapital och langsiktigt substansvarde berdknas pa antal utestende aktier
per bokslutsdagen. Ovriga berdknas pa genomsnittligt antal utestdende aktier.
Resultat efter skatt avser resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare
(definition enligt IFRS). Forvaltningsresultat exklusive vardeférdndringar han-
forligt till intresseforetag.

Eget kapital enligt balansrdkningen med aterldggning av rantederivat och
uppskjuten skatt. Hinforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berdkning nésta
sida.

Driftéverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga virde, omraknas till
helarsvarde for delarsperiod. Se berdkning nésta sida.

Driftoverskott i procent av hyresintidkterna.

Hyresintékter i procent av hyresvirde dar hyresintdkter definieras som debiterade
hyror jamte tilldgg som ersattning for virme och fastighetsskatt och hyresvarde

definieras som hyresintiakter plus bedomd marknadshyra (kallhyra) for outhyrda
ytor (i befintligt skick).

Hyresviarde dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta dar hyresvarde
definieras som hyresintdkter plus bedéomd marknadshyra (kallhyra) for out-
hyrda ytor (i befintligt skick). Omréknas till heladrsvarde for delarsperiod.

* Nyckeltalen ar operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Berdkning av nyckeltal

2017 2016
jan-dec jan-dec
Rintetdckningsgrad, ggr
Driftoverskott 727 506
Central administration -46 -39
Réanteintdkter 0 0
Summa 681 467
Réntekostnader -195 -145
3,5 3,2
Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:
Resultat efter skatt 1381 494
Summa 1381 494
Genomsnittligt eget kapital 5282 4102
26,2 12,0
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare:
Eget kapital 5907 4 656
Aterlaggning av uppskjuten skatt 805 486
Aterldggning av réntederivat 276 330
Summa 6 988 5472
Antal aktier 119 684 119 684
58,39 45,72
Direktavkastning, %
Driftoverskott (vid delar omraknat till helar) 727 506
Fastigheternas genomsnittliga varde 14 587 10 432
5,0 4,9

Avseende uthyrningsbar yta som anvdnds vid berdkning av hyresudrde har genomsnitt for heldr 2016 viktats genom att ta genomsnittlig yta 470 tkum for
11,5 mdnad och 801 tkum for 0,5 manad (efter forudruet fran Volvo per 15 december 2016), vilket ger ett genomsnitt for heldret pd 484 tkum. Pd motsvarande
sdtt har berdkning av genomsnittlig yta gjorts for nyckeltal avseende 2017.

Avseende fastigheternas vdrde som anvdnds vid berdkning av direktavkastning har genomsnitt for heldr 2016 viktats genom att ta genomsnitt av
ingdende vdrde 9 784 mkr och utgdende vdrde exklusive forvdrv 10 850 mkr med ett tilldgg av vdrde for Volvo-portféljen for dgd period 15 dgr, vilket ger ett
genomsnitt for heldret pd 10 432 mkr (se nyckeltal ovan).

Avseende antal aktier som anvdnds vid berdkning av resultatrelaterade nyckeltal har genomsnitt for helar 2016 viktats genom att ta genomsnitt av
95 747 antal aktier for 4 kvartal (2015-12-31 till 2016-09-30) och 119 684 antal aktier for 1 kvartal, vilket ger ett genomsnitt for heldret pa 100 534 aktier.

Pd motsvarande sdtt har berdkning av genomsnittligt vdrde gjorts for nyckeltal avseende 2017.

Text och produktion: Gullers Grupp. Form och originalproduktion: Natvik Information.
Omslagsfoto t.v. Marie Ullnert och t.h. Tomorrow.

Foto: Sid. 2 t.v., 4, 14 och 19 (Alvstaden), 32 och 44 Tomorrow, sid. 2 t.h., 3, 6, 8, 13, 22, 23, 26, 27, 28, 34, 36, 43, 46, 52, 102, 103 och
110 Marie Ullnert, sid. 17 Platzer, sid. 19 (Gamlestaden) powerphoto.nu, sid. 19 (Backaplan) BDP, sid. 19 (S6dra Anggarden) OkiDoki,
sid. 19 (Mélndal) Rstudio for architecture/NCC Property Development/Citycon, sid. 94 Petra Bjorstad samt sid. 95 Andreas Palmnis.
lustration sid. 30: OkiDoki

Repro/tryck: Billes Tryckeri. Arsredovisningen &r tryckt p& miljévanligt papper (Munken Polar).
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77 Vi ager och utvecklar fastigheter med ambition
att erbjuda lokaler i Géteborgsregionens bdsta

omraden eller, som vi sdger, pa Goteborgs
basta Platzer. J%

P-G Persson, VD







KALENDARIUM

Arsstimma 26 april 2018
DelarsrapportI 26 april 2018
Delarsrapport II 9 juli 2018
Delarsrapport III 25 oktober 2018

Mer information om Platzers verksamhet,
ekonomiska rapportering och pressmed-
delanden finns pa platzer.se

D) platzer

ASTIGHETER

Box 211, 401 23 GOTEBORG

Besdksadress: Kdmpegatan 7
Tel 031-63 12 00, Fax 031-63 12 01

info@platzer.se platzer.se






