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Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande
fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter, Sid. 39
framst kontor. Vi ar med stolthet med och skapar,

bevarar och lyfter Goteborgs basta platser. Bést pa O
Goteborg, bast for Géteborg. Helt enkelt Goteborgs O
béasta Platzer. Vi &ger och utvecklar 70 fastigheter

med en total yta om 825 000 kvm till ett varde om

18 mdkr. miljocertifierade fastigheter

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

Sid. 8
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18 388 mkr

| fastighetsvarde

531 mkr

| forvaltningsresultat
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Sid. 18

Staden med lagst vakansgrad
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Hyresintdkter och resultat

Aret i sammandrag

Goteborgsregionen fortsatter att utvecklas positivt, &ven om en
> viss avmattning kunde noteras under aret. Annu ar trycket hart
pa attraktiva kontorslokaler i centrala ldgen och Goteborg har
fortfarande den lagsta vakansgraden i Norden. Vi starkte under
aret vara positioner i framférallt Garda déar vi forvarvade tva
92014 2015 2016 2017 2018 kontorsfastigheter.
B Hyresintéakter .

Forvaltningsresultat == Arets resultat Under aret fortsatte vi att skapa varden i var projektverksamhet.
Vi fardigstallde var profilfastighet pa Gamlestads torg, paborjade
bygget av Well Building-projektet Garda Vesta och fick detalj-
planbesked for Kineum. Inget enskilt ar har vi investerat mer i
stads- och projektutveckling.

Vi klev fram och tog oss an rollen som stadsutvecklare. Under
> Almedalsveckan i juli samlade vi in 100 idéer for att fler unga
ska vilja stanna i Goteborg. I december antog vi var nya vision
"Vi ska gora Goteborg till Europas bésta stad att arbeta i”.
Fastighetsvirde
Mkr For andra aret i rad nadde eller 6vertraffade vi alla finansiella
20000 > mal. Ett exempel &dr substansviardet EPRA NAV dér vi nadde en
okning pa 19 procent jamfort med mélet pa 10 procent. Aterigen
beror det till stor del pa investeringsvinster fran projektfastig-
12 000 heter, vilket ar i linje med den langsiktiga strategin.
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Hyresintdkter, mkr 1044 995

Forvaltningsresultat, mkr 531 508

Arets resultat, mkr 1511 1393

Investeringar, mkr 1031 412

Fastighetsvarde, mkr 18 388 15 559

Langsiktigt substansvérde per aktie Kassaflode fran lopande verksamheten, mkr 543 428
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 95 95

Réantetdckningsgrad, ggr 3,6 3,5

Beldningsgrad, procent 53 54

Soliditet, procent 38 37

Avkastning p& eget kapital, procent 23 26

Langrtabtanayics

Resultat efter skatt per aktie, kr 12,55 11,54

Ve hE . e o Utdelning per aktie, kr 1,70 1,50




Vi tecknade hyresavtal med Tele2
om kontorslokaler pa 2 000 kvm i
Gamlestads torg. Detaljplanen

for Garda Vesta vann laga kraft.

Vi salde en bostadsbyggratt i Sédra
Anggarden till Skanska Nya Hem.

v

259 mkr 123 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat

Vi forvarvade tva fastigheter i sédra
Garda och fardigstallde Gamle-
stads torg med bland annat nytt
resecentrum och viarldslitteratur-
bibliotek. Detaljplanen for Kineum
vann laga kraft och vi tecknade
avtal med hotellaktoren ESS Group.

v

255 mkr 137 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat

Vi startade bygget av vart Well
Building—projekt Garda Vesta dit
bland annat Skatteverket kommer
att flytta efter fardigstéllande.

Vi genomforde forsaljning av en
kontorsfastighet i Langedrag for att
koncentrera bestandet ytterligare.

v

254 mkr 128 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat

Vi tecknade en ny gron obligation.

Darmed &r 28 procent av var finan-
siering gron. Vi antog var nya vision
"Vi ska gora Goteborg till Europas

bésta stad att arbeta i”. Var genom-
snittliga rénta sdnktes genom om-
strukturering av derivatportfdljen.

v

276 mkr 144 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat




2kt skapa
1at i Ple

Under 2018 arbetade vi med att forbattra for hyresgéasterna i vara
omréden. Inget enskilt ar har vi investerat mer i vara fastigheter och lagt
sé& mycket resurser pa stads- och projektutveckling. Vi fardigstallde
Gamlestads torg, paborjade Garda Vesta, hade projektstart for Kineum
och tog ytterligare steg mot detaljplan i Sédra Anggarden.
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Det blir alltmer tydligt att miljioprestanda ar en konkurrensfordel

inom bade transaktioner och finansiering.

P-G Persson, vd

Vara projekt skapar och kommer fortsatt att skapa virde
under manga ar framat. Redan under 2018 6kade vara fas-
tighetsvarden kraftigt, vilket innebar en markant 6kning
av substansvirdet méatt enligt EPRA NAV. Vardeckningen
skedde framst genom o6kade hyror, fastighetsutveckling av
Gullbergsvass 5:10 samt projektutveckling av Gamlestads
torg och Garda Vesta, kombinerat med nagot lagre avkast-
ningskrav.

Totalt 6kade substansvéardet med 19 procent, trots nega-
tiv effekt pa grund av en omstrukturering av var derivat-
portfdlj. Sammanlagt har vi de senaste tva aren forbattrat
vart substansvarde med &ver 50 procent.

BATTRE RESULTAT OCH OKADE TILLGANGAR

Den positiva kassaflédeseffekten av vara utvecklingspro-
jekt kommer forst nér de avslutats och fastigheterna gatt
inifoérvaltning. For Garda Vesta och Kineum berdknas
detta ske 2021/2022. Totalt finns tecknade hyresavtal for
de bada projekten pa 102 mkr.

Jamfort med tidigare ar nér vi har gjort storre forvarv
an under 2018 blir den procentuella férbéttringen av for-
valtningsresultatet ddrmed ldgre, men &nda en klar
forbattring mot 2017. Styrelsen foreslar darfor stimman
en utdelning om 1,70 kr/aktie, vilket ar en 6kning med
0,20 kr/aktie eller 13 procent.

Under aret salde vi fastighetstillgangar till ett under-
liggande fastighetsvdrde om 0,2 mdkr och férvarvade
fastigheter for 1,0 mdkr. Vardedkningar stod for 1,3 mdkr
och investeringar i fastigheterna bidrog med 0,7 mdkr.
Ambitionen att vi ska héalla en tillvixttakt pa 2 mdkr per ar
utan att ta in nytt dgarkapital ndddes med rage.

NY DETALJPLAN FOR SODRA ANGGARDEN

Vi dr drivande i manga tillvixtomraden i G6teborg som

till exempel Gamlestaden, Garda, Sédra Anggarden och
Gullbergsvass. Detaljplanen for Kineum vann under 2018
laga kraft. I arbetet med ny detaljplan fér Sédra Anggarden
har vi tillsammans med Stadsbyggnadskontoret fordndrat
omradesindelningen for att 6ka sannolikheten att detalj-
planen gar igenom. Det innebdr att planen férsenas med
9-12 manader.

NY OFFENSIV VISION
Med malet att bli det ledande kommersiella fastighetsbo-
laget i Goteborg har Platzer utvecklats fran onoterat till
noterat, fran litet till stort, fran forvaltande till utvecklande.
Visionen fran 2008 upplevdes darfor inte ldngre relevant.
Att utveckla visionen och gora den mer utatriktad
kdndes darfér som ett naturligt nésta steg. Resultatet blev:
"Vi ska gora Goteborg till Europas basta stad att arbeta i”.
Som med manga andra visioner dr den utmanande och

férmodligen svar men inte omdjlig att né. Den far i varje
fall mig som vd att vilja ga till jobbet varje dag och kora sa
det ryker.

BAST | SVERIGE PA MILIO

Totalt var 91 procent av vara fastigheter vid utgdngen av
2018 certifierade enligt Green Building, BREEAM, LEED eller
Miljobyggnad. Vi ndrmar oss ddrmed malet att samtliga
fastigheter ska miljocertifieras.

Vi sdnkte ocksa var energianvdndning med tva pro-
centenheter och har pa nio ar halverat snittférbrukningen
fran 175 kWh/kvm till 88 kWh/kvm i jamforbart bestand.
Det innebér en arlig besparing for vara hyresgédster om
25-30 mkr. Vi tecknar grona avtal, 6kar var grona finan-
siering och har ett koldioxidutsldpp pa sa lite som ett
kg/kvm i vara fastigheter. Samtidigt blir det alltmer tydligt
att miljoprestanda dr en konkurrensférdel inom bade
transaktioner och finansiering.

UTSIKTER OCH UTMANINGAR 2019

Fran en marknadsledande position ska vi fortsétta att
utveckla Goteborgs biasta platser for kontor. Under 2018
noterade vi en viss séttning pa hyresmarknaden med lagre
uthyrningsvolymer mot foregdende ar, men hyresnivéerna
ar fortfarande bra och vakanserna laga. Utsikterna for
kontorsmarknaden och vara mojligheter ser védldigt bra ut
dven for 2019.

Utmaningarna ar att korta ledtiderna fran tom till
uthyrd lokal. Vad géller industri- och logistikfastigheter
har vi inte samma marknadsledande position och behdver
jobba for att bli en ledande aktdr inom segmentet, samt ga
fran forvaltare till utvecklare. Till skillnad fran kontors-
marknaden ser vi heller ingen avmattning eller séttning
ibehovet av industri- och logistikfastigheter.

Vi méter dessa utmaningar med en organisation dar
bade styrelse och medarbetare ar hundra procent fokuse-
rade pa den kommersiella fastighetsmarknaden i Géteborg.
Vi lagger all var samlade kompetens och kraft i bolaget pa
att gora bra lokallosningar for vara hyresgéster i Goteborg.
Med fog tycker jag att vi kan séga att det inte finns nagot
annat bolag vars medarbetare har battre kunskap om
kommersiella lokaler pa var hemmamarknad eller som kan
erbjuda hyresgésterna fler alternativ av passande lokaler.
Det ger mig tillforsikt infor 2019.

P-G Persson, vd
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Var nya vision ar att gora Géteborg till
Europas basta stad att arbeta i.

Strategisk inriktning

| Var visionyg

‘h = " A E

"Vi ska gora Goteborg till Europas basta stad att arbeta i”. Det &r

var nya vision. Med det menar vi:

ATT VI SKA FINNAS OCH VERKA | GOTEBORG
Nar vi sdger Goteborg sa menar vi Goteborgsomradet.

Det ar harifran vi kommer och det ar har vi &r verksamma.

Vi vill vara en stor och betydelsefull aktor i regionen. Vi
tédnker langsiktigt och tar dgaransvar for att vi dr stolta
6ver och dlskar var stad.

ATT VI TANKER DRIVA UTVECKLINGEN

Vi gillar att se hur Goteborg vaxer och utvecklas. Men vi
vill verkligen att det ska bli bra. Darfor lagger vi ett stort
ansvar pa oss sjdlva, ndmligen att driva utvecklingen at
ratt hall.

ATT VI SKA BLI BAST | EUROPA

Vivill ha en tydlig, engagerande ledstjarna att strdva mot.
Sverige ar for litet. Det ar Europas stader som Goteborg
tévlar mot. Vi jobbar for att globala foretag ska placera
verksamheter i G6teborg.
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ATT VI SKA VAXA

En stor aktor kan utrédtta mer an en liten. Goteborgsomradet
kommer att vixa kraftfullt de kommande aren. Det ska
Platzer ocksé gora. Vi ska vixa med Goteborg.

ATT VI JOBBAR MED ARBETSPLATSER

Visionen slar fast att vi fokuserar pa kommersiella fastig-
heter. Men vi maste ocksa se till helheten. Goteborg ska
vara en stad dar man trivs och mar bra. Att det &r en
hallbar stad dar man kan vdxa upp och leva ett hdlsosamt,
tryggt och utvecklande liv. Att den lockar till sig talanger,
kompetens och blomstrande foretag fran hela varlden.
Detta kan vi paverka. Och det ska vi.

ATT VI VILL HA VANNER

Vi ser inte bara till vart eget bésta. Vi ser till Goteborgs
basta, eftersom det &r en vision som andra kan dela.
Kunder. Kommuner. Underleverantorer. Arkitektforetag.
Massmedia. Alla géteborgare. Till och med vara konkur-
renter.



Var affarsidé

Platzer skapar varde genom att &ga och utveckla
kommersiella fastigheter i Goteborgsomrédet.

Var strategi

Var nya vision ar utmanande pa manga satt.
For att metodiskt arbeta oss narmare
malet har vi tagit fram nya strategier.

OMRADESUTVECKLING

Genom att ta en ledande position i utvalda
delmarknader tar vi ansvar for att utveckla
omraden diar ménniskan ar i centrum, hall-
bar utveckling uppnés och Europas basta
arbetsplatser finns.

MEDARBETARE/ORGANISATION
Vi skapar branschens bésta arbetsplats
genom att attrahera, utveckla och behalla

medarbetare med olika bakgrund och
erfarenhet, som arbetar tillsammans utifran
vara kdrnvarden.

TILLVAXT

Vi skapar lonsam tillvaxt genom:

e Viardeskapande forvaltning i egendgda
fastigheter

o Aktiv fastighets-, projekt- och stads-
utveckling

e Strategiska fastighetstransaktioner

KUND

Pa Platzer moter vi kunden med egen personal
for en lyhord och erfarenhetsbaserad dialog
som bidrar till att kontinuerligt utveckla

och oka efterfragan av vara produkter och
tjanster.

FINANS

Platzers finansiering utgar fran fastighets-
varde dar tillvaxt i forsta hand sker utan
aktiedgartillskott och beldningsgraden i
bolaget speglar en rimlig riskniva vid varje
givet marknadslage.




Mal

Var verksamhet drivs av langsiktiga mal som omfattar ekonomiska,
miljdmassiga och sociala faktorer. Malen f6ljs upp i samband med
affarsplan och budget. Varje ar bryter vi ner vara strategier till mal
och handlingsplaner for det kommande verksamhetsaret.

@ MAL EKONOMISK HALLBARHET 2018

* Okningen dr omraknad for féretrddesemission 2016.

Under 2018 overtraffade
vi alla finansiella mal.
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Mal Maluppfyllelse Kommentar Historisk maluppfyllelse
Soliditet hogre an Soliditeten uppgick Att soliditeten overstiger malet inne- % 40
30 procent. per arsskiftet till bar att det fortsatt finns utrymme 30
38 procent. for investeringar, utan tillskott av 20
dgarkapital. 10
g 14 15 16 17 18
Belaningsgrad Belaningsgraden En belaningsgrad lagre dn 60 procent % 80—
lagre dn 60 pro- uppgick per arsskiftet innebdr att vi har utrymme for ytter- 60 g pu a—————
cent. till 53 procent. ligare investeringar. 40
20
v 14 15 16 17 18
Langsiktigt Det langsiktiga sub- Vi har haft en positiv trend pa kr/aktie 80— 40%
substansvérde stansvardet okade EPRA NAV sedan 2014. De senaste 60 30
(EPRA NAV) ska med 19 procent under tva aren har EPRA NAV okat med 40 20
O0ka med minst aret. mer dn 50 procent. 20 10
10 procent per ar. 07415 16 17 18 °©
Réntetdcknings- Réantetdckningsgra- Vi har natt eller 6vertraffat malet for ggr 4
grad storre an den uppgick 2018 till rantetdckningsgrad varje ar sedan 3
2,0 ggr. 3,6 ggr. 2012. 2
1
g 14 15 16 17 18
Investerings- Den genomsnittliga En av anledningarna till det goda % 100
vinsten i projekt- investeringsvinsten i resultatet dr att vi under 2018 av- 80
investeringar projektinvesteringar slutade 34 projekt i totalt 19 av vara 28
ska vara minst uppgick under 2018 fastigheter. 20
20 procent. till 92 procent. 0 1718

— Mal



O MAL EKOLOGISK HALLBARHET 2018

Mal

Samtliga fastig-
heter ska vara
miljocertifierade.

Langsiktigt ska
80 procent av
hyresvérdet vara
grona hyresavtal.

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

Platzer ska varje

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

Maluppfyllelse

Andelen miljocertifierade fas-
tigheter uppgick till 91 pro-
cent.

Andelen grona hyresavtal
uppgick till 38 procent av
hyresvardet.

Platzers koldioxidutsléapp upp-
gick till 1,1 kg per kv LOA.

Energianvdndningen sénktes
med 2,0 procent i jamforbart
bestand.

@ MAL SOCIAL HALLBARHET 2018

Mal

Stadsutveckling.
Vi ska aktivt delta
i samverkans-
projektiutvalda
delomraden.

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

Vara branschens
bésta arbetsplats.

Maluppfyllelse

Vi deltar aktivt i BID Gamle-
staden och Purple Flag-certi-
fieringen av Lilla Bommen.

Iledningsgruppen var férdel-
ningen 38 procent kvinnor
och 62 procent man.

Bland samtliga chefer var for-
delningen 41 procent kvinnor
och 59 procent méan.

I hela organisationen var for-
delningen 41 procent kvinnor
och 59 procent méan.

Genomsnittligt vérde i for-
troendeindex i medarbetar-
maétningen var 72 procent och
77 procent anser att Platzer ar
en mycket bra arbetsplats (mats
enligt Great Place to Work).

Kommentar

Under aret miljocertifierade vi
fem fastigheter.

Av alla avtal vi tecknade eller
omforhandlade under 2018 var
45 procent grona.

For 2018 var delmalet < 1,4 kg per
kvm LOA, vilket vi klarade med
marginal.

Vi sankte fjarrvarmeanvand-
ningen med 4 procent, elanvand-
ningen med 2 procent, men 6kade
anvandningen av fjarrkyla med
35 procent pa grund av en
extremt varm sommar.

Kommentar

Béade BID Gamlestaden och Purple
Flag Lilla Bommen baseras pa
internationellt beprovade sam-
verkansformer som édnnu ar
relativt nya i Sverige.

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

Under aret minskade fortroende-
index fran 73 till 72, vilket fort-
farande ar ett bra resultat. Vi
fortsétter satsa pa ledar- och med-
arbetarutveckling for att fortsatta
starka foretagskulturen.

Historisk maluppfyllelse
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Vardeskapande

Var affarsmodell bygger pa att vi skapar varde for vara intressenter,
samhallet i stort och miljon. Det gor vi genom uthyrning och forvalt-
ning, fastighetsprojekt och stadsutveckling samt férvarv och forsalj-
ningar av fastigheter. Vi prioriterar goda relationer med hyresgasterna
och erbjuder service som praglas av narhet och engagemang.

RESURSER VI UTVECKLAR

i

Medarbetare

Kapital
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VART VARDESKAPANDE

Uthyrning och
forvaltning

K

Fastighets-,
projekt- och
stadsutveckling

Fastighets-
transaktioner

VART SKAPADE VARDE

Hyresgaster

Andamalsenliga lokaler som
gor det mojligt att utvecklas och
vaxa:

825 000 kvm

Medarbetare
Loner och ersattningar:

68 mkr

Leverantérer
Kostnad for inképta varor och
tjdnster:

198 mkr

Aktieagare
Utdelning (baserat pa 2017 ars
resultat):

180 mkr

Kreditgivare
Betalda rantor och avgifter:

205 mkr

Sambhalle
Sociala kostnader, pensions-
kostnader och skatter:

66 mkr

Miljé
Miljocertifierade fastigheter:

450 000 kvm

C0PGOOO



Investment case

Fem skal att investera
I Platzer

Den som investerar i Platzer investerar i kommersiella fastigheter i
Goteborg — en av Europas mest spannande tillvaxtregioner. Vi har en
tydlig och beprovad modell for vardeskapande, en intressant portfolj av
utvecklingsprojekt och ar stolta dver att bidra till stadens utveckling.

>

VI HAR KOMMERSIELLA FASTIGHETER | FOKUS

Vi dr helt fokuserade pa kommersiella fastigheter i Goteborgsomradet. Vi kan
var marknad och vi kdnner var stad. For den som vill investera i kommersiella
fastigheter i Goteborg ar Platzer det enda renodlade alternativet pa borsen.

GOTEBORG AR EN STAD | STARK TILLVAXT

Goteborgsomradet ar i boérjan av sin mest expansiva period pa 50 ar och darmed
ett omfattande stadsutvecklingsarbete. Under de kommande aren kommer stora
delar av staden att foérdndras i grunden. Centrala delar fortatas och tidigare
fabriksomraden blir till levande stadsmiljéer fér bade boende och arbete.
Goteborg har samtidigt en stark ekonomisk tillvéaxt och lag arbetsloshet.

VAR TYDLIGA MODELL FOR VARDESKAPANDE

Vi har en tydlig modell fér vardeskapande som bygger pa fastighetsforvaltning,
fastighets-, projekt- och stadsutveckling samt fastighetstransaktioner. Under
senare ar har vi flyttat fram positionerna inom projektutveckling, vilket bred-
dar vara mojligheter nér priserna pa képvarda objekt stiger och direktavkast-
ningskraven sjunker.

EN OMFATTANDE PORTFOLJ AV UTVECKLINGSPROJEKT

Utover pagdende projekt har vi en omfattande portfdlj av majliga utvecklings-
projekt. Samtliga finns i intressanta lagen i Goteborgsomradet med expansiva
detaljplaner. Totalt omfattar portfdljen 6ver 700 000 kvadratmeter.

VI AR EN ENGAGERAD SAMHALLSAKTOR

Med vart tydliga fokus pa Goteborg och var starka stéllning i omraden med
utvecklingspotential féljer bade mojligheter och ansvar. Genom att aktivt bidra
till utvecklingen av staden och de omraden dér vi ager fastigheter paverkar vi
saval hyresnivaer som vardet pa fastigheterna. Samtidigt bygger vi viktiga
relationer och fordjupar var kunskap om marknaden.
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Centrala Géteborg kommer de narmaste tio aren att
vara ett av Europas storsta stadsutvecklingsprojekt.

-
Omvarld oech marknad

"Fem megatrender och hur de
paverkar Goteborg

Trender kommer och gar. Megatrender daremot handlar om stora globala
forandringar som ofta sker langsamt och férandrar samhéllet i grunden.

Som en ledande exportstad och Nordens femte storsta tatort ar Goteborg
tatt sammanlankad med omvarlden.

14 | OMVARLD OCH MARKNAD




GLOBALISERING

‘$ Varlden blir alltmer sammanflatad. I och med

globaliseringen har det blivit enklare att resa mellan kon-
tinenter och handla med andra lander. Dessutom har den
digitala utvecklingen gjort det maojligt att skapa effektiva
globala nétverk och gemenskaper. Det mérks inte minst
genom att fler arbetar i foretag med utlandska dgare.

Sa paverkar trenden Goéteborg

Goteborg ar en av Europas mest innovativa regioner. Har
finns Nordens stérsta hamn, multinationella féretag och
varldsledande kompetens inom bland annat fordon, industri
och life science. Just nu star regionen infor ett stort
utvecklingssprang med stora investeringar i forskning

och utveckling. Kinesiska Geely bygger ett stort innova-
tionscenter med plats for 3 500 anstédllda. Samtidigt satsar
Goteborg pa att bli véarldens basta stad nér det regnar.
Genom jubileumssatsningen Rain Gothenburg vill man
skapa en hallbar stad som &r rustad for stora regnmaéngder.

URBANISERING OCH DEMOGRAFISKA

FORANDRINGAR

Mer &n hélften av jordens befolkning lever i urbana miljéer.
Det giller inte minst Sverige, som har en av de hogsta
urbaniseringstakterna i vérlden. Befolkningen 6kar ocksa

i storlek. Dels pa grund av att ménniskor lever ldngre, dels
pa grund av fortsatt migration i Europa. Det &r vara tre
storstadslédn som star for 70 procent av befolkningsékningen.

S3a paverkar trenden Géteborg

I takt med att vérldens megastéder far vaxtvark ar det stdder
av Goteborgs storlek som véaxer snabbast. Under 2017
nadde Goteborgsregionen en miljon invanare enligt SCB.
Fram till 2035 ska Goteborg viaxa med ytterligare 135 000
invanare, motsvarande ett Jonképing. Den framsta tillvax-
ten kommer att ske i Alvstaden, Gamlestaden, Frélunda/
Hogsbo, Angered samt i Molndal. Till dess ska 80 000 nya
bostédder och 100 000 nya arbetsplatser byggas. Invandringen
till regionen gor ocksa att arbetskraften véxer, ndgot som
blir allt viktigare med en aldrande befolkning.

MILJO- OCH KLIMATFORANDRINGAR

==

‘ Vara produktions- och konsumtionsménster har
inneburit 6kade utsldpp av viaxthusgaser och ett over-
utnyttjande av jordens resurser. Global uppvarmning,
forandringar i lantbruket och minskad biologisk mangfald
dr nagra av konsekvenserna. Detta har satt miljo- och
klimatfragorna hogt upp pa den politiska agendan i Sverige
och ivérlden.

Sa paverkar trenden Géteborg
Nar klimatet dndras okar risken for 6versvamningar och
extremvéider. Ar 2100 rdknar Goteborgs Stad med att
vattenstandet kommer att vara mer &n en meter 6ver
dagens medelniva. Nya byggnationer maste darfor ta hén-
syn till de stigande vattennivaerna. Klimatférandringarna
kommer att paverka politiken och de internationella avtal
som styr miljo- och klimatarbetet.

Goteborgsregionen dr ett miljoteknikkluster for foretag
som arbetar med miljéinnovationer. Regionen har ett
ambitidst klimatmal - att vara fossiloberoende till 2030.

Jﬁl TEKNIKUTVECKLING OCH

DIGITALISERING
Tekniken kommer att fordandra varlden som vi kdnner
den. Konsumtionen av digitala tjanster kommer att 6ka
och revolutionera allt frdn hur vi transporterar oss till var

syn pa vad som &r verkligt. Idag har stora delar av tillverk-
ningsindustrin redan automatiserats och tjdnstesektorn

Sa paverkar trenden Goéteborg

Pa bade Chalmers och Goteborgs universitet finns varlds-
ledande forskning och i Mdlndal ligger ett av AstraZenecas
globala utvecklingscenter. Dessutom ar Goteborg med och
driver utvecklingen av automatiserade transportsystem. I
september 2018 fick Volvo Cars tillstand av Trafikkontoret
att testa sina sjdlvkoérande bilar pa vigar i Goteborgsom-
radet. Foretaget siktar pa att ha en helt sjalvkorande bil pa
marknaden 2021.

star pa tur.
INDIVIDUALISERING

@ Idag ser vi en global medelklass vixa fram. Ett 0kat
ekonomiskt oberoende, tekniska framgangar och storre
valfrihet gor att individen stéller stérre krav pa anpassade
informationsfloden, samhallstjdnster och produkter. Dess-
utom blir konsumtion av upplevelser och statusmarkorer
ett sdtt att uttrycka sin personlighet.

I en individualistisk kultur far staden en central roll.
Har finns ett rikt utbud av kultur, service och en tidig
marknad for ny teknik. Sverige ar enligt World Values Survey
ett av de lander i vdrlden dér varderingsférdndringen gatt
langst. Har finns ocksa ekonomiska forutsattningar.

Sa paverkar trenden Goéteborg

Goteborg lever upp till hdga krav pa storstadsliv, oavsett
vem du ar och vilka behov du har. I Géteborg finns bland
annat nojesparken Liseberg och sex restauranger med en
stjdrna i Guide Michelin. Staden &r ocksa vard for Bok-
massan - Nordens storsta kultur- och medieevenemang.
Sedan 2007 har den populdra musikfestivalen Way Out
West lockat besokare fran hela Sverige och stora delar av
varlden till Goteborg.
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Fortsatt tillvaxt i Goteborg

Trots osakerhet i omvarlden hade Géteborgsregionen under
2018 en fortsatt god ekonomisk utveckling. Exportindustrin
gynnades av en fortsatt stark internationell konjunktur som

forstarks av stora stadsutvecklingsprojekt for att gora

Goteborg till en modern, tat och hallbar stad.

Brexit, hot om handelskrig och riksbankens forsta rante-
héjning sedan 2011. Anda vaxte BNP med drygt tva procent
och Volvo Cars slog ater nytt forsédljningsrekord.

Goteborgsregionens storsta exportmarknader dr USA,
Norge, Tyskland, Kina, Danmark, Storbritannien, Finland
och Frankrike. Under 2018 vaxte samtliga, men tillvaxt-
takten avtogi flera av landerna. Infér 2019 bedoms tenden-
serna till utplaning fortsatta.

For Goteborg innebar konjunkturldget att exporten inte
kommer att vixa i samma takt som tidigare, d&ven om den
fortsatt kommer driva pa ekonomin. Vid sidan av fordons-
industrin &r utsikterna bast inom IT-tjdnster, partihandel
och elektronikindustri. Aven tillgdngen p& kapital férvan-
tas vara fortsatt god, liksom investeringsviljan hos fram-
forallt utlandska investerare.

ALLT FLER ARBETAR
Sedan ar 2000 har 140 000 nya jobb skapats i Goteborgs-
regionen. I december 2018 var arbetslosheten 5,5 procent
(5,7) jAmfort med 7,0 procent for Sverige som helhet, enligt
Business Region Goteborg (BRG). I snart tre ar har Géteborgs-
regionen haft lagst arbetsloshet av de tre storstadsregionerna.
I mé&nga branscher &r den stdrsta utmaningen att hitta
kompetens. Samtidigt 6kar varslen i vissa branscher, vilket
bekraftar bilden av en tudelad arbetsmarknad. En annan
utmaning for Goteborg ar den langtgaende segregationen
som visar sigibland annat skillnader i sysselsdttning,
inkomst, utbildningsniva, brottsutsatthet och ohélsotal.

I STANDIG FORANDRING

Goteborgs styrka ar att industrin hela tiden utvecklas for
att mota fordndringar. Nar industrin gar bra skapas dess-
utom arbeten inom andra sektorer. Enligt BRG ger ett nytt
jobb i fordonsindustrin néstan 2,5 nya jobb i andra sek-

torer. De nya jobben som skapas ar ofta hogkvalificerade
med stora krav pa kunskap och hég grad av specialisering.
Detta fordndrar néringslivsstrukturen

i Goteborg och Vistsverige.

Fordndringen syns ocksa i att antalet kontorsanstallda
Okar kraftigt. Under de kommande aren forvantas 100 000
nya kontorsjobb skapas. De flesta jobben tillkommer i sma
och medelstora foretag. Tillsammans med teknisk utveck-
ling och nya mdjligheter till samarbete leder det till 6kad
efterfragan pa nya kontorslosningar i form av till exempel
co-working spaces.

PA VAG MOT FRAMTIDEN

Enligt SCB ligger Goteborgsregionen sedan flera ar i topp
nér det galler investeringar i forskning och utveckling,
rdknat i kronor per invanare.

Investeringarna gors pa bred front och inom manga
branscher. Lindholmen &r till exempel ett internationellt
centrum for fordonsindustrins omstéllning till elektrifie-
ring, automatisering och olika uppkopplade tjanster.

Samtidigt fortsétter investeringarna i stadsutveckling,
bygg och infrastruktur. Totalt bedoms investeringarna
uppga till 1 000 mdkr fram till 2035, enligt BRG. Inom ramen
for Vastsvenska paketet genomfors flera stora projekt
for en storre och mer hallbar arbetsmarknadsregion, en
attraktiv kdrna i centrala Géteborg, en konkurrenskraftig
kollektivtrafik och battre transporter for naringslivet.

Till detta kommer omfattande planer pa nybyggnation av
bade kommersiella lokaler och bostédder. Framforallt &r det
Alvstaden (de centrala delarna pa bada sidor om Géta &lv),
Gamlestaden, Frélunda/Hogsbo samt Angered som berdrs av
planerna, liksom centrala Molndal. En del av investeringarna
ingdr i jubileumssatsningen BoStad2021 som syftar till att
paskynda planarbetet infor stadens 400-arsjubileum.

Allt fler kontorsanstéllda

Stark exportindustri

Snabb befolkningstillvaxt
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| Garda véaxer nu Garda Vesta fram, Géteborgs
forsta Well Building-certifierade byggnad.




Stark hyres- och

fastighetsmarknad

Vi agerar bade pa hyresmarknaden och pé transaktionsmarknaden for
kommersiella lokaler. | Goteborgsregionen var efterfragan pa lokaler fortsatt
stark under 2018, vilket praglade bade hyres- och transaktionsmarknaderna.
Goteborg har sedan flera ar de lagsta vakansnivaerna i Norden.

Hyresutvecklingen styrs av utbud och efterfragan inom
olika segment. Under manga ar har efterfrdgan pa moder-
na kontorslokaler i centrala lagen i Géteborg varit avse-
vart storre an utbudet. Tydligast har tendensen varit i
teknikklustret pa Lindholmen och i CBD (Central Business
District).

FORTSATT LAG VAKANSGRAD

Totalt bestar Goteborgs kontorsmarknad av 3,5 miljoner
kvadratmeter och delas in i sju omraden, varav CBD och
Ovriga innerstaden &r storst.

Vakansgraden for kontorslokaler minskade under
2018 fran redan historiskt laga nivaer. For hela Géteborg
minskade vakansgraden till 3,6 procent (5,3) under fjarde
kvartalet. Det innebér att Goteborg fortsatt har Nordens
lagsta vakansgrad for kontorslokaler.

Det begransade utbudet av kontorslokaler i attraktiva
lagen bidrar till att halla tillbaka uthyrningsvolymerna.
Manga hyresgéster tvingas anpassa befintliga lokaler for
att mota sina behov. Den totala uthyrningsvolymen upp-
gick under 2018 till 80 400 kvadratmeter (141 900).

STIGANDE HYRESNIVAER

Under senare ar har kraven pa arbetsplatsens lage for-
dndrats. Narmiljon, utbud i form av bland annat lunch-
restauranger och traningsmdjligheter samt nérhet till
kollektivtrafik varderas hogre én forr. Det har lett till 6kad
efterfragan i Goteborgs centrala delar. Eftersom utbudet av
lokaler varit begransat i dessa ldgen har vi ocksa kunnat
notera en utvidgning av vad som raknas som centralt.

Effekten &r minskade vakansgrader i till exempel Ovriga
innerstaden, Vastra Géteborg och Mélndal. En annan ten-
dens ar en Okad efterfragan pa grona hyresavtal.

Okad efterfradgan leder ocksa till stigande hyror. De
hogsta hyrorna, sa kallad prime rent i CBD, steg under 2018
till cirka 3 400 kronor per kvadratmeter. Aven pa Norra Alv-
stranden dit Lindholmen rdknas var den genomsnittliga
6kningen markant, liksom i omraden med omfattande
nyproduktion sdsom Garda och Gamlestaden.

Under de kommande tva aren bedéms nytillskottet av
kontorsyta motsvara en 6kning med cirka 1,5 procent per
ar. Nagra av de storre projekten framgar av tabellen pa nésta
sida. Var beddmning ar att tillskottet under de ndrmaste
aren inte fullt ut kommer att mota efterfragan, vilket inne-
bér fortsatt goda forutséttningar pa hyresmarknaden.

STARK TRANSAKTIONSMARKNAD
Under 2018 uppgick den svenska transaktionsmarknaden
for fastigheter enligt JLL till 156 mdkr (155) med fortsatt
6kad andel utldndska investerare. I Géteborgsomradet om-
sattes fastigheter for 11 mdkr (15). Har drevs dock mark-
naden framst av lokala aktorer. Volymerna hade med stor
sannolikhet varit storre om det funnits fler objekt att kopa.
Intresset for centralt beldgna kontorsfastigheter ar
fortsatt stort. Sarskilt stark dr efterfragan pa fastigheter
som &r miljocertifierade eller pa annat sitt méter héga
krav pa miljoprestanda. En fortsatt god konjunktur, laga
vakansgrader och god hyrestillvaxt bidrar till den positiva
utvecklingen.
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Hosten 2018 invigdes Gamlestads torg med
bland annat resecentrum, bibliotek och kontor.

Exempel pé storre projekt Ytmissig fordelning av totala
Projekt Fastighetsigare  Total yta (kvm)  Fardigstillande kontorsomraden Géteborg
Gérda Vesta Platzer - 27000 ) 2021
Geely utveckhngscenter Geely - 55 OOO ) ) 2021
Platinan B Vasakronan - 60000 ) 2022
Goteborg City Gate B Skanska - 35 OOO ) ) 2022
MIMO Nce - 30 OOQ. ) ) 2022
Kineum Platzer &NCC 26000 ) 2022
Jubileumstornet Jernhusen 77777777 - 19000 ) 2023
Killa: Newsec B CBD (Central Business District)
B Ovriga innerstaden
M Norra Alvstranden
Ovriga Hisingen M Molndal
Véstra Goteborg M Ostra Goteborg
Killa: JLL
Kommersiella lokaler (férutom kontor &ven handel, logistik och liknande) Lagst vakansgrad i Norden
Fastighetsdgare Kommersiella lokaler, 2018, kvm % M Hosten2017 M Hosten 2018
Castellum Vast . 812 000 15
Platzer B . 789 000
Balrdrer B . 519 000
Vasakronan B o 371 000 10
Wallenstam . 320 000
Klovern B . 235 000
Bygg-Gota B . 230 000 5
Kungsleden . 225 000
Soderport fastlgheter . 215 000
Stena Fastigheter 35 000 0
Ytorna dr hdmtade frin datscha se den 28 februan 2019 och visar taxemde ytor for respektwefastlghets «00‘% x> (00 &00 oéo‘r’ of‘a\o
dgare 1 Géteborgsomrddet. Pd grund av ny kdlla saknas jamfcrelser med tidigare ar. e es S i\’;er‘\x;\%\
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Den stora efterfragan ledde under aret till ytterligare
sankta direktavkastningskrav for centralt beldgna kontors-
fastigheter och moderna logistikfastigheter med sdkra
kassafloden. Inom kontorssegmentet skedde den storsta
sdnkningen i delomradet Ovriga innerstaden till 4,25 pro-
cent (4,75). Dessa direktavkastningskrav bedéms ligga kvar
pa laga nivaer dven under 2019.

E-HANDEL DRIVER LOGISTIKBEHOV

Intresset for logistiklokaler fortsatte att 6ka under 2018.
Det som framst driver efterfragan dr 6kande volymer inom
e-handeln och att konsumenterna kréver kortare leverans-
tider, vilket i sin tur forutsatter fler och effektivare lokaler
ndrmare slutkunden. I USA och Storbritannien erbjuds
kunderna idag leveranser inom nagra timmar. Allt talar for
att Sverige kommer att gd samma vag.

Torslanda och Arendal ar Sveriges basta logistiklage
med tillgdng till sdval viagar och jarnvdgar som Nordens
storsta hamn. Inrdknat den totala logistikkostnaden
innebdr det att marknadsaktorerna ar beredda att betala
hogre hyror hér dn i motsvarande omraden pa andra orter.
Samtidigt ar utbudet av moderna logistiklokaler i bra lagen
begrinsat, vilket bidragit till 6kade hyresnivaer. Att hyres-
nivaerna inte 6kat &nnu mer beror frimst pa att prispressen
inom e-handeln &r stark. Genomsnittshyran fér en logistik-
lokal i A-ldge i Goteborg ar idag nastan 700 kr/kvm, vilket
dr hogre dn pa méanga andra logistikorter.

Intresset for logistiklokaler avspeglar sig ocksa pa
transaktionsmarknaden dar direktavkastningskraven
under de senaste aren sjunkit med cirka 1 procentenhet
for att idag ligga pa 4,75 procent fér nybyggda fastigheter
i primeldgen som Torslanda och Arendal. Aven hir har ett
begransat utbud bidragit till utvecklingen.

SA SARSKILJER VI 0SS

Marknaden fér kommersiella lokaler dr uppdelad i ett antal
delsegment dar kontor, industri, logistik och handel &r de
storsta. Platzer ar fraimst verksamt inom kontor och logistik.
Vi dr helt fokuserade pa Goéteborgsomradet.

Var starka fokusering bade vad géller fastighetstyp och
geografl sarskiljer oss mot de flesta andra borsnoterade
fastighetsbolag. Det borsbolag som liknar oss mest ar
Fabege, som ocksa fokuserar pa kommersiella fastigheter
pé en definierad geografisk marknad.

Ingen annan aktor har ett lika starkt fokus pa Goteborgs-
omradet som Platzer. Platzer, Vasakronan och Castellum ar
ledande aktérer med en marknadsandel om vardera cirka
11 procent av kontorsbestandet i Goteborgsomradet. Nar-
mast foljda av Balder pa cirka 10 procent. Informationen ar
hédmtad fran Datscha och JLL. Nar kunderna tillfrdgas om
vad som utmarker Platzer ar det "Goteborg” som tillsam-
mans med "bra service” sticker ut jamfort med konkurren-
terna. Vi uppfattas dven som "professionella”.

Inom logistiklokaler har vi &nnu inte samma ledande
position. De stérsta logistikaktorerna pa Goteborgsmark-
naden dr de borsnoterade bolagen Catena, Castellum och
Sagax samt riskkapitalbolaget NREP. Med stora markarealer
i attraktiva lagen har vi goda mojligheter att forstarka var
position avsevart.

NOTERADE FASTIGHETSBOLAG OCH DERAS GRAD AV KONCENTRATION

Grad av renodling
till typ av fastighet

Kalla: Nordano

Fabege
Catena Victoria Park
Pandox .. fembla Hera
Kldvern Wihlborgs Atrium
Castellum Fastigheter Ljungberg
e Hufvudstaden
) Platzer
agax Corem Stendoérren
Di& FastPartner
Nyfosa 108
Kungsleden
Hemfosa
NP3 Fastigheter
Lag
Wallenstam
Balder Grad av
geografisk
koncentration
Lag Hog
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Vara hyresgéaster moter framst Platzers egna

medarbetare som harett tydligt ansvar for sina fastigheter.

Fastighetsforvaltning J

Att fa och forvalta
ett fortroende

| vara lokaler finns nagra av Géteborgs framsta foretag och verk-
samheter. Det ar ett fortroende som vi gor vart yttersta for att
fortjana varje dag. Darfor ser vi till att investera i och skraddarsy

vara kunders lokaler. | centrum star vara forvaltningsteam dar
varje medarbetare har ett tydligt ansvar for sina fastigheter.
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Fastighetsforvaltning kan ske pa olika sitt. Platzers

fokus ar vardeskapande forvaltning dar vi skapar varde

for hyresgéster och andra. Under 2018 investerade vi

440 miljoner i vara befintliga férvaltningsfastigheter och vi
anpassar regelbundet lokaler at vara kunder. Vi &r organi-
serade for att snabbt kunna mota hyresgésternas onske-
mal. Pa plats i fastigheten tréffar kunderna i de allra flesta
fall vara egna medarbetare. Det skapar trygghet och konti-
nuitet, vilket forenklar och effektiviserar kontakterna.

FRAN KONTOR TILL LAGERLOKALER

I vara fastigheter finns lokaler fér kontor, butiker, lager,
restauranger, grund- och gymnasieskolor, trdningsanlagg-
ningar, parkeringsplatser och logistiklokaler. Vi stravar
efter en mangsidighet och ser girna att vara hyresgésters
verksamheter kompletterar varandra. Pa sa vis skapar vi
hallbara omraden och foérbattrade affarsmdjligheter for
hyresgésterna. Bland vara kunder finns savél privata fore-
tag som offentliga aktérer av olika storlek.

OMFORHANDLINGAR

Under 2018 ¢kade vi vart fokus pa omfoérhandlingar. Totalt
gjordes omforhandlingar till en hyresvolym pa 86 mkr
(35). Storsta volymen noterades under andra kvartalet da
omférhandlingarna uppgick till 61 mkr (14), vilket gjorde
det till det kvartal med hogst omfoérhandlad hyresvolym
hittills. Den genomsnittliga hyresékningen uppgick till

3 procent (13). Minskningen i procent beror pa att vi om-
forhandlat mer inom logistik dar hyresdkningen inte varit
lika stor och dér enstaka procent far stor nominell effekt.

TOTAL HYRESVOLYM OCH NETTOUTHYRNING

Vi tecknade nya hyresavtal med bland andra Plastal, Evry
och PTS i CBD. I skyskrapan Kineum i sddra Garda teck-
nade vi hyresavtal med hotellaktoren ESS Group. Avtalet
omfattar 15 000 kvadratmeter, vilket motsvarar halva
ytan. Ddarmed har vi redan nu natt en 81-procentig uthyr-
ningsgrad i vart hittills storsta utvecklingsprojekt. Den
31 december 2018 var vara tio storsta hyresavtal
Migrationsverket, Volvo, Férsdkringskassan, DB Schenker,
Plastal, Nordea, DHL, Damco, DFDS och SSAB.

Totalt har vi 789 lokalhyresavtal (787), varav 30 (18) om-
férhandlades under 2018. De tjugo storsta hyresavtalen stod
for 32 procent (36) av hyresvérdet och den genomsnittliga
aterstaende 16ptiden var vid arets utgdng 42 manader (41).
Forutom lokalhyresavtalen fanns parkeringsavtal for
garage och parkeringsplatser, korttidsparkeringar, avtal
for reklamskyltar och master med ett totalt hyresvarde om
45 mkr (47).

Nettouthyrningen for férvaltnings- och projektfastig-
heter uppgick under 2018 till 56 mkr (87).

I forvaltningsfastigheter var uthyrningen 52 mkr (60)
och uppséagningarna -61 mkr (-42). Under andra och tredje
kvartalen var nettouthyrningen negativ da flera storre
uppsigningar gjordes. Aret avslutades dock starkt med
uthyrningar pa 26 mkr (18) under fjarde kvartalet.

Uthyrningen i projektfastigheter var 71 mkr (80), vilket
framst avser uthyrningarna i vara projekt i Gamlestaden
och Garda. Uppsdgningarna i projektfastigheter uppgick
till 6 mkr (10) och berodde pa avsiktlig tomstéllning.

NARA DIALOG MED GOTEBORGARNA

Vi férvaltar inte bara vara hyresgésters fortroende utan
ocksa allménhetens. Darfor har vi sedan tidigare ett
showroom i Gamlestaden och ett i Sédra Anggéarden, dar
det senare ar tillfalligt stdngt i vintan pa ny lokal. Syftet
med dessa showroom &r att skapa motesplatser for dialog.
P4 sd vis far ndrboende och andra intresserade veta mer
om stadsutvecklingen i sitt omrade och mojlighet att pa-
verka, och vi far tillfalle att lyssna.

NY KUNDUNDERSOKNING PA GANG

Under 2018 gjorde vi ingen NKI-undersdkning (N6jd Kund-
index), eftersom vi under 2019 istédllet kommer att ga med
i CFI Groups Fastighetsbarometern som &r branschens
vanligaste mitmetod. Syftet dr att battre kunna jamfora
oss med andra fastighetsbolag.

MED BLICKEN MOT FRAMTIDENS KONTOR

Just nu fordndras kontoren i snabb takt. Utvecklingen gar
mot aktivitets- eller verksamhetsbaserade arbetsplatser
déar medarbetarna kan sitta i olika zoner beroende pa vad
de gor och med vem de samarbetar.

Vi vill skapa attraktiva kontor, bra floden och stimule-
rande miljoer och ddrmed bidra till att rusta vara hyres-
gaster for framtiden. Vart eget kontor ar ett exempel pa
verksamhetsbaserat kontor som anpassats efter vara
behov och vi anvénder det dven som showroom.

Vi ser dven att allt fler av vara hyresgéster anvander
kontoret som motesplats. Allra tydligast dr det bland de
kunder som har moétet som affarsidé, sdsom Yesbox — Almis
och Business Region Goteborgs motesplats for entrepre-
norer — som ar var hyresgist i Gamlestadens Fabriker.

SKRADDARSYTT | STRATEGISKT LAGE
I Arendal och Torslanda satsar vi pa anpassningar av vara
befintliga fastigheter. Bland hyresgésterna i omradet finns
Plastal och SSAB.

Idag ar nédstan hela bestandet i omradet uthyrt, vilket
innebdr att utvecklingen av befintliga fastigheter sker
i samarbete med befintliga kunder. Under 2018 har vi
investerat och byggt till for 50 mkr for vara hyresgéster i
Torslanda och Arendal. Forbattringarna
giller framst logistik och kundanpassning av lokalerna.
Vi har bland annat installerat maskindrivna portar och
gjutit fundament i fastigheterna.

Vi har dven en obebyggd tomt intill Volvo Torslanda
déar vi planerar for lager- och logistikanldggningar. En
exploatering sker i samrad med hyresgésterna som da
erbjuds en skrdddarsydd losning. Utéver denna tomt dger
vi ytterligare utvecklingsbar mark i omradet.

Platzers fastighetsbestand i korthet

2018 2017 2016 2015

Antal fastigheter 2 6 70 59
varav projektfastigheter 23 24 16 10
Total uthyrningsbar yta, kvp 825000 ~ 805 000 801000 465 000
Totalt fastighetsvérde mkr 18 388 15559 13615 9784
varav de tio storsta, mkr 9300 8250 7400 5100
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Gamlestads torg invigdes 2018 och ar redan
en profilbyggnad som har satt Gamlestaden pa kartan.

‘Utveckling

Ett GSteborg att
langta hem till

Fastigheter ar mer an bara hus. For oss handlar det om att skapa
miljder som férhéjer méanniskors vardag — kontoret dar innovationer
uppstar, skyskrapan som formar en skyline eller ett resecentrum
dar nya méten ager rum. Genom utveckling pa flera nivaer paverkar
vi allt fran enskilda byggnader till stadens utveckling i stort.
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Utveckling

pa tre nivaer

Vi jobbar med utveckling pa tre nivéer:
fastighetsutveckling, projektutveckling och
stadsutveckling — allt for att géra Goteborg till
Europas basta stad att arbeta i.

FASTIGHETSUTVECKLING
Fastighetsutveckling innebar att vi gér om
eller utvecklar vara befintliga byggnader.

Ett exempel ar Gullbergsvass 5:10 som gar
fran att vara en byggnad med traditionella

kontorslokaler till en flexibel arbetsplats for
hyresgaster med olika dnskemaél och behov.

PROJEKTUTVECKLING

Med projektutveckling avses nyproduktion
fran mark utan befintlig byggnad, dar vi
arbetar fran idé till fardig fastighet.

Ett exempel pa projektutveckling ar
Garda Vesta. Har bygger vi Goteborgs forsta
Well Building-certifierade kontor med flexibla
kontorslokaler och fokus p& medarbetarnas

STADSUTVECKLING
Stadsutveckling innebér att vi tar ett storre
ansvar och bidrar till utvecklingen av ett helt
omrade. Ibland gor vi det sjélva, men lika
ofta tillsammans med andra fastighetségare
eller aktorer i omradet. P& sikt bidrar det till
Okat varde pa vara fastigheter. Vara stads-
utvecklingsprojekt ar langsiktiga och pagar
kontinuerligt. Om det finns mojlighet att bygga
bostader for att skapa attraktiva stadsmiljoer
utvecklar vi byggratter som saljs till samarbets-
partners.

Exempel pa stadsutveckling ar Sédra

Antingen for att anpassa fastigheten efter valméende.
en hyresgast eller for att andra fastighetens
anvandningsomréde och pé sa vis attrahera

nya hyresgaster.

Anggarden som haller pa att utvecklas fran
kontors- och industriomrade till modern
blandstad.

I Goteborg byggs det mer &n pa manga decennier. Men
vart mal ar inte att bygga mycket. Vi vill bygga smart, och
framforallt bidra till en utveckling som &r bra for alla. Som
fastighetsdgare och engagerad samhallsaktor vill vi ta ett
ansvar for de omraden dér vi ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter. De senaste aren har vi till exempel varit dri-
vande i att skapa ett Garda som &r tryggare och trevligare
under dygnets alla timmar. Vi har dven axlat uppdraget att
koppla ihop Garda med 6vriga Goteborg, en ambition som
ligger helt i linje med stadens vision.

Garda sticker &ven ut nér Platzeraret 2018 ska summe-
ras - inte minst i héjdled. Under aret startade vi inte bara
byggnationen av Garda Vesta, utan ocksa av skyskrapan
Kineum som &r vart hittills storsta projekt. I och med detta
dr vi pa god vdg att uppna ambitionen att halva tillvaxten
ska komma fran vara utvecklingsprojekt. Men satsningarna
i Garda handlar om mer &n hus, byggnader och kontors-
ytor. Vart fokus pa hur byggnaderna paverkar ménniskors
vélbefinnande och arbetsmiljo gor att vi utmarker oss pa
den goteborgska kontorsmarknaden.

Aven i Gamlestaden har vi sedan flera ar tagit ett hel-
hetsgrepp for att skapa en tryggare stadsdel. Ar 2018 var
en milstolpe i och med fardigstdllandet av Gamlestads
torg. I takt med att hyresgésterna flyttat in har byggnaden
alltmer etablerat sig som stadens port till centrum och
norddstra Goteborg.

Innan vi startar ett projekt sdkerstéller vi alltid en be-
tryggande uthyrningsgrad. Aven i projekt dar det &r manga
ar kvar till inflyttning har vi en hég uthyrningsniva. Det
indikerar en fortsatt god efterfragan pa moderna kontors-
lokaler i Goteborg.

GARDA

Garda &r en strategiskt placerad stadsdel pa vég att etablera
sig som ett nytt, spdnnande kluster. Parallellt med egna
stadsutvecklingsprojekt arbetar vi tillsammans med andra
fastighetsdgare for att genom arenaomradet knyta samman
Garda med centrum.

Arbetet med Garda Vesta kom igdng under forsta kvar-
talet. Byggnationen léper pa som planerat och kontorshuset
borjar bli synligt for forbipasserande i omradet och pa E6/E20.

Narheten till de stora trafiklederna, kollektivtrafiken vid
Svingeln och innerstaden gor Garda Vesta till ett navien
véixande del av staden. Fastigheten berdknas vara fardig
hosten 2021 och blir Géteborgs forsta Well Building-certi-

fierade kontorsbyggnad. Det innebar att huset byggs med
en helhetssyn pa hilsa, valbefinnande och design.

Garda Vesta kommer att ha en total yta om 27 000 kvm,
varav 15 000 kvm hyrdes ut till Skatteverket redan 2017.

Nagra hundra meter séderut har vi paborjat bygget av
skyskrapan Kineum, Platzers andra hoghusprojekt i Garda
och vart hittills stérsta projekt. Efter flera ars utredningar
vann detaljplanen laga kraft hosten 2018 och byggnationerna
kunde péabdrjas. Kineum beréknas vara fardigbyggt 2022.

Den 27 vaningar hoga byggnaden kommer att praglas
av rorelse, samverkan och mangfald. Var ambition &r att
Kineum ska bli en valkéand siluett mot Goteborgshimlen.

Utover arbetsplatser kommer Kineum att rymma hotell,
butiker, service, restauranger, caféer samt ytor for kon-
ferenser och event. Under 2018 tecknades ett hyresavtal
med hotellaktéren ESS Group. Hotellet, som kommer att ha
cirka 230 rum, ar ett led i Platzers strdavan att gora sédra
Garda mer levande dygnet runt. Avtalet omfattar 15 000
kvadratmeter, vilket motsvarar halva byggnaden. I och
med avtalet med ESS dr 81 procent av Kineum, inklusive
befintliga byggnader, uthyrt.

Kineum utvecklas tillsammans med NCC som &ger
50 procent av fastigheten. Nar Kineum &r fardigstallt
kommer vi att aterkdpa NCCs andel. Genom att utveckla
fastigheten gemensamt sakerstaller vi bland annat till-
gangen pa arbetskraft och andra resurser i tider av hog-
konjunktur i byggbranschen.

GAMLESTADEN

Aven i Gamlestaden tar vi ett stdrre grepp om en hel stads-
del. De ndrmaste tio aren kommer Gamlestaden att utveck-
las till en modern blandstad med bostdder och verksamheter
med direkt tillgang till tag, sparvagn och annan kollektiv-
trafik. Platzer dr ledande i omvandlingen och &ger flera stora
fastigheter i omradet. Var strategi ar att bevara och lyfta
omradets historiska fabriksbyggnader och komplettera med
bostader, resecentrum och moderna kontorshus.

I borjan av juli fardigstélldes Gamlestads torg dar vi har
skapat en ny och central plats fér Goteborgs utveckling och
kulturliv. Gamlestads torg dr dven Viasttrafiks knutpunkt
i stadsdelen. Inom nagra ar kommer 40 000 personer att
passera platsen varje dag. Under forsta kvartalet traffades
ett hyresavtal med Tele2 om kontorslokaler pa 2 000 kvm.

I augusti invigde Véasttrafik resecentrumet som bland
annat inhyser vanthallar, biljettforsaljning och nérservice.
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Under sommaren flyttade ocksa Goteborgs Stads grund-
och forskoleférvaltning in byggnaden. I den lagre fastig-
heten huserar Beradttarministeriet samt den nya inter-
kulturella arenan Varldslitteraturhuset som invigdes i
december. I och med att hyresgésterna successivt flyttade
in under 2018 6vergick 17-vaningshuset i férvaltning.

I anslutning till Gamlestads torg ligger Gamlestadens
Fabriker med industribyggnader fran 1700- till 1950-tal.
Har ska den tidstypiska arkitekturen varvas med nya
byggnader for bostédder och arbete. Just nu pagar detalj-
planearbete. Vi har tidigare tecknat avtal om foérséljning
av kommande bostadsbyggratter till JM, som medverkar
iutvecklingen av omradet.

Var tredje fastighet i Gamlestaden &r Bagaregarden
som ligger i en senare utvecklingsfas. Under 2018 fick
vi positivt planbesked géllande fortdtning om totalt
60 000 kvm. Tidpunkt fér uppstart av detaljplanen ar d&nnu
inte faststalld.

SODRA ANGGARDEN

Platzer ar storsta fastighetsdgare i norra Hogsbo, eller
S6dra Anggarden som vi har valt att kalla omradet. Har
utvecklar vi en levande stadsdel med bostéder, skolor och
kommersiella lokaler — allt med néarhet till Linnéstaden och

Anggardsbergens natur. Av totalt planerade 2 000 lagenhe-
ter ingar 600 i jubileumssatsningen BoStad2021.

Under forsta kvartalet 2018 tecknade vi avtal med
Skanska Nya Hem om forséljning av ytterligare en blivande
bostadsbyggratt i Sédra Anggéarden. Precis som tidigare
forsédljningar i omradet villkoras avtalet av att detaljplanen
vinner laga kraft.

Efter synpunkter beslutade Géteborgs Stad under hosten
2018 att dela upp detaljplanen innan den gar ut pa ytter-
ligare en granskning. Detta medfér 9-12 méanaders for-
sening. Under tiden fortgar rivning och markférberedande
arbeten som planerat.

ALVSTADEN

Alvstaden ligger i hjartat av Géteborg och bestar av de
mest centrala omradena kring dagens Géta Alvbro och
morgondagens Hisingsbro — och pa sikt dven Vastlanken.
Omradet kommer helt att byta skepnad inom loppet av ett
par decennier.

Vart storsta bestand finns i Gullbergsvass och Lilla
Bommen. Vi har dven option pa att kdpa tva byggrétter vid
nuvarande Gotadlvbron om totalt 43 000 kvm BTA. Mojlig
byggstart ar 2023/2024.

Pagaende storre projekt

. Total  Varav

investering kvar att Verkligt Hyres-  Uthyr-
Ombyggd yta Ny yta inkl mark, investera, vidrde, védrde, nings- Fardig-
Fastighet Typ ¥ LOA, kvm LOA, kv Mkr Mkr Mkr Mkr? grad, % stallt
Gullbergsvass 510 FU 11400 1600 539" 132 602 41 65 Q12020
Garda 2:12, Garda Vesta PU 27 000 1050 750 424 75 56 Q22021
Garda 16:17, Kineum  PU/FU 16000 26000  1880° 1150 735 125 81 Q32022
Totalt oo 27400 54600 3469 2032 1vel 241
Mojliga utvecklingsprojekt
"""""" Nyyta - Mgjlig
Fastighet Typ Fastighetstyp BTA, Kvi Projektfas byggstart ?
Garda 4:11, Kéllhuset PU Kontor 2000 Detaljplan finns 2019
soed72 P Logstivindusti 30000 Detabplan finns
Syrhala 3:1 PU Logistik/industri 60 000 Detaljplan finns 2019
Sérred 8:12 PU .Loéistrik/iﬁdurstr'i” 90 000 V]jetaljprlran finns 2019
Olskroken 18:?; :Géfﬁ:lé:s:tadens Fabriker: ' :SU/PU/FU .Bléind:s:tadr - 100—120 OOO :]jetaljpilian pég:él:r 2019
igﬁrge‘;\;%gt%;‘;egzgiiaf;;;%heter SU/PU  Blandstad cirka 200 000 Detaljplan pagar 2019
ol 313 PR Blandstad 1015 000 Detaljplan pébrjas 2019 2020/2021
Skér 57:14, Almedals fabriker ~PU Kontor 20000 Detaljplan pagar 2019/2020
Backaplan (flera fastigheter) PU Blandstad 60-90 000 Detaljplan pagar 2022
sageregarden 1725 P Blndsd 60000 Hlambesked fims o0
Gullbergsvass ™ PU Kontor/bostdader 43 000 Detaljplan finns 2023/2024

Totalt

VP'roj'ek't'fas. Mb’jlig byggstart 3

.Kontor

~ Detaljplan finns 2019

*1 total investering inklusive mark ingdr ingdende virde samt investering i fastighetsutveckling.
™ Platzer dger inte marken idag men har option pad att férvdrva mark med byggritt till marknadsvdrde.

Sammanstdllningen omfattar méjliga projekt identifierade pa dgda eller férvdrvsavtalade fastigheter.

) Typ avser fastighetsutveckling (FU), da befintlig byggnad anvinds som bas eller projektutveckling (PU), nybyggnation fran mark samt stadsutveckling (SU)

da vi bidrar till utveckling av ett helt omrdde.
2 Avser bedomt hyresvdrde fullt uthyrt ndr fastigheten dr fardigstalld.

3 Med majlig byggstart menas ndr projektet bedoms kunna starta férutsatt att planarbetet gar som forvdntat och att uthyrning natt en tillfredstdllande niva.
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Under aret borjade vi anpassa fastigheten pa Kdmpegatan
3-7 till framtidens behov. Tegelbyggnaden fran 1980-talet
far ett ansiktslyft samt ett nytt vaningsplan med panorama-
utsikt 6ver dlven. Huset och torgytan forbereds for restau-
ranger, service och uteserveringar. Har har IT-bolaget Evry
tecknat avtal om 3 200 kvm kontor. TTS Marine, som ar
vérldsledande péa fartygstillbehor, sitter kvar men byter till
nyproducerade ytor i det pdbyggda vaningsplanet. Dessut-
om finns ytterligare 4 000 kvm ytor dar uthyrning pagar.

P4 Skeppsbron pagar projektutveckling och fastighets-
utveckling av Merkurhuset tillsammans med Bygg-Gota
som vi samager huset med. Vi fortsatte under aret att
utveckla och planera konceptet som kommer att praglas
av kontor och en levande bottenvaning. Vi kommer ocksa
att bygga ett nytt hus som sluter kvarteret med berdknad
byggstart forsta halvaret 2019.

BACKAPLAN
Backaplan &r en del av vision Alvstaden. De kommande
aren ska omradet forvandlas fran en perifer handelsplats
med stora asfaltsytor till en gron och tatbebyggd stadsmiljo.
Vi dger fastigheter som berdknas omvandlas till bygg-
ratter om 60 000-90 000 kvm BTA pa Backaplan. Det over-
gripande planprogrammet &r ute pa samrad och beslutas
ibyggnadsndmnden under varen 2019. Samtidigt pagar
detaljplanearbete diar Goteborgs Stad samarbetar med
fastighetsdgarna i omradet.

MOLNDAL, SODRA CENTRUM OCH
MOLNDALSANS DALGANG
Molndalsans dalgang stracker sig fran Korsvégen i norr till
Molndals innerstad i s6der. Omradet &r i snabb utveckling
och en rad aktérer arbetar med fértdtning och en starkare
integrering med centrala Goteborg. Har kommer Vist-
lankens station vid Korsvagen att spela en viktig roll.
Malsattningen ar att omvandla Molndalsvégen till
en stadsgata. De flesta obebyggda ytor langs straket ar
féremal for byggnation av kontor, hotell och bostéder.
Exempelvis pabodrjades byggnationerna av Lisebergs nya
upplevelsehotell under 2018.
Vi dger och forvaltar fem fastigheter i omradet. I sam-
band med att vi sdlde 50 procent av Kineumfastigheten
i Garda till NCC fick vi &ven mojlighet att forvarva NCCs
kommande projektfastighet i Mélndal nir den férdigstills.
Byggstarten berdknas till slutet av 2019 och fardigstal-
landet sker i etapper mellan 2022 och 2023. I Almedals
fabriker arbetar vi och Wallenstam med en ny detaljplan
for nya bostader, kontor och parkeringsgarage.

TORSLANDA OCH ARENDAL

Arendal och Torslanda ar primelédgen for logistik. Ndrheten
till Volvo och hamnen gér omradet strategiskt for under-
leverantorer till fordonsindustrin och andra partners. Vi
dger totalt 335 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta som
till tva tredjedelar utgors av logistik och en tredjedel av
kontor. Att omradet dr attraktivt visas av att néstan hela
bestandet dr uthyrt. Var stérsta hyresgést dr bolag inom
Volvokoncernen som tillsammans hyr knappt 40 procent
av ytan.

Utover befintliga fastigheter dger vi detaljplanelagda
byggratter om 180 000 kvm BTA for logistik och industri.
Bland annat dger vi en obebyggd tomt dér vi planerar for
en anldggning pé cirka 10 000 kvm. Vi dger &ven mark all-
deles intill Volvo Torslanda. Har planerar vi for lager- och
logistikanldggningar fran 10 000 kvm upp till 90 000 kvm.
Sammantaget ger det oss goda mojligheter att driva ut-
vecklingen i omradet.

SA GAR PLANPROCESSEN TILL

PLANBESKED

Om en férdndring pa en
fastighet kraver en ny

eller justering av befint-

lig detaljplan maste en
ansokan om planbesked
goras. I planbeskedet avgor
kommunen om planarbetet
far paborjas eller inte.

SAMRAD FOR DETALJPLAN
Ett forsta planforslag till-
gangliggors pa stadens webb-
plats, stadsbyggnadskontoret
och ett bibliotek i omradet.
Under samradstiden har alla
berorda mojlighet att lamna
synpunkter, innan byggnads-
namnden beslutar om ett
slutligt planforslag.

PLANEN GODKANNS

Efter eventuella justeringar
antar byggnadsnamnden
planforslaget. Alternativt kan
byggnadsnamnden godkdnna
planforslaget och darefter
overldmna planen till
kommunfullméktige som
istdllet antar detaljplanen.

PLANEN VINNER

LAGA KRAFT

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

EVENTUELLT PROGRAM
Innan arbetet pabdrjas avgor
kommunen ocksa om det
behdvs ett program for att
beskriva exempelvis lamplig
markanvindning, behov av
infrastruktur och konse-
kvenser av en eventuell
detaljplan.

GRANSKNING AV
DETALJPLAN

Slutligt planforslag till-
gangliggdrs under minst tre
veckor. Aven under denna tid
har alla som berors av bygget
mojlighet att ldmna synpunk-
ter pa planforslaget, samt se
om deras tidigare synpunkter
har tagits hansyn till.

OVERKLAGAN

Kommunens beslut om
detaljplan kan 6verklagas 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.

BYGGSTART

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

FARDIGSTALLT
Fardigstallt betyder att byggandet ar klart och fastigheten
kan tas i bruk. Fardigstédllande rapporteras in till staden.




Varldshuset vid Packhusplatsen ligger i hjartat av

Alvstaden - centrum for utvecklingen av det nya Géteborg.
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Vara varumarken

Platzers varumarke hjélper oss att forma véra hyresgasters,
medarbetares och intressenters associationer kring foretaget
och namnet. Precis som i var verksamhet star hyresgasten i

centrum i logotypen.

Vi dr med stolthet med och skapar, be-
varar och lyfter Géteborgs bdsta platser.
Bdst pa Goteborg, bdst for Goteborg. Helt
enkelt Goteborgs bdsta Platzer.

Detta dr vart 16fte for att 6ka kdnne-
domen och kunskapen om Platzer
samt leda mot visionen om att
Goteborg ska bli Europas béasta stad
att arbeta i.

O cOTEBORGS BASTA PLATZER

Stadens nya stora knutpunkt for kollektiv-
trafik, kultur, service och néringsliv invig-
des 2018. Hér erbjuder vi panoramavy och
ett fantastiskt kontorsldge i 17 vaningar.
gamlestadstorg.se.

Befintlig fastighet

fennel

Tennet &r en toppmodern, aktivitetsbaserad
kontorsbyggnad i Gullbergsvass som stolt-
serar med hogsta miljécertifiering. Tennet
ligger inom Alvstaden - Nordens stérsta
stadsutvecklingsprojekt — dar Goteborgs
centrum kommer utvidgas till dubbel storlek
med kontor och bostéder.

Befintlig fastighet

GARDA
VESTA

P cotEsorRGs BASTA PLATZER

I Garda bygger vi Goteborgs forsta Well
Building-certifierade kontor. Har kommer vi
att erbjuda flexibla kontorslokaler med fokus
pa medarbetarnas vdlmaende.

gardavesta.se.

Projekt

PROJEKT- OCH
PLATSVARUMARKEN

Forutom Platzers 6vergripande varu-
marke arbetar vi med projekt- och
platsvarumaérken. Det innebdr att
enskilda fastigheter och omraden kan
ha egna profiler. Hierarkin bygger pa
att varumarket anvander sig av en
egen logotyp i kombination med
Goteborgs bésta Platzer som garant.

KVARTER

P coTeBoRGS BASTA PLATZER

Hornfastigheten pa Polhemsplatsen kdnner
de flesta goteborgare till. Efter ombyggna-
tioner ar KvarterETT idag en motesplats
oppen for alla. Numera mots hyresgaster
och besdkare av en trevlig reception och

en hérlig ljusgard som stracker sig genom
fastighetens samtliga plan.

Befintlig fastighet

GAMLESTADENS

FABRIKER

I Gamlestadens Fabriker tar vi tillvara den
historiska entreprendrsandan och innova-
tionskulturen i omradet och skapar ett cen-
trum for nyforetagande. Lokalerna finns

i tretton byggnader fran olika tidsepoker.
gamlestadensfabriker.se.

Befintlig fastighet — Projekt

. SODRA
ANGGARDEN

D cotesores sAsta riarzer

Idag dr Sédra Anggarden en oslipad dia-
mant i basta ldge. Har ska vi skapa en skon
stadsmiljé med folkliv pa gatorna vid foten
av Anggardsbergen - mitt emellan centrum
och havet. Projektet bidrar dessutom med
2 000 nya bostéader.

sodradnggdrden.se.

Stadsdel

D) platzer

ASTIGHETER

Genom vara undervarumaérken kan vi
anpassa enskilda fastigheter eller om-
raden efter olika malgrupper. Dess-
utom stdrker och lyfter vara projekt-
och platsvarumarken och Platzers
overgripande varumaérke varandra.
Detta bidrar till att 6ka kdnnedomen
om Platzer och leder mot var vision.

il
VARLDSHUSET
ved Jackhusk ajeh

D cotesorcs bAsTA PLATZER

Fran Packhuskajen har man gangavstand
till de kommersiella delarna i innerstaden.
Har har vi utvecklat ett franskt virdshus
fran 1700-talet till pampiga kontorslokaler
i en spdnnande och attraktiv miljo.

Befintlig fastighet

KINEUM
GARDA

D coresorcs bAsTA PLATZER

Kineum kommer att bli en ny typ av kon-
torshus som préglas av rorelse, samverkan
och mangfald. Vi skapar inspirerande ho-
tell- och kontorslokaler i 27 vaningar med
mojlighet till skrdddarsydda arbetsplatser.
kineum.se

Befintlig fastighet — Projekt

GAMLE
STADEN

M cO6TEBORGS BASTA PLATZER

I Gamlestaden tar Platzer ett storre grepp
om en hel stadsdel. Vi bevarar och lyfter
omradets historiska fabriksbyggnader och
kompletterar med resecentrum, bostader
och moderna kontor sa att Gamlestaden
blir en tryggare plats under dygnets alla
timmar.

Stadsdel
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Transaktioner

¥\ yjndar
ph Kafle

Nu vaxer vi i sodra Garda

Utdver forvaltning och utveckling ar transaktioner det tredje benet i
vart vardeskapande. Vart fokus ar centrala lagen med god tillganglighet
samt omraden dar det finns expansiva planer. Under 2018 starkte

vi var position i framforallt Garda dar vi férvarvade tvé fastigheter.

MODERNA KONTORSLOKALER | GARDA

Under tredje kvartalet forvarvade vi tva fastigheter i Garda
om totalt 22 400 kvm kontor fran Vasakronan. De bada
fastigheterna — Garda 18:23 (Drivhuset) respektive Garda
18:24 (Gardatorget) — dr tvad moderna kontorsfastigheter
som kompletterar vart befintliga bestand. Fastigheterna
forvarvades genom bolagsforvarv och har ett underliggande
fastighetsviarde om 1 068 mkr. Vi kommer att anpassa fas-
tigheterna ytterligare for att mota hyresgéasternas behov.

FORSALININGAR AV FASTIGHETER

I borjan av aret tecknade vi avtal om forséljning av en
blivande bostadsbyggrétt i Sédra Anggarden med Skanska
Nya Hem. Avtalet villkoras i likhet med tidigare forsalj-
ningar i omradet av att detaljplanen vinner laga kraft.

I och med att detaljplanen for Kineum vann laga kraft
under tredje kvartalet frantrddde Platzer 50 procent av
det fastighetsdgande bolaget till NCC. Nar fastigheten ar
fardigstalld koper vi tillbaka NCCs andel.
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Under aret salde vi dven fastigheten Alvsborg 178:9 till
Fastighets AB Regio. Forséljningen var i enlighet med var
strategi att koncentrera fastighetsbestandet, da Langedrag
inte ingar i vara prioriterade utvecklingsomraden.

Investeringar och transaktioner
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Vart fastighetsbestand

Framtidssakrade fastigheter

| attraktiva lagen

Platzer &r inte bara ledande inom kommersiella fastigheter i Géteborgs-
omradet. Vi var ocksé tidigt ute med att ha en stor andel miljécertifierade
fastigheter. For oss ar det dels ett satt att minska var miljiopaverkan héar
och nu, dels ett satt att framtidssakra vara fastigheter.

Vi dger, forvaltar och utvecklar 70 fastigheter om totalt
825 000 kvadratmeter. Under 2018 férvarvade vi tva nya
fastigheter om sammanlagt 22 400 kvadratmeter. Samti-
digt salde vi en fastighet som lag utanfor vara prioriterade
omraden. Av vara forvaltningsfastigheter var 91 procent
miljocertifierade vid utgdngen av 2018. Den 31 december
2018 hade vi 23 projektfastigheter.

FAKTA OM FASTIGHETSBESTANDET

vart fokus ligger pa centrala Goteborg, i knutpunkter samt
omraden med expansiva detaljplaner. I centrala Goteborg
ar huvuddelen av ytan kontor/butik. Hér finns vara star-

kaste positioner i Alvstaden, Gamlestaden, Garda och
Backaplan. I 6vriga delar av Goteborgsomradet dr andelen
industri/lager/logistik/6vrigt storre. Detta géller framst i
Arendal och Torslanda dar var position &r stark.
Fastigheterna redovisas i balansriakningen till verkligt
varde och vardeforandringarna redovisas i resultatrak-
ningen. Vi genomfor I6pande intern fastighetsvéirdering
av samtliga fastigheter baserad pa en tioarig kassaflodes-
modell. Varje fastighet vérderas individuellt. Vid arets
slut gor vi ocksa en extern vardering av ett urval av vara
fastigheter som utgor ett tvarsnitt av fastighetsbestandet,
vanligtvis cirka 30 procent av fastigheternas totala varde.

Intjdningsférmaga
""" . Verkligt Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts-  Over-
Antal Uthyrbar virde, virde, uthyrnings- intékter, over- skotts-
fastigheter yta, kvm Mkr Mkr grad, % Mkr  skott, Mkr grad, %
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Central Business District (CBD) - 7. 68 76777. 3 37873. 168 98. o 164 . 127 77
Ovriga innerstaden ' 17 162 146 5748 331 94 310 241 78
Centrala Géteborg 24 230913 9131 499 9% 474 = 368 78
Ostra Goteborg 5 121241 2279 173 88 152 1173
Norra Alvstranden/Backaplan 6 46633 1647 105 100 105 79 75
Ovriga Hisingen 333 856 3298 316 95 300 214 71
Norra/éstra Géteborg 15 501730 7224 594 9% 557 404 73
Viistra Goteborg 3 q7sag 923 91 95 20 14 68
Molndal 28 975 723 55 100 55 44 81
Sédra/véstra Gdteborg 7 46524 946 76 %9 75 58 77
Summa férvaltningsfastigheter 46 779 167 17 301 1169 95 1106 830 75
PROJEKTFASTIGHETER B 23 7 742 985. B 71 087 7 26 - 85. - 22. 7 7 7 13 7
Summa Platzer 69 822152 18388 1195 Y% 1128 843 75

Sammanstéllningen innefattar fastighetsbestandet per 31 december
2018 och ger en 6gonblicksbild av bolagets intjdningsférmaga, vilket
inte dr en prognos. I intjaningen ingar inte de fastigheter som hante-
ras som intresseforetag.

Under 2018 valde vi att se dver omradesindelningen i intjaningen
och att redovisa vara fastigheter i fler omraden. Indelningen foljer
den allménna branschomradesindelningen i Goteborg med undantag
for fastigheterna pa Backaplan som vi redovisar tillsammans med
Norra Alvstranden. Vi fortsatter att sdrredovisa projektfastigheter,
oavsett placering i G6teborg. Som projektfastigheter raknas exempel-
vis alla véra fastigheter i Sodra Anggarden dar vi arbetar med en ny
detaljplan, vilken berdknas vinna laga kraft under 2019.

Hyresvarde avser hyresintdkter plus beddmd marknadshyra
for outhyrda ytor i befintligt skick. Resultatrelaterade kolumner
innefattar gdllande hyresavtal, &ven med framtida inflyttning under
kommande halvar, nér inflyttning sker i befintliga fastigheter. Férsta
halvaret 2019 tillkommer en yta pa 1 600 kvm pa Gullbergsvass 5:10.

Ytan dr adderad till omradet CBD men inte tillagd pa fastigheten i
fastighetsforteckningen. Hyresintdkter avser kontrakterade hyres-
intdkter inklusive avtalade tilldgg som ersdttning fér varme och fastig-
hetsskatt samt oaktat tidsbegransade hyresrabatter om cirka 15 mkr.
Hyresavtal med senare inflyttning eller i fastigheter som dr under
byggnation inkluderas inte. Hyresvérde, intdkter och driftséverskott
i tabellen avseende projektfastigheter avser nuldge fore projektstart.
Utéver tabellen finns tecknade hyresavtal i pagaende nybyggnadspro-
jekt om 102 mkr i hyresintdkter och tecknade hyresavtal i férvalt-
ningsfastigheter om 10 mkr i hyresintdkter med inflytt 2020.
Driftsoverskottet visar fastigheternas intjaningsférmaga pa
arsbasis definierat som kontrakterade hyresintdkter per 1 januari
2019. Avdrag gors fér bedomda fastighetskostnader inklusive fastig-
hetsadministration avseende ett normalar rullande 12 manader.
Intjdningsférmagan visar en 6gonblicksbild och innehaller ingen
beddmning av férdndringar i vakanserna eller hyresavtalen.
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- for hallbar utveckling

Alla FNs 17 hallbarhetsmal &r givetvis viktiga. Urvalet utgar fran var vi sjélva skapar stérst effekt idag
och ska inte ses som en rangordning av vilka mal som &r viktigast ur ett globalt perspektiv.

Vart hallbarhetsarbete

Sa bygger vi en hallbar framtid

Platzer arbetar med tre dimensioner av hallbarhet: ekonomisk, ekologisk och social.
Mélet &r en god balans mellan flera olika faktorer — en sund ekonomi, medarbetare
som trivs, minimal miljdpéverkan och ett positivt bidrag till samhéllet.

Fran och med i ar utgér FNs globala mal foér hallbar ut-
veckling ryggraden i Platzers hallbarhetsarbete. Genom
att mappa satsningarna mot en vedertagen modell far vi
ett gemensamt sprak for vart hallbarhetsarbete, samtidigt
som vi kan inspireras av andra aktorer i och utanfér var
egen bransch.
Genom en uppdaterad vdsentlighetsanalys och interna
workshoppar har vi identifierat fyra hallbarhetsmal som
dr mest relevanta fér oss och var verksamhet. Malen 5, 7,
8 och 11 motsvarar de omraden dér vi anser oss ha storst
mojlighet att bidra pa ett meningsfullt sitt. Inom vissa om-
raden dr vart perspektiv globalt och inom andra mer lokalt.
Under 2019 dr vart fokus att fortsatta implementera
modellen i vart dagliga hallbarhetsarbete. Vi kommer &ven att
folja upp arbetet under aret och utvérdera de utvalda malen.

Jamstiélldhet

Jamstalldhet mellan méan och kvinnor ar en
forutsittning for att bast tillvarata kompetens.
Darfor arbetar Platzer med FNs femte mal:

5 JAMSTALLDHET

g

"Uppna jamstélldhet och alla kvinnors och flickors egen-
makt”.

Bland annat verkar vi for jamstalldhet genom att 6ka
antalet kvinnor i ledande positioner. Vi stravar efter att man
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och kvinnor i var organisation ska ha likvérdiga forutsétt-
ningar, och att férdelningen mellan antal mén och kvinnor
ska vara i spannet 40-60 procent inom saval personal som
ledningsgrupp och styrelse. FNs delmal 5.5, "Sakerstélla
fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och beslutsfattande”,
gar ilinje med detta arbete (se sid. 43).

Hallbar energi for alla

Pa Platzer strdvar vi efter att ge vara hyresgés-

ter tillgang till driftsdker energi till ratt pris

och ratt miljopaverkan. Av kostnads- och miljo-
skal ar det samtidigt viktigt att inte anvédnda mer energi
och effekt 4n vi behéver. Vi har anslutit vara hus till fjarr-
vérmenadtet som till stor del &r uppbyggt av atervunnen
vidrme. Dar det dr m&jligt har vi dven anslutit vara fastig-
heter till fjarrkylanétet.

Ilinje med delmal 7.2, "Oka andelen férnybar el i varlden”,
ar det viktigt att den férnyelsebara produktionen av el
fortsatter att byggas ut. Vi bidrar till utbyggnaden bland
annat genom att installera solceller pa vara tak. Den el vi
maste kdpa ar fornyelsebar mérkt Bra Miljoval, i férhopp-
ning om att driva pa efterfragan.

Elen, dér vi inte lokalt kan vélja produktionsmetod och
darmed klimatpaverkan, dr kanske det energislag som &ar
viktigast att hushalla med. Effektbrist har de senaste aren



Vi redovisar vart hallbarhetsarbete
enligt GRI Standard. P& platzer.se
finns vart GRI-index tillgangligt.

blivit ett reellt problem i bland annat Stockholm. N&r nya
sektorer elektrifieras kommer allt fler att slass om den till-
gingliga effekten. Darfor maste vi tillsammans med energi-
bolagen hjélpas at for att agera klokt och ansvarsfullt.

Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
Alla som arbetar hos eller fér Platzer ska ha en
RIS  trygg och séker arbetsmiljo i enlighet med FNs
/\/" delmal 8.8, "Skydda arbetstagares réttigheter
“ och frdmja trygg och sdker arbetsmiljo for
alla”.

Vi arbetar stdndigt for att minimera olyckor pa arbets-
platserna, 6ka inkluderingen och skapa trygghet. Det géller
dven leverantdrer som har kontrakterats for byggnation
eller reparation. Darfor stravar vi efter att samarbeta med
aterkommande ramavtalsentreprendrer, dir vi infor ram-
avtalet sikrar att leverantoren foljer arbetsmiljoregler och
kollektivavtal inom sitt verksamhetsomrade. Ramavtalen
utvérderas l6pande av var hallbarhets- och inképschef via
en ramavtalsbarometer (se sid. 35).

Var tillvixtstrategi krdver en stark finansiell stéllning
ilinje med delmal 8.2, "Frdmja ekonomisk produktivitet
genom diversifiering, teknisk innovation och uppgrade-
ring”. Platzer skapar ekonomiskt vérde pa huvudsakligen
tre satt: uthyrning och férvaltning, fastighets-, projekt-
och stadsutveckling samt fastighetstransaktioner. Vi
stravar efter att all var finansiering pa sikt ska vara gron.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

Hallbara stédder och samhillen
Att skapa ett hallbart Goteborg &r kanske det
hallbarhetsmal som &r tétast férknippat med
Platzer. Flera av delmélen - sdsom klimat-
anpassning, utslapp samt inkluderande och
trygga omraden - arbetar vi dagligen med i var verksambhet.
Delmal 11.6, "Minska stddernas miljopaverkan”, visar pa
vikten av att skapa forutséttningar for en battre luft-
kvalitet och hantering av avfall.

Delmal 11.3, "Inkluderande och hallbar urbanisering”,
visar pa vikten av att inkludera bostéder i utformningen
av vara omraden och byggnader. Var ambition ar att skapa
trygga och vélfungerande stadsdelar med god mobilitet,
gronytor, service, avfallshantering och energiférsorjning.
Detta kan vi inte géra pa egen hand, da vi sjélva inte
bygger bostéder. For att stadsdelarna ska bli féregdngsom-
raden ser vi till att samverka med andra kommersiella och
offentliga aktdrer i omradet (se sid. 45).

STYRNING AV HALLBARHETSARBETET

I var organisation har medarbetarna ett langtgaende eget
ansvar. Vi har en hallbarhets- och inkdpschef som till-
sammans med ledningsgrupp ansvarar fér 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 ar:

e Vision och kdrnvéarden

e Affarsidé och hallbarhetsmal

e Operativa mal, affdrsplan och budget

e Styrelsens arbetsordning och vd-instruktion

e Finanspolicy

e Miljépolicy

e Energipolicy

e Ink&pspolicy

e Personalpolicy

e Diskriminerings- och jamstélldhetspolicy

e Processbeskrivningar av Vart Arbetssatt

Vi arbetar efter en gemensam tredrig strategisk affarsplan,
affarsplaner for samtliga fastigheter samt tioariga utveck-
lingsplaner for omraden. Generell ar forsiktighetsprincipen
végledande. Medarbetarna halls uppdaterade om nya eller
forandrade policyer och riktlinjer genom teammoten och
intrandt. Nya medarbetare genomgar ett introduktions-
program dér dessa fragor ingar (se sid. 34).

STANDARDER, CERTIFIKAT OCH MEDLEMSKAP
Platzers dagliga miljéarbete bedrivs systematiskt enligt
ISO 14001:2015 och &r integrerat i verksamheten. Det
betyder bland annat att vi stéller tydliga krav pa leveran-
torer avseende kvalitet, miljo och uppforande.

Platzer deltar aktivt i samhéllet och 4r medlemmar i
bland annat Sweden Green Building Counsil, Fastighets-
dgarna, Almega, Vastsvenska Handelskammaren, Fore-
tagsforeningen Hogsbo/Sisjon, Fabur, BID Gamlestaden,
Varmemarknad Sverige och Purple Flag genom Samfallig-
heten Lilla Bommen.

Vi ger ekonomiskt stdd och agerar mentorer for den
ideella organisationen Oppet Hus som hjélper unga vuxna,
foretradesvis med utlandsk bakgrund, att ndrma sig
arbetsmarknaden. Sedan tva ar ar vi ocksa huvudsponsor
till Stiftelsen Berdttarministeriet som verkar for att barn
och unga ska bli trygga i det skrivna ordet.

INHAMTNING AV INFORMATION

Vi har hdmtat uppgifterna i denna hallbarhetsredovis-
ning fran vara ekonomisystem, miljéledningssystem
(ISO 14001:2015), arbetsmiljoledningssystem (i enlighet
med OHSAS 18001), fran entreprendrer och leverantorer
samt fran energiuppfoljningssystemet Mestro.
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Intressentdialog

Med omgivningen i centrum

Varje dag, aret om pagar dialogen mellan Platzer och var omgivning.
Som engagerad aktor i stadsutvecklingen finns en stark vaxelverkan
mellan oss och vara intressenter: hyresgaster, medarbetare, aktieagare,
kreditgivare, leverantorer och det omgivande samhallet. Intressenterna
har identifierats av medarbetare fran olika delar av verksamheten.

m HYRESGASTER

Vara korta beslutsvégar innebér stora mojligheter for
hyresgésterna att paverka. I var dialog med hyresgésterna

lar vi oss hela tiden mer om deras prioriteringar, behov och

onskemal. Pa sa sitt utvecklar vi fastigheterna tillsam-
mans, vilket skapar en starkare kundrelation.

Vara kommersiella forvaltare och fastighetsansvariga
traffar hyresgésterna l6pande. De finns pa plats i fastighe-
terna och dr tillgdngliga via telefon, mejl, hemsida, sociala
medier och Platzers kontor. Andra kommunikationsvégar
ar kundtraffar, nyhetsbrev, kundundersékningar och fel-
anmalan.

MEDARBETARE

For att vdrna var viktigaste resurs — vadra medarbetare -
arbetar vi malmedvetet och strukturerat med kompetens-
och ledarskapsutveckling. I var interna dialog med med-
arbetarna ser vi mojlighet att engagera dem i vart gemen-
samma utvecklingsarbete. Konkreta forslag som tas till-
vara leder till att medarbetare trivs och utvecklas. Vi har
under aret fatt manga foérslag som ger oss nya perspektiv
pa medarbetarnas drivkrafter och hur vi kan utveckla

relationen. Detta har bland annat varit vigledande i arbetet
med ny vision och framtagandet av gemensamma mal.

Utover den dagliga dialogen mellan medarbetare och
chefer dr vara viktigaste kommunikationskanaler intranit,
teammoten, personliga utvecklingssamtal, manadsmoten
och medarbetarundersdkning.

@ AKTIEAGARE

I ett borsnoterat aktiebolag dr ledning och ansvar férdelat
mellan styrelse och vd. I dialogen med vara aktiedgare
bygger vi fortroendet for Platzer samtidigt som vi lar oss
mer om aktiedgarnas prioriteringar. Samtidigt starks
ledningens och styrelsens forméga att generera hallbar
ekonomisk avkastning, vilket ger handlingsutrymme.

Vara viktigaste kommunikationskanaler dr var hemsida,
ekonomiska rapporter, pressmeddelanden, arsstimman,
styrelsemoéten och vid behov extra bolagsstammor.

Nu vassar vi var digitala dialog.
Var nya hemsida platzer.se moter

intressenternas behov.
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AGARE/KREDITGIVARE

LEVERANTORER
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@ KREDITGIVARE

Goda och langsiktiga relationer med vara kreditgivare ar
en forutsdttning for att vi ska kunna utveckla fastigheter
och finansiera forvarv. Vi stravar efter en diversifierad och
flexibel laneportfslj med bank-, kapitalmarknad- och
penningmarknadsfinansiering. Aven i var finansiering
finns ett tydligt hallbarhetsfokus och vart mal ar att all
var finansiering pé sikt ska vara gron. Idag dr all var
obligationsfinansiering gron via SFF som vi dger tillsam-
mans med fyra andra fastighetsbolag.

Tack vare dialogen far vi en tydligare bild av kreditgivarnas
prioriteringar samtidigt som vi utvecklar var relation. Det
skapar handlingsutrymme och férutsattningar att finan-
siera till exempel forvarv genom lan via bank eller via
obligationer. Vara viktigaste kommunikationskanaler ar
personliga méten och information via hemsidan.

Q LEVERANTORER

Tillsammans med vara leverantdrer arbetar vi for en
hallbar och langsiktig fastighetsférvaltning. For att kunna
sdkerstilla att alla som arbetar for oss har samma mal
stéller vi krav pa leverantdrer och entreprendrer i samtliga
upphandlingar. Bolagen ska ha ett systematiskt miljéarbete
och det ska finnas en miljéansvarig.

Dialogen med vara leverantdrer sékerstdller goda och
affdrsmassiga relationer. Tillsammans féljer vi upp
samarbetet vilket ger méjlighet att utveckla och forbéttra
arbetsséttet. Vi foreslar forbattringar till vara leverantorer
och vara leverantdrer ger i sin tur oss vardefull feedback.
Vara viktigaste kommunikationskanaler ar personliga
moten, telefon och mejl i samband med upphandlingar, vid
leveranser och i projekt.

@ OFFENTLIGA TJANSTEMAN

For att vi ska kunna géra Goteborg till Europas bésta stad
att arbeta i krdvs en god samverkan med offentliga tjdnste-
man. Som representanter for de offentliga institutionerna
inom staden representerar de sina respektive organisatio-
ner samt, i forldngningen, invdnarna i Géteborgsomradet.

Dialogen med tjanstemé&n ger oss en tydligare bild av
exempelvis G6teborgs Stads prioriteringar och goda moj-
ligheter att utvecklas i samklang med dessa. Vara vikti-
gaste kommunikationskanaler &r personliga moten, lokala
foreskrifter och information via var hemsida.
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Vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalysen hjalper oss att hitta kérnan i vart héllbarhets-
arbete. Vilka fragor som ar mest relevanta for Platzer analyseras
fortldpande av var héllbarhets- och inkdpschef samt ledningsgrupp.

Till grund for analysen ligger en kontinuerlig dialog med
vara intressenter. Dialogen innefattar personliga erfaren-
heter fran den dagliga verksamheten, men ocksa formali-
serade enkéter. I analysen tar vi dven hénsyn till verksam-
hetens ekonomiska, ekologiska och sociala paverkan, samt
tittar pa andra fastighetsbolags hallbarhetsarbete.

En intern grupp har analyserat vilka hallbarhets-
omraden som &r viktigast for interna och externa intres-

senter samt var Platzer har storst méjlighet att paverka.
Varje omrade har prioriterats pa en skala fran ett till sex.
Forutom att modellen ger oss riktning visar den att vara
prioriteringar sammanfaller med intressenternas. Figuren
nedan visar ett utsnitt eftersom samtliga omraden ryms i
de 6vre hogra kvadranterna.

Vasentlighetsanalysen ger en god 6verblick och visar
hur vi bor prioritera mellan olika omraden.

6,0
Hur viktigt ar det for

intressenterna att
Platzer arbetar med... 54

5,2
4,8 @
4,4

4,0

3,6 4,0 4,4

4,8 5,2 5,6

MGajligheter for Platzer att paverka...

° Ekonomi

1. God finansiell status
2. Hallbar tillvaxt

3. Nolltolerans mot mutor

© wiljs

. Minskad energianvandning (el, varme och kyla)

Medvetenhet vid materialval

Hallbar avfallshantering

Hallbara val av energislag

Minimera utslapp av koldioxid och véxthusgaser

. Minimering/effektivisering av transporter av material och personal
10. Medverka till en gron stad

11. Klimatanpassning

© 0N oO A
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e Socialt

12. Jamstalldhet, mangfald och icke-diskriminering

13. Utveckling och utbildning av anstallda

14. Halsosam och saker arbetsmiljo for Platzers anstéllda
15. Leverantdrers arbetsférhallanden

16. Sociala projekt

17. Involvera olika intressenter i projekt

18. Utveckling av laget/omradet som lokalen ligger i



arbetsmiljéer.

ans med vara kunder utvecklar vi fram
Bilden ar tagen pa Platzers huvudkg
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Klimat och miljo

En fastighet belastar miljon under hela sin livscykel — fran att den byggs,
under tiden den anvands tills den rivs. Som en lokalt férankrad
fastighetsagare tar vi inte bara ansvar for en hallbar utveckling dar vi
verkar, utan ocksa for den paverkan som fastighetsdriften har globalt.

Var miljopaverkan uppstar bade i den dagliga fastighets-
driften och i samband med fastighets- och projektut-
veckling. I miljofragor fokuserar vi pa de omraden dar
fastighetsférvaltning har storst paverkan, sdsom energi-
anvandning, avfallshantering och utsldpp av koldioxid. Vi
sanerar inbyggda farliga &mnen och féroreningar i fastig-
het eller mark. Dessutom jobbar vi alltmer med hallbara
materialval vid om- och nybyggnationer.

Platzers ambition &r att stdndigt forbattra miljoarbetet
och stdrka den ekonomiska och sociala hallbarheten.
Energieffektivisering dr darfor en sjilvklar del av verksam-
heten. Att redan vid nyproduktion eller renoveringar bygga
in smarta energilosningar ger inte bara en lagre kostnad
for hyresgésten - det minskar ocksé effektbelastningen
lokalt i Goteborg och ddarmed de globala utsldppen.

STORT INTRESSE FOR GRONA HYRESAVTAL
Energianvdndningen i den egna verksamheten kan vi till
stor del styra sjdlva. Men den storsta andelen av energin,
den som anvénds av hyresgdsterna, kan vi inte direkt pa-
verka. Darfor arbetar vi med att tydliggora energianvand-
ningen for hyresgisterna och uppmuntra férdndring. I sa
stor utstrédckning som mojligt ingar vi avtal med kallhyra,
vilket innebdr att hyresgésterna betalar for den energi de
anvéander. Samtidigt genomfor vi varje ar tekniska atgérder
for att minska effektuttagen och energianvindningen.
Totalt minskades energianvdndningen 2018 i jamforbart
bestand med 2,0 procent (5,9).

Intresset for grona hyresavtal
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De senaste aren har vi dven tecknat grona hyresavtal i
hog takt. Genom avtalen kommer hyresgésten och Platzer
Overens om en gemensam ambition att forbattra miljo-
arbetet i huset. Det kan handla om att minska energi-
anvandningen, forbattra avfallshanteringen eller att vélja
resurssnala alternativ vid inkdp. Under 2018 har vi métt
ett mycket stort intresse och engagemang hos vara hyres-
gaster. Samtidigt har vi sett att vi behover oka de resurser
och kunskaper som kravs for att f6lja upp avtalen. Fram
till arsskiftet 2018 har 128 av vara hyresgéster grona avtal,
vilket motsvarar 38 procent av vart hyresvérde.

NY FARDPLAN MOT FOSSILFRI UPPVARMNING

Vi ar med i projektet Virmemarknad Sverige som leds av
Profu (Projektinriktad Forskning och Utveckling i Goteborg
AB). Det tvérvetenskapliga forskningsprojektet finansieras
och genomfors av bland andra Energimyndigheten, SKL
och flera energi- och fastighetsbolag. Det 6vergripande
malet for projektet dr att visa hur virmemarknaden kan
fortsatta sin positiva utveckling. Platzer finns med som
medlem och medfinansiar i projektet.

I borjan av 2018 var vi med och tog fram prioriterings-
ordningen infor nésta etapp. Den nya fardplanen mot
fossilfri uppvarmning finns nu att ldsa hos Fossilfritt
Sverige och 6verlamnades till regeringen i mars 2019.

.
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Var miljoresa

De senaste tio aren har vi minskat var energianvandning
och vara koldioxidutslapp markant, samt 6kat andelen
grona hyresavtal och miljocertifierat fler an 50 fastigheter.

2015

2012

2009

Under 2018 kommer
ndstan 40 procent av
hyresvardet fran grona
avtal.

Platzer miljocertifierar
15 fastigheter och har
nu néstan 80 procent av
sina fastigheter miljo-
certifierade.

17 5
CO,

2

Elva fastigheter certifie-
ras enligt Green Building.

45 O

0

Platzer certifieras enligt
ISO 14001.

2014

2011

2008

I slutet av 2017 var hela
87 procent av vara
fastigheter miljocertifie-
rade.

o7
& 12

Platzer certifierar sina
forsta fastigheter enligt
Breeam In-Use och Leed
Platinum.

10 9
CO

2

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

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

2016

2013

2010

Energianvédndning,
kWh/m?

Koldioxidutslédpp,
kg/m?

Grona hyresavtal,
andel av hyresvarde, %

Miljocertifierade
fastigheter totalt, %

1,2
CO

2

Platzer tecknar rekord-
manga nya grona hyres-
avtal, 44 stycken.

12 b
(60)

2

Platzer far sin forsta
certifiering enligt
Miljobyggnad Silver.

54 0
2

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



OKAD MATERIALATERVINNING

Huvuddelen av avfallet i en fastighet genereras av hyres-
gasterna. Vi har déarfor en I6pande dialog for att kunna
anpassa antal och typ av avfallsfraktioner efter hyresgis-
ternas behov. I enlighet med avfallstrappan ska vii férsta
hand skapa forutsattningar for att férebygga avfall. I andra
hand ska avfallet ateranvdndas, men eftersom kontors-
avfall till stor del bestar av forbrukningsmaterial, stréavar
viistéllet efter en s hog andel materialdtervinning som
mojligt. I sista hand ska avfallet energidtervinnas.

Under 2018 forbattrade vi atervinningsgraden ytterligare.
Allt fler hyresgéster ansluter sig till konceptet Green Office
som innebar att avfallet sorteras och hdmtas direkt i
lokalen, istallet for i ett traditionellt soprum. Detta ger ett
tydligare incitament for varje enskild hyresgast att arbeta
med sin avfallshantering och har totalt sett visat sig ge en
hogre utsorteringsgrad. 2018 nadde vi 49 procent (42) ut-
sorteringsgrad, en forbattring med 7 procentenheter. Infor

nésta ar kommer vi att arbeta for att det avfall som nu gar
till energiatervinning, trots att det hade kunnat material-
atervinnas, sorteras pa ratt sitt. Tack vare de grona hyres-
avtalen (se sid. 38) har vi en bra plattform for dialog med
hyresgésterna dar vi kan samverka kring avfallshantering.

MILJOCERTIFIERINGAR AV FASTIGHETER

Vart mal dr att samtliga fastigheter som gar att miljo-
certifiera ska certifieras enligt nagot av de aktuella miljé-
certifieringssystemen. Under 2018 miljécertifierades

5 fastigheter (7), vilket ledde till att 91 procent (87) av vara
forvaltningsfastigheter var certifierade vid arsskiftet.

Den genomsnittliga kostnaden for att certifiera fastighe-
terna, samt planera for nir och hur resterande fastigheter
ska certifieras, har hittills uppgatt till cirka 55 kronor per
kvadratmeter LOA. Férutom att certifieringen siakerstéller
fastigheternas status ur miljésynpunkt ar det dven ett
kvitto pa hur vi har systematiserat skotseln av fastigheterna.

Koldioxidutslapp, ton

2018 2017 2016 . 2015
Fjarrvérme 408 362 339 283
El ............... 135 ,,,,,, . 144 O . 9
Bamkyla 4 3 3 88
Kéldmedia 372 420 212 392
Persontransporter 47 24 23 25
Summa 966 953 577 797
Summakgperkvm il il [ 1,0 1,2 1,7
Avfall _
2018 2017 2016 2015
kg per kg per kg per kg per
ton kvmLOA* ton kvmLOA* ton kvmLOA* ton kvmLOA*
Bréannbart 565 069 61 076 554 116 506 11
wellpapp 164 020 18 023 198 041 173 03
Kontorspapper . 78 .02 . 1% . 016 . 16 02 4 01
Ovrigt utsorterat 197 0,24 123 0,15 95 0,2 67 0,15
Totalt 1104 1,35 1049 1,30 963 2,01 794 1,72
Andel utsorterat, % 49 42 42 36
*LOA = lokalarea
Energianvéindning, MWh » B B B B B
2018 2017 2016* 2015 2014 2013
Fjarrvarme 44894 40439 44729 17993 17301 19262
EL 47234 48797 49234 17554 19509 17 531
Fjarrkyla 3735 2538 3448 2519 3048 2575
Summa 95 862 91 774 97 474 38 066 39 858 39 368
Summa kWh per kvm Atemp® 1032 104,24 1108 100,4 109,7 113,6

"Atemp = uppuvdrmd area

**Férudrv av Voluo
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Certifiering och

gron finansiering

Idag finns ett flertal byggcertifieringar inom omradena energianvandning
och klimatpaverkan. Vi har valt att fokusera pa fyra miljocertifierings-
system samt ett system som fokuserar pa sociala aspekter.

Var ambition att miljocertifiera hela fastighetsbestandet
gor vara fastigheter till attraktiva grona investeringar. Under
senare ar har intresset for denna typ av investeringar okat
kraftigt.

GRONA FINANSIERINGAR

Under 2018 har vi lanat 1 437 mkr via fem gréna obliga-
tioner genom ramverket Svensk Fastighetsfinansiering
AB (SFF). Syftet med SFF ar att underldtta finansiering av
klimatsmarta och ekologiskt hallbara fastigheter. Bolaget
ags till lika delar av Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
och fyra andra noterade fastighetsbolag (se sid. 49).

Utdver obligationsmarknaden har bankerna satt upp egna
ramverk for sa kallade grona lan, som pa motsvarande vis
stéller sdrskilda krav pa fastigheternas miljoprestanda. Vi
har i dagsldget finansierat 1 300 mkr med grona banklan,
samt beviljade outnyttjade gréna byggnadskreditiv om
1705 mkr.

Det innebér att 28 procent av vara rantebarande skulder
har gron finansiering.

Foérutom att vi som bolag tar ansvar fér klimat och miljo
innebdr gron finansiering ofta béttre investeringsvillkor.
Déarfor dr var ambition att i sa hég utstrédckning som méjligt
dven refinansiera vara fastigheter genom SFF.

LEED Green Building Rating System bedémer byggnadens
miljoprestanda utifrdn omradets narmiljo, vattenanvéand-
ning, energianvandning, material och inomhusklimat.

MILJO

BYGGNAD

Miljobyggnad dr ett certifieringssystem for byggnader
som baseras pa svenska regler och svensk byggpraxis.
Miljobyggnad ger ett kvitto pa viktiga kvaliteter vad géller
energi, inomhusmiljo och material.

Well Building ar den forsta byggstandarden som enbart
fokuserar pa hilsa och valbefinnande f6r ménniskor. Certi-
fieringen utgar fran de sju omradena luft, ljus, vatten, ljud,
kost, motion och vilbefinnande.

BREEAM"

BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) ar ett
av de dldsta och mest spridda miljocertifieringssystemen
i Europa. Byggnaderna klassificeras enligt en femgradig
skala, ddr redan det ldgsta betyget innebar att byggnaden
dr battre dn radande myndighetskrav och normer.

SWEDEN
GREEN BUILDING

GreenBuilding ar till for att effektivisera energianvand-
ningen i lokaler och bostader. Kravet ar att energianvand-
ningen minskas med 25 procent jamf{ort med tidigare, eller
med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (BBR).
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Vart mal ar att vara den basta arbetsplatsen i branschen.

anniskor inga affarer

Vara medarbetare ar navet i var verksamhet. Det ar medarbetarna
som moter hyresgasterna pa plats i fastigheterna och som driver
vara projekt framét. Darfor ar det viktigt for oss att attrahera,
behalla och utveckla de mest kompetenta medarbetarna. Och
maélet ar hogt stallt: vi ska vara branschens basta arbetsplats.
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Vi tror att vi kan gora ett battre jobb om vi
drar nytta av vara medarbetares olikheter.
Darfor stravar vi alltid efter att komplettera
var organisation med personer som har olika

bakgrund och erfarenhet.

En 6ppen och tillatande organisation som préglas av ett
starkt driv. S& beskriver vdra medarbetare hur det dr att
jobba hos oss. Vart fokus pa 6ppenhet, utveckling och
gemenskap ger vara medarbetare ett stort eget ansvar och
darmed frihet att snabbt mota hyresgésternas behov. Det
lagger grunden for en langsiktighet i var utveckling av
fastigheter, verksamheter och relationer. Nya medarbetare
berittar att de snabbt kommer in i gemenskapen. Under
2018 anstallde vi 19 personer (14). Vi har 6kat inom projekt,
uthyrning och HR. Dessutom har vi anstéllt tva tekniska
forvaltare och tva fastighetsansvariga i Torslanda och

Arendal. Den 31 december var vi totalt 79 medarbetare (69).

Platzers kdrnvdrden

e Frihet under ansvar

e Langsiktig utveckling
» Oppenhet

Vara kdrnvarden &r ledstjarnor i var verksamhet. De
skapar utrymme for nya idéer, delaktighet och ger stod
ndr vi véljer riktning. Vara medarbetare siger att kdrn-
viardena praglar det dagliga arbetet och att de uppmuntras
att utmana och ta kalkylerade risker. For vara hyresgéster
innebar kdrnvardena att vi manar om vara relationer, ar
tillgangliga och att vi snabbt 16ser eventuella problem som
uppstar.

MANGFALD | KOMPETENS

Vi tror att vi kan gora ett battre jobb om vi drar nytta av
vara medarbetares olikheter. I vara rekryteringsprocesser
strévar vi alltid efter att komplettera var organisation med
personer som har olika bakgrund och erfarenhet gillande
saval utbildning och arbete som andra livserfarenheter.
Mangfald och jamstélldhet 6kar dessutom rekryterings-
basen. Att inte diskriminera &r en sjdlvklarhet.

RESAN MOT EN JAMSTALLD ARBETSPLATS
Allbrightstiftelsen granskar varje ar jamstélldhet hos bors-
bolagen i Sverige. Ar 2018 1ag vi p& plats 39 (17) pa listan
over jamstdllda bolag. Allbright tittar pa andel kvinnor i
styrelse, ledningsgrupp och i bolaget i stort. Att vi tappade
placeringar beror pa férdndringar i styrelsen. Vi konstaterar
att vi inte natt malen med vart jamstélldhetsarbete och
fortsitter att strdva mot en jamn férdelning.

Vid arets slut hade vi 79 medarbetare (69), varav
41 procent (41) var kvinnor och 59 procent (59) var man.
I styrelsen var férdelningen 33 procent (50) kvinnor och
67 procent (50) mén. I ledningsgruppen var 38 procent (38)
kvinnor och 62 procent (62) man. Personalomséttningen var
12 procent (12). Medeléldern var 40 ar (39) och medelantalet
anstdllda under aret var 67 (66).

SA LOCKAR VI NY KOMPETENS

For att attrahera ratt kompetens dven i framtiden &ar det
viktigt for oss att fortsétta vara en attraktiv arbetsgivare.
Under aret anstéllde vi en medarbetare inom HR for att
battre ta tillvara studentkontakterna och det 16pande sam-
talet med utvalda skolor. Genom ett ndra samarbete med
skolorna far vi ta del av nya idéer och kunskaper, samtidigt
som studenter far arbetslivserfarenhet som bade vi och
branschen har nytta av.

Varje ar medverkar vi pa4 Chalmers arbetsmarknadsdag
VARM. Platzer dr dven huvudsponsor at programmet for
affarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn
pa Chalmers. Nagra av vara medarbetare foreldser pa
yrkeshégskolor sdsom Fastighetsakademin.

Under 2018 tog vi emot tva LIA-praktikanter (ldrande
i arbete) fran fastighetsrelaterade utbildningar och fem
sommarjobbande skolungdomar. Dessutom skrev en
student sitt examensarbete hos oss.

Nyckeltal -
2018 2017 2016

Antal medarbetare

per 31 december 779 77777 679 - 7674

Personalomsattning, % 2 2 10

Medelalder,&r 0 399 39

Genomsnittlig

anstéllningstid, &ar 4’77 77777 4’75 - 46

Sjukfranvaro, % 2,3 1.4 14

Kénsférdelning 2018

Antal

medarbetare Mén Kvinnor Totalt
Ledning o 5 3 8
Ovrigt 42 29 71
Totalt - 47 32 79
Styrelsen o 4 2 6
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INTRODUKTIONSDAGAR OCH KICKOFFER

Vivet av erfarenhet att den forsta tiden pa jobbet &r viktig
for att komma igang med sitt arbete och ldra kénna sina
nya kollegor. Darfor erbjuder vi en tydlig och likvardig in-
troduktion for vara nyanstéllda. Under aret har vi fortsatt
utveckla de gemensamma introduktionsdagarna som ger
vara nyanstédllda en genomgang av vara avdelningar och
Platzer som foretag.

I september hade vi en kickoff med samarbetsfokus pa
temat "Tillsammans skapar vi Goteborgs basta Platzer”.
Under kickoffen framkom att medarbetarna vill bibehalla
och starka vart positiva klimat. De tyckte dven att vi be-
hovde tydliggéra vart vi ska som foretag. Ett steg pa denna
vég blev var gemensamma affdrsplan och vision.

ATT VAXA MED SINA MEDARBETARE

Vi ser det som en sjélvklarhet att ge vara medarbetare moj-
lighet att utvecklas. I de arliga individuella utvecklings-
samtalen bryter vi tillsammans ned Platzers dvergripande
mal till individniva som f6ljs upp under aret. Vi uppmunt-
rar personligt engagemang och det finns flera exempel pa
medarbetare vars tjanster utvecklats for att bast ta tillvara
deras drivkraft.

Under aret har ytterligare en grupp nyanstéllda med-
arbetare genomfort vart foretagsgemensamma program
for medarbetarutveckling, i syfte att tillsammans stérka
foretagskulturen. Totalt investerade vi 1 mkr (1) i kompe-
tensutveckling under 2018.

For oss ar tydliga och kommunikativa chefer som kan
leda grupper genom férandring en av vara viktigaste
byggstenar. Vi har darfor latit chefer med personalansvar
genomfora ett program i ledarskapsutveckling. Vi kommer
dven att ha aterkommande chefsforum med fokus pa
Platzers vision, kdrnvéarden och ledarskapsfilosofi.

ARBETSMILJO OCH HALSA

Det fysiska kontoret spelar stor roll for trivseln. Samtidigt
kan en inspirerande milj6 i sig vara en konkurrensfordel.
Vart eget kontor ar uppbyggd efter hur miljon bést kan
stodja var verksamhet. Bland annat har vi delat in kontoret
iolika arbetszoner, allt fran tysta och lugna till aktiva och
kreativa miljoer.

Arbetsmiljon pa kontoret kommer att utvarderas under
2019. Tanken &r att kontoret ska vara en levande miljo som
férdndras med behoven.

Vi fokuserar @ven pa en positiv kultur och ett hélso-
framjande klimat. Motion och en hélsosam livsstil stimu-
leras bade i form av gemensamma initiativ och genom

friskvardsbidrag fér individuell trdning. Vi har dven en
héalsogrupp som planerar och genomfor aktiviteter med
héalsoinriktning. Under 2018 deltog flera medarbetare i
Blodomloppet och mer dn halva bolaget deltar i var pingis-
serie. Alla medarbetare erbjuds ocksa en hélsoprofil
vartannat ar. Under varen genomfdrdes en HLR-utbildning
i enlighet med vart systematiska arbetsmiljoarbete.

FORTROENDEINDEX

Vi gor arligen en medarbetarundersékning som méter vara
medarbetares upplevelse av Platzer utifrdn perspektiven
tillit, stolthet och kamratskap. Vi anvédnder oss av den
globala modellen Great Place to Work. Medarbetarmat-
ningen som genomfordes i december 2018 gav oss ett
genomsnittligt fortroendeindex pa 72 procent (73). Dessutom
anser 77 procent (77) av vara medarbetare att Platzer ar en
mycket bra arbetsplats. Nagot som varderades hogt var det
goda arbetsklimatet och kamratskapet. Inom ledarskaps-
omradet ser vi att medarbetarna 6nskar dkad tydlighet
kring forvantningar och mal. Med utgangspunkt i resulta-
tet arbetar vi tillsammans med samtliga medarbetare for
att identifiera utvecklingsomraden och forbattra var verk-
samhet utifran ett arbetsplatsperspektiv. Inom arbetsmiljo
arbetar vi i enlighet med arbetsmiljéledningssystemet
OHSAS 18001. Under 2018 rapporterades

1 arbetsrelaterad skada (0).

ORGANISATION

Vara medarbetare har ett helhetsansvar for sina fastighe-
ter. Darfor ar var organisation inte bara funktionsindelad
utan ocksa geografiskt indelad. Vart fastighetsbestand ar
organiserat i tvd marknadsomraden. Det ena utgdrs av
Arendal, Torslanda, Lindholmen, Backaplan, Gamlestaden
samt norra Garda. Det andra bestar av Centralenomradet,
Sodra Alvstranden, Masthugget, sddra Garda, Mélndal,
Sédra Anggarden, Almedal och Hirryda.

For varje fastighet finns ett team bestdende av en kom-
mersiell forvaltare, en teknisk férvaltare och en fastighets-
ansvarig. Varje marknadsomrade leds av en marknadsom-
radeschef. Inom varje marknadsomrade finns en drift- och
underhallschef samt tva fastighetschefer som leder och
stottar de kommersiella forvaltarna.

Som st6d for marknadsomradena finns en projektut-
vecklingsavdelning. For att kunna mota framtida tillvaxt
av bestandet har vi &ven en uthyrningsavdelning.

Vara koncern- och stabsfunktioner bestar av finans,
ekonomi, kommunikation, marknad, hallbarhet, inkdp och
HR.
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Platzer i samhallet

Dar manniskor trivs, dar trivs bolag. Genom att &ga flera fastigheter
i ett omrade kan vi ta ett helhetsgrepp och skapa attraktiva stads-
miljder som fungerar dver tid. Med aren har engagemanget okat
och Platzer ar idag en aktiv aktor nar Goteborg utvecklas.

Attraktiva stadsdelar attraherar bade ménniskor och fore-
tag. Fler foretag ger 6kade hyresintédkter och fler manniskor
skapar trivsel och trygghet. Det gor i sin tur att d&nnu fler
soker sig till omradet. For oss pa Platzer dr det darfor
centralt att vara aktiva i utvecklingen av de stadsdelar dar
vi dger fastigheter. Detta arbete sker i ndra samverkan med
hyresgéster och andra aktorer i omradet.

Genom att anvianda internationellt etablerade sam-
verkansformer kommer vi efterhand att fa fram data for
fortsatt utveckling.

ATT PLANERA FOR TRYGGHET

Att O0ka tryggheten i ett omrade kréver helhetssyn pa den
fysiska miljon, byggnader och ménniskor. Det ar viktigt
hur man utformar strak for olika former av fléden och hur
byggnader, hallplatser och bilparkeringar férhaller sig till
dessa strak. Det galler att undvika att det uppstar morka
och undanskymada platser utan 6verblick. I slutdndan
skapas trygghet av ndrvaron av méanniskor.

Som fastighetsdgare kan vi paverka ménniskors vilja att

vara i ett omrade pa flera olika satt:

e innehallet i byggnaderna, till exempel genom att planera
sa att restauranger, service och andra verksamheter
placeras i gatuplan med aktiva fasader

e utformningen av byggnaden, till exempel med entréer
mot gatan och viktiga strak

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

e samarbete och samverkan med andra i omradet sasom
grannar, samarbetspartners, polis och 6vriga myndig-
heter

SA SKAPAR VI HALLBARA STADSDELAR

Ibland tar vi ett storre grepp om ett omrade for att det ska
bli attraktivt. Ett sddant exempel dr norra Hogsbo - ett
traditionellt kontors- och smaindustriomrade som framst
levde under arbetstid. Fordndrade krav fran hyresgaster
och deras anstéllda gjorde att omradet hade relativt hoga
vakanser. Men vi sdg omradets potential med nérhet till
bade Linnéplatsen och Anggardsbergen. Vi beslutade oss
darfor for att omvandla norra Hogsbo till Sédra Anggarden
- en integrerad stadsdel med stort inslag om bostdder och
cykelavstand till centrum.

Visionen fér S6dra Anggarden dr att skapa "ett skonare
stadsliv’ med tydliga gaturum, variation i bebyggelsen
och intressanta strak. Genom att fa till tryggheten och
tatheten av manniskor skapar vi en bas for service, som
isin tur lagger grunden for fler utatriktade verksamheter
i omradet.

Vi star for 6vergripande planering och skapandet av goda
forutsattningar. Bostadsbyggratterna har vi salt till specia-
liserade bostadsutvecklare.

FORST | GOTEBORG MED WELL BUILDING

Pa Platzer sétter vi ménniskan i centrum och vill att alla
ska ma bra péa jobbet. I vart arbete med att skapa hélso-
samma och attraktiva arbetsplatser har vi beslutat att
certifiera vart profilprojekt Garda Vesta enligt standarden
Well Building.

Well Building &r ett internationellt ledningssystem som
lagger extra vikt vid att huset byggs med en helhetssyn pa
halsa, drift, design och trivsel fér manniskor som vistas
ibyggnaden. Idag finns drygt hundra Well Building-certi-
fierade byggnader i virlden. Garda Vesta blir den forsta
i Goteborg.

MANSKLIGA RATTIGHETER

I vart arbete med ménskliga rattigheter fokuserar vi pa den
interna verksamheten. Det beror pa att verksamheten ar
koncentrerad till Goteborgsomradet, och att vi i stort sett
enbart arbetar med noga utvalda lokala eller nationella
leverantorer. Var diskriminerings- och jamstalldhetspolicy
klargor vara hogt stidllda ambitioner géllande exempelvis
likabehandling samt nolltolerans mot krankande sirbe-
handling och diskriminering. Rutiner for hur vi praktiskt
arbetar med dessa fragor ingar i vart arbetsmiljolednings-
system. Under 2018 rapporterades inga fall av diskrimine-
ring eller krankande sdrbehandling. Vi kommer under 2019
fortsétta utveckla och strukturera vara rutiner for att félja
upp fragor som ror ménskliga rattigheter.

ANTIKORRUPTION

Platzer arbetar i enlighet med FNs Global Compact och tar
avstand fran alla former av korruption. Var inkdpspolicy,
tillsammans med attestordningen for projektanmaélan,
upphandling och fakturahantering, sékerstéller god
kontroll och affarsetiska kop samt motverkar korruption
effektivt. Under 2019 kommer vi att ytterligare utveckla
vara principer for uppfoljning av fragor som beror anti-
korruption.

HALLBARHETSREDOVISNING | 45



Fyra samverkansprojekt

UNIKT BID-SAMARBETE | GAMLESTADEN
Platzer ar en stor fastighetsdgare i Gamle-
staden. Vi kdnner stort ansvar for trygg-
hetsfragan i stadsdelen. Vi har darfor valt
att engagera oss i BID Gamlestaden, ett
Sverigeunikt samverkansprojekt mellan
atta forvaltningar, Gamlestadens fastighets
agarforening och bolag inom Géteborgs Stad.

BID star for Business Improvement
Districts och dr en internationellt fram-
gangsrik metod for att fa lokala aktorer att
samverka. Syftet ar att framja jamlikhet
och hallbarhet i Gamlestaden samt att
starka stadsutvecklingen och det lokala
naringslivet. Malet &r ett tryggt och attrak-
tivt Gamlestaden for alla som lever och
verkar dar.

HUVUDSPONSOR TILL BERATTARMINISTERIET
Sedan tva ar tillbaka ar vi huvudsponsor
for Stiftelsen Beradttarministeriets verk-
samhet i Goteborg. Berdttarministeriet
inspirerar barn i omraden med hog arbets-
loshet till att vilja uttrycka sig och gora
sig horda genom att beharska det skrivna
ordet. Programmen &r férankrade i laro-
planen och verkar som ett &mnesover-
gripande stod for larare.
Berdttarministeriet har sitt ursprung
i Stockholm men etablerade sig i Ostra
Goteborg under 2017. Forutom att vi som
bolag bidrar med ekonomiskt stéd har
vara medarbetare mojlighet att engagera
sig som volontarer i verksamheten under
arbetstid.

2

PURPLE FLAG | LILLA BOMMEN

Platzer deltar i ett pilotprojekt for Purple
Flag-certifiering av Lilla Bommen, Fredstan
och Nordstan. Purple Flag finns idag i ett
femtiotal stdder runtom i varlden.

I Lilla Bommen har vi och andra fastig-
hetsdgare gatt samman for att skapa en
trygg och levande stad d&ven under kvéllar
och nétter. Vi har arbetat aktivt med
trygghet och inrattat en arbetsgrupp for
att 16sa de sociala problemen i omradet.
Dessutom har vi arbetat med ett gemen-
samt gestaltningsprogram for att pa sikt
Oka genomstromningen i omradet.

100 IDEER FOR GOTEBORG

De senaste aren har kompetensforsorj-
ningen blivit allt viktigare. FOr oss pa
Platzer har fragan tva dimensioner — ut-
over att sdkra var egen tillgdng pa kom-
petens ligger det i vart intresse att vara
hyresgaster har de resurser som kravs for
att utvecklas och expandera. Samtidigt vet
vi att manga unga talanger idag lamnar
Goteborg efter avslutade studier.

Under Almedalsveckan samlade vi
darfor méanniskor fran olika sektorer med
malet att samla in 100 idéer som svarade
pa fragan "Hur behaller vi de unga i Gote-
borg?” De 100 idéerna sammanstélldes i
en rapport som lamnades till den nyvalda
kommunstyrelsen.




Lagstadgad hallbarhetsrapport

I enlighet med arsredovisningslagen 6 kap 11§ har Platzer valt att uppratta hallbarhetsrapporten delvis
avskilt fran den formella arsredovisningen och redovisar féljande fragor:

o Affdrsmodell sid. 12

e Miljo sid. 32-33, 38-41 samt 61

e Medarbetare sid. 32-33, 42-44 samt 62

e Sociala aspekter sid. 32-33, 35, 36, 45-46 samt 61

¢ Antikorruption sid. 45

e Méanskliga rattigheter sid. 45

Risker kopplade till dessa fragor aterfinns i Platzers 6vergripande riskavsnitt pa sid. 60-63. Ytterligare
upplysningar finns i GRI-index pa platzer.se.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2018 pa sidorna 32-47 och for att den &ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hdllbarhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten 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 tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 26 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

e

n
Auktoriserad revisor
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Soédra Garda kommer att fa en helt ny siluett
med vart projekt Kineum i centrum.

Kapital ar tillsammans med kompetens den viktigaste resursen i
vart vardeskapande. En stark finansiell stallning ar en forutsattning
for bade forvarv och utveckling av fastigheter. Det gér en rak linje
fran starka finanser till var huvudverksamhet.
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Det 6vergripande malet for var finansverksamhet &r att
sakerstdlla att vi har finansiella resurser for att genomfora
var tillvaxtstrategi i form av bade projektutveckling och
fastighetsférvarv.

Var finansieringsverksamhet priglas av att vi verkar pa
den svenska fastighetsmarknaden med de forutséttningar
som géller har. Nagot som sérskiljer Sverige fran andra
lander &r att vi har jamforelsevis korta 1an och systemet
med pantbrev.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 7 288 mkr
(5962). I samband med arsstdmman i april 2018 beslutades
det om att ldmna utdelning till aktiedgarna om 180 mkr
(1,50 kr per aktie).

Den senaste fordndringen av aktiekapitalet genom-
fordes i december 2016 infor forvarvet av fastigheterna i
Arendal, Torslanda och Séve fran Volvo. Vi genomférde da
en foretrddesemission som innebar att antalet aktier 6kade
med 23 936 858 B-aktier. Emissionen genomfordes efter
beslut pa extra bolagsstimma 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 2018 fordelades aktiekapitalet pa totalt
119 934 292 aktier, varav 20 000 000 A-aktier och 99 934 292
B-aktier. Av B-aktierna ar 118 429 aterkdpta av Platzer
efter 2018 ars avslutade incitamentsprogram sa att antalet
utestdende aktier uppgar till 119 815 863. Eget kapital per
aktie uppgick till 60,34 kr (49,36) och det langsiktiga sub-
stansvardet (EPRA NAV) till 69,54 kr (58,39), en 6kning med
19 procent.

Soliditeten uppgick per balansdagen till 38 procent (37),
vilket innebér att det finns resurser for fortsatt tillvaxt
utan tillskott av agarkapital.

LANEFINANSIERING

Utover eget kapital &r 14n en viktig del i var finansiering.
Under 2018 utdkade vi antalet banker med ytterligare en,
vilket innebér att vi nu har lan i sex banker.

Den 31 december uppgick de rantebarande skulderna
till 9 818 mkr (8 391), vilket motsvarade en belaningsgrad
om 53 procent (54). Kortfristig del av rantebarande skulder
avser lan som kommer att omférhandlas under 2019.

Vi har ocksa mojlighet till 1an via obligationer genom
Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF). Det innebar att SFF
emitterar sékerstédllda fastighetsobligationer dér vi lanar
beloppet till rorlig Stiborrelaterad ranta eller fast ranta.
Obligationerna noteras pa Nasdaq Sustainable Bonds List.
SFF 4gs till lika delar av de noterade bolagen Platzer Fastig-
heter Holding AB, Catena AB, Dids Fastigheter AB, Fabege
AB och Wihlborgs Fastigheter AB.

Under 2018 gjorde vi ytterligare en gron sakerstalld
emission via SFF. Vi emitterade ett obligationslan om
324 mkr till en rorlig rdnta med 3 manaders Stibor med en
1optid pa tva ar. Totalt har vi fem utestdende grona obli-
gationer till ett sammanlagt virde om 1 437 mkr. Tillsam-
mans med grona lan innebér det att gron finansiering sam-
manlagt utgdr 28 procent av vara rantebdrande skulder.

Totalt lanefinansierade vi under aret fastighetsférvarv
motsvarande en belaningsgrad pa 60-65 procent. Dess-
utom refinansierade vi banklan samt upptog nya lan for
finansiering av projekt.

Direkt skapat virde : e, FiDANSiering .
2018 2017 2016 2015 2018 2017 2016 2015
Hyresintdkter 1044 995 687 589  Eget kapital 7 288 5962 4703 3592
s Langfristiga rante- 5762 4520 5764 429
Férdelat ekonomiskt virde barande skulder -
Leverantorer (fastighets- och Langfristiga ej 355 354 358 294
administrationskostnader rantebdrande skulder -
exkl. fastighetsskatt och ke 188 116 103 Kortfristiga rénte- 4055 3871 2995 1394
personalkostnader) | : ... ~Darandeskulder B
Anstéllda (inklusive styrelsen) 68 66 59 47 Kortfristiga skulder 434 414 322 1628
Agare (utdelning) 180 132 96 72
Finansiérer (réntekostnader) 205 195 144 136
Staten (skatter) ] 66 115 82 55
S S Rénteférfal Léaneforfall
Ar Lanebelopp, mkr Snittrénta, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
209 5048 11 4155 4 055
2020 500 76 2864 2 864
2020 e S S 1612 . e 1812
2022 e S R 274 .. O 7
2023 30 211 380 380
2024 300 207 S -
2025 e 520 214 . -
2026 e 850 226 S -
2027 e 920 236 S -
2028 1380 2,52 634 634
Totalt 9818 1,71 9918 9818

Stdllda sdkerheter uppgick per 2018-12-31 till 7 672 mkr (6 445).
Eventualforpliktelser uppgick per 2018-12-31 till 8 mkr (8).
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Soédra Garda ligger i direkt anslutning
till Géteborgs méass- och arenaomrade.

Sammantaget innebér detta att vi lanade 1 515 mkr (510).
Vi amorterade dven lan vid fastighetsforséljning.

Vi har ett upprattat certifikatprogram med ett ram-
belopp om 2,0 mdkr. Per bokslutsdagen fanns 600 mkr (600)
i utestdende certifikat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive
effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick den 31 december
till 4,1 ar (3,2). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 2,2 ar (1,6) och den genomsnittliga rantan var
1,71 procent (2,16).

VARDEFORANDRINGAR | DERIVAT
Vi anvédnder huvudsakligen réntederivatinstrument,
framst ranteswappar, for att na énskad rantebindnings-
struktur. Derivaten redovisas till verkligt varde i balans-
rakningen och vardeforandringarna redovisas i resultat-
rakningen utan tilldimpning av sédkringsredovisning.

I december genomfdrde vi en omstrukturering av deri-
vatportféljen och sédnkte dirmed den genomsnittliga rdntan
i skuldportfdljen. I samband med omstruktureringen

stdngde vi rintederivat med ett undervirde om 239 mkr.
Samtidigt ingick vi nya rantederivat om 4 320 mkr.

Efter transaktionerna &r den totala utestaende volymen
derivat 5 120 mkr (4 920), varav 350 mkr (800) avser swap-
par med framtida start. Marknadsvérdet var per 31 decem-
ber -26 mkr (-276), vilket for hela aret innebar en vérdefor-
andring om 12 mkr (54) netto efter effekten av realiserade
undervarden. Den realiserade vardeforandringen paverkar
kassaflodet med 239 mkr. Nar derivaten forfaller ar vardet
alltid noll.

RORELSEKAPITAL
Ett av syftena med finansverksamheten, forutom att
sakerstilla finansiering av tillvaxt, ar att forsdkra oss om
att vi har tillrackligt rorelsekapital och tillgang till likvida
medel for att klara de 16pande betalningarna. Vi erhaller
dessutom hyresintakter i forskott samtidigt som utgifterna
betalas i efterskott.

Vid utgangen av 2018 uppgick likvida medel till 355 mkr
(141). Darutover fanns vid arsskiftet outnyttjade laneléften
om 1705 mkr samt en outnyttjad checkkredit om 100 mkr.

Belaningsgrad Finansiering Genomsnittlig réntebindningstid
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Var finanspolicy

Var finanspolicy beslutas av styrelsen och ar ett ramverk for bolags-
ledningen och finansfunktionen. Den ger vagledning kring réante- och
kapitalbindning samt nyttjandet av réantederivat. Syftet ar att hantera
risker i finansieringen pa ett strukturerat satt. Finanspolicyn ger aven
vagledning géllande hur manga och vilka finansieringskallor vi ska ha.

| finanspolicyn framgar foljande mal:

Soliditeten ska langsiktigt uppga till
lagst 30 procent.

Lanefinansieringen ska ske genom
tre till sex banker samt mojlighet till
obligationslan och certifikatprogram.

Vi har idag 1an i sex banker och
grona obligationer om 1 437 mkr
via Svensk Fastighetsfinansiering
AB (SFF) samt ett icke sakerstallt
certifikatprogram med en ram om
2 000 mkr.

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

Storsta langivaren svarar idag for
cirka 25 procent av total laneskuld.

Hogst 35 procent av lanen ska forfalla
ett enskilt ar.

Kapitalbindningen &r diversifierad
och 2019 forfaller 41 procent av lanen
till refinansiering, vilket overstiger
det langsiktiga malet om 35 procent.

Den genomsnittliga rdntebindnings-
tiden ska vara inom 1,5-5 ar.

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

Den genomsnittliga rdntebindnings-
tiden &r 4,1 ar.

40 procent av laneportfoljen 16per
utan lang réntebindning inklusive
swappar med framtida start.



Platzeraktien - okat

aktieagarvarde

Platzeraktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.
Under 2018 okade aktiekursen med 7,50 kr till 59,50 kr eller
med 14 procent. Det motsvarar en total 0kning av borsvardet till

7 129 mkr (6 224).

Noteringen avser samtliga B-aktier i Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) som dr 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 2018 omsattes 18,4 miljoner aktier (15,2) till ett
sammanlagt virde av 1 066 mkr (735). Den genomsnittliga
omséttningen var 74 000 aktier (60 000) per handelsdag.
Samtliga noterade aktier handlades p4 NASDAQ OMX
Stockholm.

Bland vara tio storsta aktiedgare skedde en forandring
under 2018. Tionde storsta dgare dr numera SEB Investment
Management istéllet for RBC Investor Services Bank SA.

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Platzer fordelade sig den 31 december 2018
pa 20 miljoner A-aktier med ett rostvérde pa tio roster per
aktie samt 99 934 292 B-aktier med ett réstvéarde pa en (1)
rost per aktie. Av B-aktierna dger Platzer 118 429 aktier
som eget innehav. Varje aktie har ett kvotvérde pa 0,10 kr.

UTDELNINGSPOLICY OCH UTBILDNING

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 procent av for-
valtningsresultatet efter skatt (med skatt avses 22 procent
schablonskatt). Utdelningens storlek dr anpassad for att
bade ge aktiedgarna marknadsmassig avkastning och
mojliggdra investeringar for framtida vardetillvaxt. Detta
astadkoms genom att det dr forvaltningsresultatet som
ligger till grund for utdelningen, medan virdedkningar
som genereras genom utveckling och férvéarv finansierar
fortsatt tillvaxt.

Infor arsstdimman foreslar styrelsen en utdelning om
1,70 kronor (1,50) per aktie for 2018. Detta motsvarar en
direktavkastning pa 2,9 procent (2,9) berdknat pa aktie-
kursen vid arets utgang.

Platzers strategiska fokus pa utveckling har hittills varit fram-
gangsrikt och jag ser stora méjligheter for bolaget att skapa

varden aven i framtiden.

Henrik Forsberg Schoultz, vd Ernstrom & C:o
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BEMYNDIGANDEN

Arsstimman den 26 april 2018 bemyndigade styrelsen att
fram till nésta arsstdmma, vid ett eller flera tillfédllen och
med eller utan foretradesritt for aktiedgarna, besluta om
nyemission av B-aktier om hdgst 10 procent av aktiekapi-
talet. Emissionen ska kunna genomforas som kontant-,
apport- eller kvittningsemission och ske till marknads-
massigt pris. Var styrelse har inte erhallit nagot annat
bemyndigande att besluta om nyemissioner av aktier,
emittera konvertibler eller teckningsoptioner dn vad som
angivits ovan.

AGARFORHALLANDEN

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december 2018 till 5 124
(3 809). Det utldndska dgandet uppgick till 6 procent (3) av
aktiekapitalet och 2 procent (1) av antalet roster.

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) bildades 1 januari
2008 av Ernstrom & C:o, Brinova Fastigheter (med moder-
bolaget Backahill) samt Lansforsdkringar Géteborg och
Bohuslédn. Backahill sdlde sina aktier under 2017 da Lans-
forsakringar Skaraborg gick in som ny A-aktiedgare.

I bolagsordningen finns en hembudsklausul som inne-
bar att en kopare av A-aktier, som inte dger A-aktier sedan
tidigare, ar skyldig att hembjuda de forvarvade aktierna
till 6vriga dgare av A-aktier, om inte férvarvet skett genom
koncernintern 6verlatelse eller 6verlatelse till juridisk
person som innehaller firman Lénsférsakringar. Om &dgare
av A-aktier inte forvarvar de hembjudna aktierna omvand-
las de 6verlatna aktierna automatiskt till B-aktier innan
forvarvaren infors i aktieboken.

INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

Hemsidan platzer.se dr var framsta informationskanal.
Under 2018 lanserade vi en ny hemsida. Har offentliggdrs
alla pressmeddelanden och finansiella rapporter. Press-
meddelanden och rapporter kan dven erhallas via e-post
i samband med offentliggérandet. Pa var hemsida finns
ocksa presentationer fran stémmor, generell information
om aktien, rapport om bolagsstyrning samt finansiella
data. Arsredovisningen finns tillginglig p4 hemsidan och
distribueras i tryckt form till de aktiedgare som ¢nskar.



http://platzer.se

Platzer passar val in i var investeringsstrategi. Det ar ett bolag
som utvecklar regionen, som satter hallbarhetsfragor hogt och
som skapar valstand och arbetstillfallen i Goteborgsregionen.

Ricard Robbstal, vd Lansforsakringar Goteborg och Bohuslidn

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

== Platzer mmm OMX Stockholm Real Estate Index Pl
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2013 2014 2015 2016 2017 2018

Data per aktie

2018 2017 2016 2015 2014
Egetkapital kr 6034 4956 3890 3705 3098
Langsiktigt substansvérde (EPRANAV), kr 6954 5839 4572 4316 36,20
Borskurs vid arets slut, kr 59,50 52,00 46,20 38,00 33,50
Resultat efter skatt, kr 1255 - 1154 o 492 o 681 - '3,'171
Férvaltningsresultat kr? 436 o 406 o 321 o 278 - 221
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 453 o 358 o 366 o 307 - 200
Utdelning, kr 170 15 110 100 075
Antal acter per bolsutsdg, tsenta T s usemsrwes s s
Genomsnittliga antal aktier, tusental 119 750 119684 100534 95747 95747

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid. 114-115.

) Nagon utspddningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
2 Forvaltningsresultat exklusive vdrdeforandringar hdnforligt till intresseforetag.
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Storsta akt1eagare i Platzer Fastlgheter Holdmg AB (publ) per 31 december 2018

Antal Antal  Antal  Andel = Andel
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, %

Ermstrom & C:o 11 000 000 2 973 164 13973 164 37,7 11 7
Lansforsakrmgaf Goteborg och Bohuslan 5 OOOOOO 15 203 11220 203112217 16 9
LansforsakrmgarSkaraborg 4000000 1000OOOSOOOOOO 13, 7 42
Famnljen Hielte/Hobohm. 22644016 22644016....‘,..‘,...‘,. 76 189
Fiérde AP.fonden 114708051147080538 96
Linsforsikringar fondforvaltnlng AB o 18330111 153 3013793
Carnegie Fonder S 611782651
Lesi 4064362406436234
SvolderAB 40252334025 233 34
sib InvestmentManagemem e 986.....‘,‘,..1853 98615
0vr1gaagare O 161
Totalt utestaende aktler 20 000 000 99 815 863 119 815 863 R 100,0
Aterkoptaegnaaktler T
Totalt registrerade aktier 20 000 000 99934292 119 934 292

nvest (mkl pnvata 1

Aktiedgare i storleksklasser 2018-12-28

Storleksklass Antal aktiedgare Antal A-aktier Antal B- aktler Innehav, %  Roster, % Marknadsvirde, tkr
1500 3021 536075 050231950

Cs01- 1000 " ees g 761294 06 03 45373
1001- 5000 827

‘oo ociocoio
~
Ne}
S
o
S
=}

5001-10000 108 o 07 03 47132
&0 509 378. O
15001-20000 18 0
20001 - 124 20 000 000 95 197 603 96,0 98,4 5673777
Summa2018-12-28 5124 20000000 99934292 100,00 100,00 5956084

1823696 15 06 ... .. 108692
10001 - 15 000 AL
315 446 0,

Antal aktiedgare 2018-12-28 per geografiskt omrade

Antal Aktie- Innehav, Roster, Marknads-
aktiedigare d&gare, % Innehav % Roster %  vérde, tkr

Sverigeboende 4987 97,3 113 444 988 94,6 293 444 988 97,8 5 566 713

OvigaNorden 39 08 1531630 13 1531630 05 91263
e B et 2004 853116...........07..,,,‘,‘ come o5 e
e o T e
Summa 2018-12-28 5124 100,00 119934292 100,00 299 934292 100,00 5 953 405

Vi ar langsiktiga agare och har darfor investerat i Platzer som
ar ett bolag med langsiktiga strategier.

Jonas Rosman, vd Lansforsakringar Skaraborg
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Flerarsoversikt

Mkr 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrdkning

Hyresintakter 1044 995 687 589 525 464 384 330 302
Fastighetskostnader -263 -268 -181 -152 -131 -123 -104 -124 -102
E%%ilgsgigitrf:;let%etag) 531 508 322 266 211 166 130 87 99
}gﬂiﬁgiggﬁ?ﬁg}le tor 1311 1214 450 510 401 117 108 63 51
Resultat fore skatt 1835 1776 635 840 385 365 184 94 170
Arets resultat 1511 1393 500 664 298 294 157 73 125
Balansriakning

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 18 388 15 559 13 615 9784 8343 6913 6091 4504 3880
Ovriga anlaggningstillgangar 14 10 50 65 42 28 7 9 13
Omséttningstillgdngar 115 250 200 290 123 706 138 72 83
Eget kapital 7 288 5962 4703 3592 2 966 2726 1816 1359 1156
Langfristiga skulder 7239 5689 6 615 4919 5391 4739 4283 3104 2 685
Kortfristiga skulder 4 489 4285 2547 1628 151 182 136 122 136
Balansomslutning 19 016 15 936 13 865 10 139 8508 7 647 6 236 4585 3977
Kassaflédesanalys

Kassaflode fran 1opande verksamhet 543 428 367 294 192 156 145 67 101
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 308 -672 -3 364 -932 -1011 -708 -1479 -560 -339
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 980 253 2902 769 237 1111 1414 466 248
Arets kassafldde 214 9 -95 131 -582 559 80 -27 10
Ovrigt

Fastigheter, antal 70 69 70 59 60 53 55 51 49
Fastighetsinvesteringar, byggnationer 723 526 521 360 166 114 151 197 53
Medelantal anstéllda 67 66 61 55 41 36 35 30 28

KOMMENTAR TILL FLERARSOVERSIKTEN

Under 2012 skedde tva stora fastighetsforvarv om totalt
nio fastigheter fran Vasakronan och Wallenstam. Forvér-
ven finansierades via tva nyemissioner. Detta innebar att
balansomslutningen 6kade kraftigt samt ckade hyres-
intakter, vilka gav fullt utslag under 2013.

Borsnoteringen 2013 skedde samtidigt med en nyemis-
sion som stdrkte var balansrdkning ytterligare. Under aret
forvéarvade vi ytterligare fastigheter och intensifierade vart
utvecklingsarbete, vilket bidrog till 6kade fastighetsviarden.

Utvecklingsprojekten bidrog till 70 procent av var véarde-
tillvaxt i fastigheter under 2014. Samma ar férvéarvade vi
sju fastigheter i Gamlestaden, Backaplan, norra Hogsbo
och ldngs Molndalsvigen.

Under efterfoljande ar tog vi ett allt storre ansvar for
stadsutvecklingen i vara prioriterade omraden. Detsamma
gillde vart arbete inom projekt- och fastighetsutveckling.

Det innebar att investeringarna 6kade. Samtidigt ledde
okade fastighetsvérden till battre resultat och 6kad balans-
omslutning.

Vart hittills storsta férvarv genomférdes i slutet av 2016
och omfattade AB Volvos fastigheter i Torslanda, Arendal
och Séve. Forvérvet finansierades med en nyemission,
vilken syns i var balansomslutning. Effekten av férvérvet
gav full effekt i var resultatrdkning under 2017.

Under 2017 salde vi byggritter i Sédra Anggarden for
1,7 miljarder kronor. Forsdljningen paverkar dock resul-
tatet forst i och med att detaljplanen vunnit laga kraft. I
ovrigt priglades aret av ett antal stora utvecklingsprojekt
i Gamlestaden och Gérda, ddr Gamlestads torg gick éver
i forvaltning under 2018 och ddrmed paverkar resultat-
rikningen.
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Nyckeltal

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiella
Skuldséttningsgrad, ggr 1,3 1,4 1,7 1,6 1,6 1,7 2,2 2,2 2,2
Réntetdckningsgrad, ggr 3,6 3,5 3,2 3,0 2,4 2,1 2,0 1,8 2,2
Bel&ningsgrad, % 53 54 59 58 58 65 66 65 67
Soliditet, % 38 37 34 35 35 36 29 30 29
Avkastning pé eget kapital, % 23 26 12 20 10 13 10 6 11
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4,7 5,0 4,9 4,8 5,2 53 5,4 5,0 5,6
Overskottsgrad, % 75 73 74 74 75 74 73 64 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 94 91 94 93 91 94 93
Hyresvarde, kr/kvm 1378 1326 1538 1532 1490 1363 1078 1166 1060
Uthyrningsbar yta, kvm 821 805 801 465 415 374 402 329 317

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se sid. 114-115.

for utvecklingen av. morgondagens mobilitetslosningar. — e -




Kvartalsdata

Mkr 2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30 2018-03-31 2017-12-31
Resultatrdkning
Hyresintakter 276 255 254 259 251
Fastighetskostnader -70 -59 -62 -72 -78
Driftsoéverskott 206 196 192 187 173
Central administration -15 -8 -13 -14 -17
Andel i resultat fran intresseforetag 5 1 1 0 22
Finansnetto -51 -52 -52 -50 -49
Forvaltningsresultat 144 137 128 123 129
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 588 219 155 349 841
Vardefoérandringar finansiella instrument -49 46 -10 6 1
Resultat fore skatt 683 402 273 478 971
Skatt pa periodens resultat -135 -87 3 -105 -211
Periodens resultat 548 315 276 373 760
2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30 2018-03-31 2017-12-31
Balansrikning
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 388 17 570 16 118 16 015 15 559
Ovriga anlaggningstillgangar 14 14 10 10 10
Finansiella anldggningstillgdngar 144 122 121 117 117
Omsattningstillgdngar 115 102 160 195 109
Likvida medel 355 145 122 218 141
Summa tillgdngar 19 016 17 953 16 531 16 555 15 936
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7288 6 744 6432 6 335 5962
Uppskjuten skatteskuld 1122 962 885 907 815
Langfristiga skulder 6117 4969 4584 4876 4874
Kortfristiga skulder 4489 5278 4630 4437 4285
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 016 17 953 16 531 16 555 15 936
2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30 2018-03-31 2017-12-31
Nyckeltal
Direktavkastning, % 4,8 4,7 4,8 4,7 4.6
Overskottsgrad, % 75 77 76 72 69
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 95 95 97
Avkastning pa eget kapital, % 12,9 9,8 8,1 10,8 18,8
Eget kapital, kr 60,34 55,81 53,21 52,47 49,36
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV) per aktie, kr 69,54 65,71 62,85 62,22 58,39
Borskurs, kr 59,50 62,30 58,50 52,40 52,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 10,11 2,63 2,30 3,11 6,31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten per aktie, kr 1,47 1,85 0,61 0,60 0,77
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Formell arsredovisning

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) organisationsnummer 556746-6437, avger
hdrmed féljande arsredovisning och koncernredovisning fér 2018.
Uppgifter inom parentes avser foregdende rikenskapsar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) ar ett borsnoterat
fastighetsbolag med verksamhet koncentrerad till Goteborg
och ar moderbolag i Platzerkoncernen (Platzer). Fastighets-
innehavet utgors av kommersiella fastigheter. Genom
I6onsam tillvaxt stravar Platzer efter att vara den ledande
aktoren i samtliga prioriterade omraden. Idag ar foretaget
ledande aktor i Arendal, Gullbergsvass, Garda, Gamlestaden
och Hogsbo. Per 2018-12-31 redovisades Platzers fastighets-
bestand till ett verkligt virde om 18 388 mkr (15 559). Det
totala hyresvérdet uppgick per arsskiftet till 1 195 mkr

(1 101), de kontrakterade hyresintdkterna uppgick till

1128 mkr (1 049), vilket gav en uthyrningsgrad per
2018-12-31 om 95 % (95).

AFFARSIDE
Platzer skapar varde genom att dga och utveckla kommer-
siella fastigheter i Goteborgsomradet.

FINANSIELLA MAL

Platzers finansiella mal ar att 1angsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) ska 6ka med > 10 % per ar, soliditeten ska vara
> 30 %, belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga 60 %,
rantetdckningsgraden ska vara > 2,0 ggr samt fastighets- och
projektinvesteringar ska uppna en investeringsvinst > 20 %.

ORGANISATION

Platzers fastighetsbestadnd &dr organiserat i tva marknads-
omraden med ansvar fér den dagliga driften och forvalt-
ningen samt utveckling av fastigheterna. Som stdd till
marknadsomradena finns tva specialistenheter, projekt-
utveckling samt uthyrning. Platzers koncern- och stabs-
funktioner bestar av vd, transaktion, finans, ekonomi, HR,
kommunikation, marknad, hallbarhet och inkop. Vid
arsskiftet uppgick antal anstéllda till 79 personer (69).
Bolagets kontor finns i Gullbergsvass, Goteborg, i en
egendgd fastighet.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet omfattade per 31 december 2018 totalt
70 fastigheter (68) inkluderat 1 (1) deldgd fastighet som
redovisas som intresseféretag, varav 23 projektfastigheter
(24), med ett verkligt virde om 18 388 mkr (15 559). Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till 825 921 kvm, vilka
fordelade sig pa kontor 54 % (52), butik 2 % (2), industri/
lager 29 % (30) och 6vrigt 15 % (16). Den ekonomiska ut-
hyrningsgraden uppgick for perioden till 95 % (95). Totalt
hade Platzer 789 lokalhyresavtal (787) per arsskiftet
2018-12-31 och hyresintékter pa arsbasis utifran gillande
hyresavtal uppgick till 1 128 mkr (1 049). De tjugo storsta
hyresavtalen stod for 32 % (36) av det kontrakterade hyres-
vardet. Genomsnittlig aterstaende 16ptid for hyresavtalen
uppgick till 42 manader (41).
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FASTIGHETERNAS VARDE
Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen
som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i
balansrdakningen till verkligt virde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Med verkligt virde menas
den gidngse anvanda definitionen av marknadsvarde i
Sverige, "Det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid férsdljning av en tillgdng eller betalas vid
overlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion
mellan marknadsaktorer”. Platzer genomfor varje kvartal
en intern fastighetsvardering baserad pa en tioarig
kassaflodesmodell pa samtliga dgda fastigheter. Varje
forvaltningsfastighet varderas individuellt genom att
nuvdrdesberdkna framtida kassafléden under tio ar samt
restvdrdet ar 10. Bedémda hyresbetalningar samt drift- och
underhallskostnader hérleds fran befintliga och budge-
terade intdkter och kostnader. Hansyn tas till eventuella
framtida foérdndringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer,
investeringsbehov samt drift- och underhallskostnader.
Hyresutvecklingen beddms f6lja inflationen med hansyn
tagen till géllande indexklausuler i befintliga kontrakt.
Vid kontraktens slut gérs en bedomning om da radande
marknadshyra. Vakanser bedoms med utgangspunkt i
gdllande vakanssituation och utifran lage och skick. Till
grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en inflation
om 2 % (2). Marknadens direktavkastningskrav och kalkyl-
rantor baseras pa analys av jaimforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Projektfastigheter viarderas indivi-
duellt utifran bedomt byggréttsvérde. En gang varje ar
later Platzer genomfora en extern véardering pa ett urval av
fastighetsbestandet i syfte att kvalitetssékra den interna
véarderingen. Den externa varderingen omfattade i ar 40 %
av bestandet med vardetidpunkt per 2018-12-31 och
visade ett virde som Oversteg den interna vidrderingen
med 0,5 % eller 42 mkr. Féregdende ar understeg viarderingen
med 0,7 % eller 52 mkr.

Vid samma tidpunkt uppgick det samlade fastighets-
vardet till 18 388 mkr (15 559). Per arsskiftet uppgick det
genomsnittliga direktavkastningskravet till 5,2 % (5,4).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
I manadsskiftet september/oktober tilltrdddes fastighe-
terna Garda 18:23 och Garda 18:24. Forvarvet gjordes fran
Vasakronan till ett underliggande fastighetsvarde om
1068 mkr.

Under andra kvartalet har fastigheten Alvsborg 178:9
salts genom bolagsforsiljning med ett virde om 236 mkr.
Kopare dr AB Regio och frantrdde skedde den 27 april.
Realiserad vardeforandring uppgick totalt till 10 mkr.

Under forsta kvartalet tecknades avtal om forséljning
av en blivande bostadsbyggritt i Sodra Anggarden med
Skanska Nya Hem. S6dra Anggarden &r ett omrade dar
Platzer aktivt driver arbetet med en ny detaljplan. Avtalet
villkoras av att detaljplanen vinner laga kraft. Under 2017
tecknade Platzer avtal med Bonava, Peab Bostad, Magnus
Mansson Fastigheter och Hokerum Bygg om merparten av
de byggrétter som planeras i Sédra Anggérden. Aven dessa
avtal villkoras av att detaljplanen vinner laga kraft, vilket



inulédget beréknas ske under 2019. Nagon resultateffekt av
forsaljningen bokf{ors inte under perioden utan vardering
(i enlighet med Platzers varderingsprinciper) av byggratter
utan avdrag for planrisk sker nér detaljplan vunnit laga
kraft. Totalt berdrs 14 projektfastigheter i omradet Hogsbo.
Affdren skeri tre etapper, forsta frantrédde berdknas
dérmed ske under 2020. Erhallen handpenning om totalt
103 mkr, varav 6 mkr under forsta kvartalet 2018, behand-
las som en skuld tills forsédljningsvillkoren ar uppfyllda.
Den totala intdkten fran forsdljningarna i projektet be-
doéms komma uppga till 1,8 mdkr varav 1,7 mdkr géller
hittills tecknade avtal. Fastigheterna ar sdlda som fardiga
att paborja byggnation pa, vilket innebér att Platzer béar
kostnader till exempel for rivning, sanering och exploa-
teringskostnader for vagar och parker.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under
perioden till 723 mkr (526), dér den storsta enskilda inve-
steringen for aret &r nybyggnadsprojektet Gamlestaden
740:132.

Under 2018 gjordes en omstrukturering av derivatport-
foljen dar derivatavtal med undervarden om 239 mkr 16s-
tes in och den genomsnittliga rdntan sdnktes med 0,6 pro-
centenheter. Dessutom férdelades framtida réanteforfall
om for att minska koncentrationen av forfall enskilda ar.
Sammantaget positionerar dessa atgarder Platzer vél for
att hantera framtida utveckling pa rantemarknaden.

RESULTAT

Hyresintakterna uppgick for aret till 1 044 (995), en 6kning
med 5 %. Okningen hanfér sig till omférhandlade hyror,
genomforda fastighetsafférer och arets indexhdéjning.
Driftsoverskottet for 2018 6kade med 7 % och uppgick till
781 mkr (727). Driftséverskottet i jamforbart bestand dkade
med 6 %. Overskottsgraden uppgick till 75 % (73), en liten
uppgang jamfort med tidigare ar, vilket beror pa ckade
hyresintédkter. Direktavkastningen for fastigheterna upp-
gick till 4,7 % (5,0). Foérvaltningsresultatet, exklusive
vardeforandringar hanforligt till intresseféretag med

9 mkr (22), uppgick till 522 mkr (486), en 6kning med 7 %.

Central administration uppgick for helaret till -50 mkr
(-46), 6kningen ar framst hénforlig till fler antal anstéllda
vid arets utgang.

Arets finansnetto uppgick till -205 mkr (-195). Aven
finansnettot har paverkats av en storre fastighetsportfolj
och ddrmed hégre ldnevolym som motsvarar i stort sett
hela férandringen.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick for aret till
1311 mkr (1 214) och &r framst hdnforliga till 6kade mark-
nadshyror, nytecknade kontrakt och omférhandlingar
samt dven fastighets- och projektutveckling. Vardeforand-
ringar pa finansiella instrument uppgick till -7 mkr (54)
och dér skillnaden mellan aren frimst bestar av effekten
av fortidsinlosta derivat samt effekten av en delavyttring
av bolag med option pa framtida aterkop. Periodens resul-
tat efter skatt uppgick till 1 511 mkr (1 393).

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick for
2018 till 543 mkr (428). Kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick for aret till -1 308 mkr (-672). I detta
ingick investeringar i befintliga fastigheter om -708 mkr
(-526). Av kassaflodet fran forsdljningar utgors 6 mkr (97)
av erhallen handpenning vid férsdljningen av blivande
bostadsbyggritter i Sédra Anggérden. For 2018 fanns inga
forvarv av andelar i intresseforetag, men uppgick netto
till -33 mkr fér 2017. Arets kassafldde uppgick, efter det att
utdelning till aktiedgare skett med 180 mkr, till 214 mkr (9).

De likvida medlen uppgick per bokslutsdagen till 355 mkr
(141). Utover likvida medel fanns per 2018-12-31 beviljade
byggnadskreditiv, kreditfaciliteter och outnyttjad check-
kredit om 1 805 mkr (634).

FINANSIELL STALLNING

Koncernens eget kapital uppgick per bokslutsdagen till

7 288 mkr (5 962). Soliditeten uppgick per samma dag till
38 % (37). Eget kapital per aktie uppgick per bokslutsdagen
till 60,34 kr (49,36) och det langsiktiga substansvéardet
enligt EPRA NAV till 69,54 kr (58,39).

Per bokslutsdagen uppgick de riantebdarande skulderna
till 9 818 mkr (8 391), vilket motsvarade en beldningsgrad
om 53 % (54). Kortfristig del av rdntebarande skulder avser
lan som kommer omférhandlas under kommande tolv
manaderna. Den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av ingangna derivatavtal, uppgick per
31 december till 4,1 ar (3,2). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,2 ar (1,6).

SKATT

Skattekostnaden for aret uppgick till -324 mkr (-383), varav
-315 mkr (-327) utgjordes av uppskjuten skatt och aktuell
skatt uppgick till -9 mkr (-56), varav 3 mkr avser aktuell
skatt for aret innan. Forséljning av fastigheter, som ger
upphov till realiserade vardeférandringar, sker vanligtvis
genom bolagsforsaljning. Dessa resultat dr da skattefria,
vilket ocksa paverkat skatt for aret. Aktuell skatt kan
hallas pa en lag niva pa grund av bolagsférsédljningar vars
resultat ar skattefria och likasa finns skattemaéssiga av-
skrivningsmojligheter. Skatteméssiga underskottsavdrag
uppgick per 2018-12-31 till 0,4 mkr (0,5) i koncernen. Fér
mer detaljerad information se not 12. Riksdagen fattade
ijuni 2018 beslut om "Nya skatteregler for foretagssektorn”
som i enlighet med EU:s direktiv innehaller rdnteavdrags-
begriansningar. Beslutet innebér att avdrag for rantekost-
nader begrinsas till 30 % av skattepliktig EBITDA och en
sdnkt bolagsskatt som infors i tva etapper, 21,4 % fran och
med 1 januari 2019 for att 1 januari 2021 sankas till 20,6 %.
Ikrafttrddandet den 1 januari 2019, forvéntas fa begrédnsad
effekt pa Platzers betalda skatt. Beslutet innebar att upp-
skjuten skatt som forvéntas bli aktuell 2021 eller senare
fran och med andra kvartalet berdknas utifran skatte-
satsen 20,6 %, vilket innebar en positiv effekt pa periodens
skatt med 60 mkr.

HALLBARHET

Platzer ar sedan 2009 miljocertifierade enligt ISO 14001.
Platzers miljopolicy ar ett levande dokument som utvérde-
ras och utvecklas 16pande. Policyn beskriver vilka mal som
Platzer satt upp och innefattar ocksa en handlingsplan
som konkretiserar miljoarbetet och hur mélen ska uppnas.

Arbetet med de 6vergripande miljomalen pagar och per
arsskiftet sa har 48 forvaltningsfastigheter (45) certifierats
enligt nagot av miljocertifieringssystemen: Green Building,
Miljobyggnad, LEED eller BREEAM. Detta innebér att 91 %
(87) av forvaltningsfastigheterna nu dr certifierade. Se
beskrivning i avsnitt Hallbarhet pa sid. 41.

I enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har
Platzer valt att uppratta hallbarhetsrapporten delvis av-
skilt fran den formella drsredovisningen. Se sid. 32-47 for
vidare ldsning.
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Mojligheter och risker

Vi arbetar aktivt med att identifiera, bedoma och mota de risker som
anses ha storst paverkan pa bolaget. God intern kontroll, kontroll fran
revisorer samt val fungerande administrativa system och policyer ar
grundlaggande for att hantera och minimera riskerna. Vi arbetar ocksa
kontinuerligt med att se dver och folja upp den interna kontrollen.

Riskerna kan delas upp i omvérldsrisker, verksamhets-

risker och finansiella risker. Vi har graderat varje risk efter

hur stor sannolikheten bedéms vara att den infaller samt
hur stor paverkan den i s& fall skulle ha pa Platzer. Grade-
ringen har nivaerna liten (L), medel (M) och stor (S).

OMVARLDSRISKER

Omvirldsrisker ar faktorer som ligger utanfoér den egna
verksamheten men som &dnda paverkar Platzer. Fastig-
hetsbranschen paverkas i stor utstrackning av faktorer
sasom allman konjunkturutveckling, sysselsattning,

Urvalet av risker baseras pa savil historiska erfarenheter

som bedomningar infoér framtiden. Risker som vi tidigare

inte exponerats for och som vi bedomer mindre sannolika
har exkluderats ur uppstéllningen.

produktionstakt for nya bostdder och lokaler, fordndringar
iinfrastruktur, befolkningstillvixt och demografi, inflation
samt rantenivaer.

EKONOMISK KONJUNKTUR

Tillviaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsgraden
som &r en visentlig grund fér utbud och efterfragan pa
hyresmarknaden och ddrmed paverkar vakansgrader och
hyresnivaer - framforallt gédllande kommersiella lokaler.
Platzer koncentrerar sin verksamhet till Goteborg och

ar darfor beroende av utvecklingen i regionen. Eftersom
fordonsindustrin ar storre i Goteborg an i 6vriga Sverige
har utvecklingen inom denna sektor stor betydelse for
Goteborg och darmed Platzer.

INFLATION OCH RANTA

Férvéantningar pa inflationen paverkar rdntan och dar-
med Platzers finansnetto. Rantekostnader ar Platzers
enskilt storsta kostnad. Storre fordndringar i rintenivaer
medfor paverkan pa Platzers resultat och kassaflode.
Inflationen paverkar ocksa Platzers fastighetskostnader.
Utéver detta paverkar forandringar i rédnta och inflation
pa lang sikt dven avkastningskraven pa fastigheter och
ddrmed fastigheternas marknadsvéarden.

LAGSTIFTNING OCH SKATTER

Fastighetsskatt dr en stor kostnadspost for Platzer.
Fordndringar i regelverket for bolags-, mervardes- och
fastighetsskatt, liksom i 6vriga statliga och kommunala
palagor, kan paverka forutsattningarna for Platzers
verksamhet.

LOKAL POLITISK RISK OCH PLANRISK

Lokal politisk risk bestar fraimst i att stora infrastruktur-
projekt forsenas samt att program och planer skjuts upp,
overklagas eller inte blir av. Risken kan uppsta inom det
politiska systemet eller genom starka folkliga opinioner.
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M S

Platzer genomfor ett noggrant forberedande arbete infér
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. Platzer ar heller inte exponerat mot bostader
och endast i liten grad mot detaljhandel (2 procent av
volymen) - de tva segment dar risken just nu bedéms som
storst. Se beskrivning i avsnitt Omvérld och marknad pa
sid. 14-20.

S M

De flesta hyresavtal &r inflationsjusterade d& hyrorna ar
bundna till konsumentprisindex (KPI). Platzer arbetar
systematiskt med rorliga rantor och réntederivat for att
hantera ranterisker i enlighet med finanspolicyn, vilket
beskrivs ndrmare i not 3 pa sid. 78-79.

M S

Platzer foljer utvecklingen inom lagstiftning och skatter,
béde som bolag och som medlem i branschorganisationer.
I de fall det &r mojligt vidtar Platzer atgérder for att minska
effekten av eventuella fordndringar. Platzer begransar
risken kring fastighetsskatt genom att vidaredebitera
densamma till hyresgéasterna.

L S

Platzer foljer den politiska utvecklingen noga for att
snabbt fa signaler om dndrade program och planer. Infor
egna investeringar och utvecklingsprojekt for Platzer dia-
log med berérda intressenter for att beméta och hantera
eventuell kritik som annars skulle kunna leda till f6r-
seningar i projekten.



Platzer foljer den politiska utvecklingen noga for att
snabbt fa signaler om andrade program och planer.

UTBUD AV LOKALER

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

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Platzers forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rakningen till verkligt varde och vardeforandringarna
redovisas i resultatrdkningen. Vardet pa fastigheterna
paverkas av ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika
sasom vakansgrad, hyresniva och driftkostnader. Dels
marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och kalkyl-
rantor som hérleds ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden.

RAVARUPRISRISK

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

MILIORISK

Miljoriskerna i Platzers verksamhet bestar frimst av
risken att fororeningar eller giftiga &mnen patriffas pa
fastigheter och i byggnader. Vanligen gors sadana upp-
tackter i samband med till exempel ombyggnation eller
nybyggnadsprojekt.

SOCIALA RISKER

Sociala risker ar risker kopplade till de omrade déar Platzer
dger fastigheter. Det kan handla om alltifran upplevd
otrygghet till kriminalitet. I forlangningen leder sociala
risker till att hyresgéster lamnar omradet, vilket i sin tur
ger sjunkande hyresnivaer och fastighetsvérden.

KLIMAT, VADER OCH SASONG

Forandringar i klimatet och darav héjda havsnivaer ¢kar
risken for 6versvamningar. Detta ldggs till befintliga
risker orsakade av vader och sdsong dar framforallt
vinterhalvaret innebar hogre fastighetskostnader for
exempelvis uppvarmning och snéskottning, vilket med-
for sisongsmassiga variationer.

HANTERING/MOIJLIGHETER

Platzer koncentrerar sitt bestand till attraktiva ldgen déar
bolaget ocksa aktivt kan bidra till omradets utveckling.
Dérmed skapas forutsattningar for fortsatt god efterfragan
som kan mota det 6kade utbudet.

S M

Genom att koncentrera fastigheterna till attraktiva lagen
med utvecklingspotential i Géteborgsregionen minskar
risken for negativa vardeforandringar. Risken minskar
ocksa av att Platzer arbetar aktivt med underhall och
utveckling av fastigheterna.

Ravaruprisrisken sdkras inte finansiellt och den ar begrén-
sad till respektive utvecklingsprojekt.

M L

Platzer undersoker och identifierar eventuella miljorisker
l6pande. I och med férvarvet av en kaj i Arendal bedriver
Platzer tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken.
Dessutom kan Platzers hyresgéster bedriva sadan verk-
samhet. Hyresavtalen klarlagger dock hyresgastens strikta
ansvar for sin verksamhets eventuella miljétillstand och
paverkan. Det dagliga miljoarbetet bedrivs systematiskt
enligt ISO 14001 och &r integrerat i verksamheten. Se
beskrivning i avsnittet om hallbarhet pa sid. 33 samt
38-41.

L M

Platzer stravar efter att koncentrera sitt innehav till att-
raktiva ldgen dar man kan vara en ledande aktér och bidra
till utvecklingen av omradena. Det handlar bade om att

ta hand om och utveckla de egna fastigheterna samt att i
samverkan med andra aktorer bidra till en positiv utveck-
ling. Exempel pa det senare dr Platzers medverkan i Purple
Flag Lilla Bommen och BID Gamlestaden.

L S

Platzer arbetar aktivt for att sdkra upp fastigheter mot
risken for 6versvamningar. Det géller sarskilt kdnsliga
lokaler sasom serverhallar. Eftersom merparten av Platzers
hyresavtal tecknas med kallhyra paverkas bolaget i ganska
liten utstrackning av variationer i utomhustemperatur.
Detta forstirks av Goteborgs relativt milda klimat och
snofattiga vintrar. Intaktsmaéssigt finns inga betydande
sdsongsvariationer.
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VERKSAMHETSRISKER

Med verksamhetsrisker avses risker som &r relaterade till Vi arbetar l6pande med att se 6ver vara verksamhetsrisker.
karnverksamheten, det vill sdga fastighetsférvaltning, Under 2019 kommer vi bland annat att ytterligare analysera
stads-, fastighets- och projektutveckling samt fastighets- risker rérande manskliga rattigheter och antikorruption.
transaktioner.
HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING L L
Platzers intdkter paverkas av fastigheternas uthyrnings- Platzer koncentrerar sitt fastighetsbestand till attraktiva
grad och hyresnivan samt av hyresgésternas betalnings- omraden i Goteborgsregionen som har en stabil ekonomisk
férmaga. Bade uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas utveckling med 6kande efterfragan pa lokaler och laga
isin tur av konjunktur, befolkningstillvdxt och utbud av vakansnivaer. Platzer arbetar langsiktigt med uthyrning
motsvarande lokaler. och initierar inga nya projekt utan en tillfredsstéillande ut-

hyrningsgrad. Genom att arbeta nira hyresgésterna, med
egen personal och med gemensamma varderingar saker-
stéller Platzer en hég kundnodjdhet. Dessutom arbetar
Platzer for att utveckla de omraden dar bolaget &r verk-
samt. Andra sdtt som Platzer minskar risken dr genom att
ha en stor andel offentliga aktérer som hyresgéster, ha
langa hyresavtal, i sa stor utstrackning som mgjligt ha fler-
brukarhus samt att folja upp hyresgasternas betalnings-
formaga. Platzer har dven god spridning pa sina hyres-
avtal. Vid arsskiftet svarade de 20 storsta hyresavtalen for
32 procent (36) av hyresintdkterna pa arsbasis, varav det
storsta svarade for 3 procent (4).

FASTIGHETSKOSTNADER L M
Driftskostnader utgoérs huvudsakligen av taxebundna Platzer vidaredebiterar till mer &n 90 procent de taxe-
kostnader sasom kostnader for el, sophdmtning, vatten bundna kostnaderna till hyresgésterna. Dessutom arbetar
och viarme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast Platzer kontinuerligt med att optimera och energieffek-
kopas fran en aktor, vilket minskar maojligheten till pa- tivisera driften av fastigheterna. Ett strukturerat och
verkan. Darutover tillkommer kostnader for fastighets- forebyggande underhallsarbete minskar ocksa risken for
skatt, fastighetsskotsel och administration. Oférutsedda oforutsedda kostnader. Varje fastighet har en individuell
och omfattande reparationer kan ocksa paverka resul- underhallsplan. Se beskrivning i avsnitt om fastighets-
tatet negativt. forvaltning pa sid. 21-23.

ORGANISATIONSRISK OCH OPERATIONELLA RISKER M L
Platzers fortsatta framgang ar till stor del beroende av Platzer arbetar aktivt for att ka medarbetarnas engage-
medarbetarna, savél ledande befattningshavare som mang pa och lojalitet fér bolaget. Medarbetarna har arliga
ovriga medarbetare samt att foretagets entreprendrer utvecklingssamtal och uppféljningssamtal. Det genom-
har tillgang till kompetens. Idag rader stor konkurrens fors arliga medarbetarmétningar. Varje medarbetare har
om medarbetare och kompetens, vilket hojer risken for stora befogenheter och eget ansvar. Som stdd i det dagliga
Okad personalomséttning och ddrmed tempotapp arbetet finns féretagsgemensamma karnvarden, vilka

i verksamheten. fungerar som riktlinjer vid beslutsfattande. Se beskriv-

ning i avsnitt om medarbetare pa sid. 42-44.

For att sdkerstélla tillgang till kompetens i utvecklings-
projekt samarbetar Platzer nédra sina entreprendrer. I vissa
fall samager Platzer och entreprencdren fastigheten under
utvecklingsfasen. Det 6kar incitamenten hos bada parter
att slutfora projekten.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER M L
Fastighetsforvarv ar alltid forenade med osakerhet, Infor forvarv genomfor Platzer en legal, finansiell, teknisk
exempelvis i form av bortfall av hyresgéster, oférutsedda och miljomassig due diligence. Dessutom innehaller alla
kostnader for hantering av tekniska problem eller miljo- forvarvsavtal saval sedvanliga som for den individuella
sanering. affaren erforderliga séljargarantier och andra ataganden

fran sdljarens sida. Vid avyttringar strévar Platzer efter
balanserade avtalsvillkor med sedvanliga ansvarsbegrans-
ningar samt 6ppenhet och tydlighet i informationsgiv-
ningen i syfte att undvika senare tvister. Se beskrivning i
avsnitt om fastighetstransaktioner pé sid. 30.

TVISTERISKER L M
Liksom i all affarsverksamhet finns det risk att Platzer Platzer moter denna risk bland annat genom ett strukture-
blir indraget i legala processer, vilket skulle kunna rat arbete i enlighet med policys och fastlagda riktlinjer.

paverka bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stdllning negativt.
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FINANSIELLA RISKER

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodo-
se verksamheten med kapital till en rimlig kostnad, vilket
ar en nodvandig resurs for fastighetsverksamhet. Riskerna
kan delas upp i ranterisk, kreditrisk, likviditetsrisk och

refinansieringsrisk. Platzers finanspolicy (se sid. 51) anger
riktlinjer och regler for hur dessa risker ska hanteras. En
utforligare beskrivning av den finansiella riskhanteringen
framgar av not 3 pa sid. 78-79.

RANTERISK

Koncernen har rdntebdrande finansiella tillgangar och
skulder vars férandringar, kopplat till marknadsrantor,
paverkar resultat och kassafléde fran den 16pande verk
samheten. Platzer tillampar inte sakringsredovisning.
Med rédnterisk avses risken att fordndringar i det allman-
na ranteldget paverkar koncernens nettoresultat nega-
tivt.

KREDITRISK

Kreditrisken uppstar framst i samband med féretagets
placeringar av likvida medel samt genom kundférluster.
Det senare sker da kunder forsatts i konkurs eller av
andra skal inte kan fullf6lja sina betalningsataganden.

LIKVIDITETSRISK

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida
medel for betalning av sina ataganden avseende finan-
siella skulder.

REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering
av ett lan som forfaller ej 4r genomforbart, eller risken
att refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknads-
lagen till oférdelaktiga rantevillkor.

KANSLIGHETSANALYS

Forandringar i olika riskfaktorer far paverkan pa resultatet.

Hur stor effekten blir pa resultatet efter skatt framgar av
tabellen.

S M

Platzer minimerar ranterisken med hjilp av varierande
16ptider for 1anen och réntebindningen i syfte att skapa en
optimal forfallostruktur. Ranterisken bevakas lopande for
upplaning till rorlig ranta. En normportfolj, med tillho-
rande ranteriskram som koncernen ska halla sig inom,
anvands som styrinstrument. Under 2018 bestod koncer-
nens upplaning av svenska kronor till rorlig och fast rénta.
Hanteringen av rénterisker beskrivs utforligare i not 3 pa
sid. 78.

L L

Platzers placeringspolicy ar att vilja motparter med hog
kreditrating samt anvdnda instrument med hog likviditet.
Koncernens kreditkontroll innebar att en kreditkon-
troll genomfors innan kredit ldmnas, varvid information
om kundens finansiella stédllning inhé@mtas fran kredit-

upplysningsforetag. Hyran férskottsfaktureras och
betalas normalt i forskott. Hanteringen av kreditrisker
beskrivs utférligare i not 3 pa sid. 79.

S L

For att sdkerstélla en god betalningsberedskap for den
operativa verksamheten ska Platzer strava efter att
enbart halla sddan storlek pa de likvida finansiella
tillgangarna att kraven pa likviditetsreserv tillgodoses.
Platzer ska efterstrava effektiva betalningsrutiner och
effektiv likviditetsplanering. For att identifiera betal-
ningsfléden gors 16pande likviditetsprognoser. Hanteringen
av likviditetsrisker beskrivs utforligare i not 3 pa sid. 79.

S L

Platzer strévar efter att begrénsa refinansieringsrisken
genom att forfallostrukturen i laneportfdljen sprids 6ver
tid, samt att finansieringen sprids pa flera motparter sa att
likviditetsproblem inte uppstar. Platzers policy ar att alltid
ha god framférhallning vid refinansieringsférhandlingar
och med ett langsiktigt mal om att hogst 35 procent av
lanestockens avtal ska forfalla for refinansiering under ett
enskilt ar. Hanteringen av refinansieringsrisker beskrivs
utférligare i not 3 pa sid. 79.

4/ 1%enhet  +/-10mkr
1% 410 mkr
C+45%  +/-920mkr

4/ 1%enhet  +-47mkr

FORMELL ARSREDOVISNING | 63



VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
I fastighetsverksamhet oavsett om det &r fastighetsforvalt-
ning, fastighetsutveckling eller investering i fastigheter
finns det som i all verksamhet alltid en exponering for risk.
Platzer arbetar darfor aktivt med att identifiera, bedoma
och mota de risker som bedoms ha storst paverkan pa
bolaget. God intern kontroll och extern kontroll fran revi-
sorer, val fungerande administrativa system och policys
samt val beprovade rutiner for fastighetsvarderingar ar
metoder som Platzer anvander for att hantera och minska
riskerna. Platzer arbetar kontinuerligt med att se 6ver

och folja upp den interna kontrollen. Riskerna kan delas
upp i verksamhetsrisker, omvarldsrisker och finansiella
risker. I enlighet med IFRS gor ledningen bedémningar

och uppskattningar som paverkar innehallet i de finan-
siella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar och uppskattningar vilket dven framgar av
redovisningsprinciperna.

VERKSAMHET

Med verksamhetsrisker avses risker som &r relaterade till
karnverksamheten, fastighetsforvaltning samt fastighets-,
projekt- och stadsutveckling.

Hyresintakter och hyresutveckling

Platzers intdkter paverkas av fastigheternas uthyrnings-
grad och hyresnivan samt av hyresgésternas betalnings-
férmaga. Bade uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas
isin tur av konjunktur, befolkningstillvixt och utbudet

av motsvarande lokaler. Platzer moter denna risk pa flera
olika satt. Forst och framst koncentrerar bolaget sitt fastig-
hetsbestand till attraktiva omraden i Gteborg som under
lang tid haft en stabil ekonomisk utveckling med mesta-
dels 6kande efterfragan pa lokaler och laga vakansnivaer.
Platzer arbetar langsiktigt med uthyrning och bolaget
initierar heller inga nya projekt utan att fran bérjan ha
sakerstallt en tillfredsstédllande uthyrningsgrad. Genom
attiden dagliga forvaltningen arbeta néara kunderna, med
framst egen personal och med gemensamma varderingar
sdkerstiller Platzer ocksd hog kundndjdhet, vilket minskar
risken fér vakanser och minskade hyresintdkter. Platzer
har dven god spridning pa sina hyresavtal. Vid arsskiftet
svarade de 20 storsta hyresavtalen for 32 % (36) av hyres-
intdkterna pa arsbasis, varav den storsta hyresgésten star
for 11 % av kontraktsvérdet. Det enskilt storsta hyresavtalet
star for 3 % (4) av koncernens hyresvirde.

Fastighetskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna kost-
nader sasom kostnader for el, sophdmtning, vatten och
varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas
fran en aktor, vilket gér dem svara att paverka. Darutdver
tillkommer kostnader for fastighetsskatt, fastighetsskotsel
och administration. Platzer begrdnsar denna risk genom
att i sa stor utstrackning som méjligt vidaredebitera dessa
kostnader till hyresgésten. Dessutom arbetar Platzer kon-
tinuerligt med att optimera och energieffektivisera driften
av fastigheterna. Oférutsedda och omfattande reparationer
kan ocksé paverka resultatet negativt.

Fastighetstransaktioner

Fastighetsforvarv dr alltid forenade med osdkerhet,
exempelvis i form av bortfall av hyresgaster, oférutsedda
kostnader for hantering av tekniska problem eller miljo-
sanering. For att minska risken for oférutsedda kostnader
genomfor Platzer infor forvarv en legal, finansiell, teknisk
och miljémassig due diligence. Dessutom innehaller alla
forvéarvsavtal saval sedvanliga som for den individuella
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affdren erforderliga séljargarantier och andra ataganden
fran sdljarens sida. Vid avyttringar strévar Platzer efter
balanserade avtalsvillkor med sedvanliga ansvarsbegrans-
ningar samt éppenhet och tydlighet i informationsgiv-
ningen i syfte att undvika senare tvister.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inga vésentliga hdndelser har intraffat efter arsskiftet.

UTSIKTER FOR 2019

Platzer behaller sin affdrsidé men antar en ny vision och
en ny strategi fran och med 2019. Den nya visionen &r att
Platzer ska gora Goteborg till Europas béasta stad att arbeta
ioch det gérs med nya strategier for omradesutveckling,
tillvaxt, medarbetare/organisation, finans och kund.
Genom att ta en ledande position i utvalda delmarknader
tar vi ansvar for att utveckla omraden dir ménniskan ar

i centrum, hallbar utveckling uppnas och Europas bésta
arbetsplatser finns. Lonsam tillvixt ska skapas genom
vardeskapande forvaltning i egendgda fastigheter, aktiv
fastighets-, projekt, och stadsutveckling samt genom stra-
tegiska fastighetstransaktioner. Pa sa vis kommer Platzer
att fortsdtta sin tillvixt de kommande aren. De senaste
arens trend att tillvéxten till en storre del &n tidigare
kommer genom fastighets-, projekt- och stadsutveckling
forvantas fortsdtta. Den storre méngd byggrétter och
blivande byggratter som finns inom bolaget utgor en god
grund for denna tillvaxt.

AKTIEN OCH AGARNA

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. Varje rostberéatti-
gad far vid bolagsstdmman rosta for fulla antalet av denne
dgda och foretradda aktie. Samtliga aktier ager lika ratt
till andel i Platzers vinst. I Platzers bolagsordning finns en
hembudsklausul som innebér att en képare 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 Gverlatelse eller
motsvarande inom respektive nuvarande dgargrupp. Om
dgare av A-aktier inte forvarvar de hembjudna aktierna
omvandlas de 6verldtna aktierna automatiskt till B-aktier
innan forvarvaren infors i aktieboken. Platzers innehav av
egna aktier uppgar till 118 429 B-aktier motsvarande 0,1 %
av registrerade aktier, vilka forvarvades av Platzer under
2015 i samband med en riktad nyemission som syftade

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

Bolagets dgarstruktur framgar av tabellen:

"Andel  Andel
Storsta dgare roster, % kapital, %
Lansforsakflngar Goteborg 217 16,9
e I T .
R
Lansforsakringar
fondforvaltningas 37093
CarniegeFonder 20 3L
SEB Investment Management 06 .15
Ovriga dgare 6,4 16,1
R NN R



BOLAGSSTYRNING

Aktiedgarna utovar 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
gdllande lagstiftning pa ett antal omraden dar den stéller
hogre krav, bland annat for att skapa goda forutsattningar
for en balans mellan &gare, styrelse och ledning.

STYRELSENS ARBETE

Platzers styrelse bestar av sex ledamdéter utan suppleanter.
Styrelsen antar varje ar en arbetsordning som anger vilka
drenden som behandlas under aret, ansvarsférdelning
mellan styrelse och vd samt vilken ekonomisk rapporte-
ring som ska ske till styrelsen. Styrelsens ledamoéter har
inte ansvar for olika arbetsomraden, utan hela styrelsen
ar delaktig i samtliga fragor med undantag for erséttning
till ledande befattningshavare dér styrelsen har utsett ett
erséttningstillskott.

Styrelsen har enligt arbetsordningen minst sex moten
per ar dar revisorn deltar pa tva moten. Under 2018 holls
tio moéten. En utforligare beskrivning av bolagsstyrning
och styrelsens arbete framgar av Bolagsstyrningsrappor-
ten pa sid. 100-109.

ERSATTNING TILL VD OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

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

Styrelsen foéreslar arsstimman 2019 att foljande rikt-
linjer for ersédttning och andra anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare ska galla fram till nésta ars-
stimma. Nuvarande riktlinjer och anstéllningsvillkor avvi-
ker inte fran forslagets principer. I 6vrigt hénvisas 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. Ersittning utgar med fast 16n for samtliga
iledningsgruppen. Pensionsvillkor ska vara marknads-
massiga och baserade pa avgiftsbestimda pensionslds-
ningar eller ITP-planen.

Utover fast 16n ska ocksa rorlig kontant ersattning
kunna utgd som da ska bel6éna férutbestdmda och métbara
prestationer. Sddan rorlig erséttning ska vara maximerad
till motsvarande en alternativt tre manadsloner och for vd
sex manadsloner. Langsiktiga rorliga incitamentsprogram
ska vara aktierelaterade och prestationsbaserade samt vid
utféstelsen vara maximerade till en arslon.

Utover bolagets ataganden har dgaren Ernstrém & C:o
genom dotterbolag i december 2018 utfardat kopoptioner
till vd vilka ger ratt att férvarva 500 000 B-aktier i Platzer.
Losenperioden infaller 2023.

Vid uppsédgning av anstéllning fran bolagets sida ska
gdlla en uppsagningstid om hogst 12 manader. Avgangs-
vederlag, inklusive 16n under uppsigningstid, far inte over-
stiga 12 manadsloner.

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

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktie-
sparprogram riktat till ledningsgruppen. Den berdknade
kostnaden for aktiesparprogrammet periodiseras 6ver
programmets 16ptid om 3 ar och belastar arets resultat
med 1 mkr (2). Under aret avslutades aktiesparprogrammet
riktat till ledningsgruppen.

MODERBOLAGET

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 16 mkr (14) och vardeférandringar
avseende derivat uppgick till 12 mkr (54). Resultat efter
skatt uppgick till 194 mkr (239).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 2399 944 876
Balanserade vinstmedel 58 999 349
Arets resultat 194 024 740

Kronor 2 652 968 965
Styrelse ar att vinstmedlen disponeras sa att:
Till akt elas 1,70 kr per aktie 203 686 967

2 449 281 998
2 652 968 965

I ny rakning overfors

Kronor

Berdknat datum for utbetalning av utdelning ar den 3 maj
20109.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTUTDELNINGEN

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de
av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom 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 styrel-
sen faststdllda utdelningspolicyn innebarande att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till 50 % av forvaltningsresul-
tatet efter schablonskatt, foreslagen utdelning motsvarar
51 % av forvaltningsresultatet efter schablonskatt. Vid
beddémning av utdelningens storlek har styrelsen tagit han-
syn till koncernens och moderbolagets investeringsplaner,
konsolideringsbehov och stédllning i 6vrigt samt att den
framtida utvecklingen kan ske med bibehallen finansiell
styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Den foreslagna vinstutdelningen till aktiedgarna
reducerar moderbolagets soliditet marginellt, vilken efter
foreslagen utdelning uppgar till 47 %. Koncernens soliditet
uppgar efter foreslagen utdelning till 38 %. Soliditeten &r
betryggande mot bakgrund av att bolagets och koncernens
verksamhet fortsatt bedrivs med lénsamhet. Likviditeten i
bolaget och koncernen beddms kunna uppratthallas pa en
likaledes betryggande niva.

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

RESULTAT OCH STALLNING

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska
stillningen vid rdkenskapsarets utgang framgar i ovrigt av
efterféljande resultatrdkningar och balansrakningar med
noter.
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Koncernen

Resultatrakning

Mkr

Fastighetskostnader
Driftsoverskott

Vardeforéndring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

I koncernen férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen dverensstdmmer med arets totalresultat.

Resultat per aktie

2018-12-31 2017-12-31

ATRISTESUIEAT | e DA 1393
Resultat per aktie, KI s e A%
Antal aktier vid periodens utgang, tusental ... 119684
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 119 684

Utspadningseffekt finns ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernen

Balansrakning

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31

44444444444444444444444444444444444444 13
14
R T
foretag 33 138 112
Andra langfristiga fordringar 19 6 5
144 117
Summa anldggningstillgngar ] 18546 15 686
O e
19 e b 57 44
15 e 2 58
Likvida medel 17,19 355 141
Summa omsittningstillgdngar 470 250
8
18 4444444444444444
Aretsresultat
Eget kapital hénforligt till moderféretagets 4gare
19,21,24 5762 4500
TR L 127 — ol
OO ............ RO ....cccocnenen 02
OO ............ccccc0. o
Derivatinstrument 19, 22 26 273
Summa langfristiga skulder 7 239 5689

Derivatinstrument 19, 22 0 3
Summa kortfristiga skulder 4489 4 285
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 016 15 936
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Koncernen

Forandringar i eget kapital

Héanforligt till moderfoéretagets aktiedgare

Ovrigt Balanserad Innehav utan
Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestdimmande  Totalt eget
Mkr kapital kapital = arets resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 12 2513 2132 4657 46 4703

Arets resultat
Summa totalresultat Qe O 1381 3E

L2

e L
Summa transaktioner med aktiedgare O -113 0 -18  -181 n3.T1%4
Utgdende eget kapital 2017-12-31 12 2 400 3495 5907 55 5962

Utdelning per aktie kr (utbet

Arets resultat
Summa totalresultat

Utdelning
R ECH Gl EE A R0 ROt 2 TN < U <5 —

*Innehav utan bestdimmande inflytande avser uttag handelsbolag.
** Avser emissionskostnader fran 2016.

I koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen 6verensstammer med summa totalresultat.

Styrelsen har foreslagit arsstdimman en utdelning per aktie pa 1,70 kr (1,50), totalt 204 mkr (180) 2019 avseende riakenskapsaret
2018.
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Koncernen

Kassaflodesanalys

Mkr Not 2018 2017

Opande verksamheten
Gverskott

Investering i 6vrigt
Kassaflode fran investeringsverksamheten

5.

Utdelning
Kassafléde fran finansieringsverksamheten o979 253

‘Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

20
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Moderbolaget

Resultatrakning

Mkr Not 2018 2017
Nettoomsattning 27 .. 14

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ "_18

Rorelsens kostnader 4
Rérelseresultat

eintékter 11

kostnader 11

7
97

10 54

29 e b0 B350,
12 -55 -68

I moderbolaget férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat Overensstdmmer med arets resultat.

70 | FORMELL ARSREDOVISNING



Moderbolaget

Balansrakning

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 32 1877 1844
Uppskjuten skattefordran 12 5 61
Fordringar hos koncernféretag 19 2405 2710
Andra langfristiga fordringar 19 2 2

Summa anliggningstillgingar 4290 4617
Omsittningstillgangar 3

Fordringar hos koncernforetag 19

Ovriga kortfristiga fordringar 19

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 > 1
Likvida medel 17,19 6 35

Summa omsittningstillgangar 1132 1404

SUMMA TILLGANGAR 5422 . A
EGET KAPITAL OCH SKULDER I
Eget kapital

Bundet eget kapital .

Aktiekapital 18

Fritt eget kapital OO _...................cocccccee
Overkursfond 18 2400 2400
Balanserat resultat 5 1
Arets resultat 194 239

Summa fritt eget kapital 2653 2 640

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 30

Langfristiga skulder ,‘ I
Skulder till kreditinstitut 19, 24 /40 989
Pensionsforpliktelse ) 2 2
Derivatinstrument 19 26 274

Summa langfristiga skulder 768 1265
Kortfristiga skulder ,‘ I
Skulder till kreditinstitut 19, 24 196 1981
Leverantorsskulder 19

Aktuella skatteskulder .

Ovriga kortfristiga skulder 19 | 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 5 15
Derivatinstrument 19 0 3

Summa kortfristiga skulder 1939 2054

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5422 6 021
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Moderbolaget

Forandringar i eget kapital

Bundet eget
kapital Fritt eget kapital

} Balanserat Arets
Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat

Totalt eget
kapital

2544

239,

“ﬁ‘tdueulnjng Sy

132

Summa transaktioner med aktiedgare o -3 -6 -12

-131

B s o S s S 22

2652

26528

194,

_2”

Utdeining e P

-180

Summa transaktioner med aktiedgare o 0 58 -239

-181

Utgdende eget kapital 2018-12-31 12 2400 59 194

2 665

Styrelsen har foreslagit arsstdmman en utdelning per aktie pa 1,70 kr (1,50), totalt 204 mkr (180) 2019 avseende rakenskapsaret 2018.

* Avser emissionskostnader fran 2016.
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Moderbolaget

Kassaflodesanalys

Mkr 2018 2017

Betald skatt

SEmEm s den dlo lgeman s vl e e SOOI .................

Forandring av kortfristiga fordringar o 6309

Forandring av kortfristiga skulder -10 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten SOOI .................

Ben s RN ... L
EEElLE el o e e e R, . .. ............. "

e s R
Likvida medel vid érets slut SO ... .35
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Noter

NOT 1 Allmin information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), organisationsnum-
mer 556746-6437, har sitt sdte 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 anskaffningsvdrdemetoden férutom
vad betraffar viarderingar av forvaltningsfastigheter, samt
finansiella tillgangar och skulder (derivatinstrument)
varderade till verkligt varde via resultatrdkningen.

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats en-
ligt Arsredovisningslagen och Radet for 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 forekommer mellan
moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper
foranleds av begransningar i mojligheterna att tilldampa
IFRS i moderbolaget till f8ljd av Arsredovisningslagen
och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning.

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika
enheterna dr viarderade i den valuta som anvands i den
ekonomiska miljo dar respektive foretag huvudsakligen
ar verksamt. Samtliga dotterbolag dr verksamma i Sverige
varfor samtliga i koncernen ingaende enheter har funktio-
nell valuta SEK. I koncernredovisningen anvédnds svenska
kronor, som ar 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 tilldmpats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag och dotterbolag.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor uppskattningar och be-
démningar som paverkar tillimpningen av redovisningen
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningar och bedomningar ar base-
rade pa historiska erfarenheter och ett antal andra fakto-
rer som under radande férhallande anses rimliga och ses
over regelbundet. Resultatet anvdnds 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 &nd-
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 bedomningar som ar mest viasentliga vid upprattandet
av bolagets finansiella rapporter.
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Platzer skapar varde genom att dga och utveckla kommer-
siella fastigheter i Goteborg.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts av styrelsen den 26 mars 2019 och forelaggs for
faststdllande vid arsstimma den 25 april 2019.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

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

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor forvarvet antingen ett for-
varv av rorelse eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av
tillgdngar foreligger om foérvérvet avser fastigheter, med
eller utan hyresavtal, dar forvarvet inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Foretagsledningen bedémer
vid varje enskilt forvarv om kriterierna for tillgdngsfor-
varv ar uppfyllda. 2018 har inte nagot rorelseforvarv skett.

Tillampning av koncernens redovisningsprinciper
Koncernen har under aret ingatt ett avtal om férséljning
av 50 % av fastigheten Garda 16:17 med tvingande aterkdps-
atagande. Koncernen har bedémt att denna transaktion inte
ska anses vara en forsdljning utan redovisar transaktionen
som ett finansieringsavtal, vilket I6pande redovisas till verk-
ligt virde 6ver resultatrakningen da aterbetalningsbeloppet
dar baserat pa det underliggande vardet i fastigheten.

Uppskjuten skatteskuld

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

UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE STANDARDER
Nya standarder vilka tratt i kraft 2018 och som
tillampas av koncernen

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering,
vardering och redovisning av finansiella tillgdngar och
skulder och infor nya regler for sikringsredovisning. IFRS

9 ersétter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering
och vardering av finansiella instrument och introducerar
en ny nedskrivningsmodell. I enlighet med standardens
overgangsregler, raknas inte jamforelsetalen om for 2017.
Koncernen tilldmpar inte sdkringsredovisning, varfor de
nya reglerna i IFRS 9 avseende sidkringsredovisning inte
har paverkat koncernen. Vidare far inte heller den nya ned-
skrivningsmodellen, som bygger pa forvéantade kreditfor-
luster istéllet for intréaffade kreditforluster, nagon vasentlig
paverkan pa koncernen da kundforlusterna historiskt

varit laga och med tanke pa fordringarnas riskkaraktar
forvantas dessa vara laga dven framatriktat. Inférandet av
IFRS 9 har saledes inte fatt nagon paverkan pa koncernens
resultat och stédllning.



Platzer tillimpar standarden IFRS 15 Intdkter fran avtal
med kunder for forsta gangen for rakenskapsaret som bor-
jar 1 januari 2018. Infoérandet av denna standard har inte
inneburit nagon effekt pa koncernens resultat och stall-
ning. Effekten av inférandet av IFRS 15 har endast innebur-
it en uppdaterad beskrivning av redovisningsprinciper och
andrade upplysningar.

Nya standarder och tolkningar som @nnu inte har
tillampats av koncernen

Nya standarder och tolkningar vidntas paverka koncernens
finansiella rapporter pa féljande satt:

IFRS 16 Leasingavtal ersétter fran med 1 januari 2019
IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4,
SIC-15 och SIC-27. Standarden far en paverkan for lease-
tagare da ingen atskillnad langre gors mellan operationella
och finansiella leasingavtal. Att d&ven operationella leasing-
avtal skall redovisas i balansrikningen. Redovisningen for
leasegivare kommer i allt visentligt att vara oférdndrad.
IFRS 16 kommer att paverka koncernens redovisning av de
leasingavtal dar bolaget ar leasetagare. Platzer har identi-
fierat tomtrattsavgalderna som de mest vasentliga avtalen.
Bedomningen dr att inférandet kommer att ha begrénsad
paverkan pa de finansiella rapporterna da kostnaden for
tomtrattsavgdlderna uppgar till mindre &n 1 mkr for 2018
och férvéantas vara ringa forandring fér 2019.

Ovriga nya och @ndrade standarder fran IFRS med
framtida tillampning forvédntas inte komma att ha nagon
vasentlig effekt pa foretagets finansiella rapporter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Platzers verksamhet ar fokuserad pa vardetillvaxt av

eget kapital dér en viktig komponent ar kassafléde fran
den l6pande férvaltningen. Kassaflodet fran den 16pande
forvaltningen utgors av det resultatmatt som benamns for-
valtningsresultat. Det dr ocksa forvaltningsresultatet som
utgor basen foér vad som ska delas ut till aktiedgarna. For
att ge en rattvisande bild av Platzers syn pa sin verksam-
het har koncernens resultatrakning utformats med hansyn
till detta satillvida att en resultatrad, "Férvaltningsresul-
tat”, har infogats som speglar hur verksamheten styrs.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Om-
sattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt
vésentligt av belopp som forvéntas dtervinnas eller betalas
inom tolv manader réaknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING
Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade
foretag) over vilka koncernen har bestammande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett féretag nér den exponeras for
eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i fore-
taget och har mojlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i foretaget. Forvarvsmetoden anvands for
redovisning av koncernens forvarv. Kopeskillingen for
forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt varde for
overlatna tillgadngar, skulder och de aktier som emitterats
av koncernen. Dotterféretag inkluderas i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestdémmande 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 intern-
vinster elimineras i sin helhet.

INTRESSEFORETAG

Intresseféretag ar foretag dér koncernen langsiktigt utévar
ett betydande inflytande utan att det deldgda foretaget ar ett
dotterforetag. Normalt innebdr detta att koncernen innehar
mellan 20 % och 50 % av rosterna i dessa foretag eller s& har
koncernen pa annat sitt ett betydande inflytande 6ver den
driftsméssiga och finansiella styrningen. Redovisning av
intressefdretag sker enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalan-
delsmetoden innebér att det i koncernen bokférda vardet pa
aktiernaiintresseforetagen motsvaras av koncernens andel
iintresseforetagens egna kapital samt koncernmaéssig good-
will och andra eventuella kvarvarande varden pa koncern-
massiga over- och undervarden. I koncernens resultatréak-
ning redovisas som "Andelar i resultat fran intresseféretag”
koncernens andel i intresseforetagens resultat efter skatt. I
koncernens balansrikning redovisas andelarna i intresse-
foretagen bland koncernens finansiella anldaggningstill-
gangar. Det redovisade vardet pa innehaven férandras
normalt med dgarforetagets andel av respektive féretags
resultat efter skatt minskat med erhéllna utdelningar.

HYRESINTAKTER OCH SERVICEINTAKTER
Hyresintdkter avser intdkter fran operationella leasing-
avtal. I hyresintakter ingar hyra, tilldgg for investeringar
och fastighetsskatt samt ovriga tillaggsdebiteringar
sasom utfakturerad fastighetsskatt samt utfakturerade
mediakostnader da dessa inte bedomts védsentliga for att
sdrredovisa. Bade hyresintékter och tilldggsdebiteringar
redovisas linjart i koncernens resultatrakning baserat pa
villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for
storre lamnade rabatter redovisas som en minskning av
hyresintékterna linjart 6ver leasingperioden. Hyresinték-
ter och tilldggsdebiteringar som betalas i férskott redovisas
som forutbetalda hyresintdkter i balansrakningen.

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

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALININGAR
Intdkter fran forsdljning av fastigheter redovisas nar
kontrollen over fastigheten har 6verforts till koparen. En
verkstdllbar ratt till betalning uppkommer dock inte forran
dganderitten Svergatt till koparen. Intdkten redovisas dar-
for vid den tidpunkt da dganderéatten 6vergar till koparen.
Aganderitten till fastigheten (oavsett om fastigheten siljs
separat eller via bolag) 6vergar normalt pa tilltrddesdagen.
Intdkten varderas till det avtalsenliga transaktionspriset
da ersattningen vanligen forfaller till betalning nar dgande-
ratten har 6vergatt.

RORELSESEGMENT

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

LEASINGAVTAL
Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och forméaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassi-
ficeras som operationellt leasingavtal. Koncernens samt-
liga nuvarande kontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i
resultatriakningen och fordelas linjart 6ver avtalets 16ptid.
I egenskap av hyresvard innehar Platzer leasingavtal
med kunder. Samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal.
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintédkter
pé bankmedel och fordringar samt réntekostnader pa lan
och derivat. Ranteintékter pa fordringar och réntekostna-
der pa skulder och derivat berdknas med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Finansiella intakter och kostnader
redovisas i den period vilken de hénfor sig till.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Fran 1 januari 2018 fordelar Platzer sina finansiella instru-
ment i f6ljande kategorier i enlighet med IFRS 9; upplupet
anskaffningsvarde och verkligt varde via resultatrakningen.
Klassificeringen baseras pa karaktédren av tillgangens
kassafléden och pa den affarsmodell tillgaingen omfattas av.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde
Réntebdrande tillgangar (skuldinstrument) som innehas
med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och dar
dessa kassafloden endast bestar av kapitalbelopp och rénta
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det redovisade
vérdet av dessa tillgangar justeras med eventuella férvan-
tade kreditférluster som redovisats (se stycke nedskriv-
ning nedan). Rdnteintékter fran dessa finansiella tillgangar
redovisas med effektivrantemetoden och redovisas som
finansiella intdkter. Koncernens finansiella tillgdngar som
varderas till upplupet anskaffningsvarde utgors av hyres-
fordringar, 6vriga fordringar och likvida medel.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att
redovisas varken till upplupet anskaffningsvarde eller till
verkligt varde via ovrigt totalresultat varderas till verkligt
virde via resultatrakningen. Aven egetkapitalinstrument
dér koncernen valt att inte redovisa verkligt virdeférand-
ringar via ovrigt totalresultat och derivat som inte kvali-
ficerar for s.k. sékringsredovisning ingér i denna kategori.
En vinst eller forlust pa en finansiell tillgdng (skuldinstru-
ment) som redovisas till verkligt varde via resultatrak-
ningen och som inte ingar i ett sdkringsforhallande redo-
visas netto i resultatrdkningen i den period vinsten eller
forlusten uppkommer. I denna kategori ingar koncernens
derivat med positivt verkligt virde samt andra langfristiga
fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen utgdrs av derivat med negativa verkliga vdrden
som inte ingar i s.k. sdkringsredovisning. Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
redovisas dven i efterféljande perioder till verkligt varde
och vardeforandringen redovisas i arets resultat. Skulder

i denna kategori klassificeras som kortfristiga skulder om
de forfaller inom 12 manader fran balansdagen. Om de for-
faller senare dn 12 manader fran balansdagen klassificeras
de som langfristiga skulder.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde
Koncernens ovriga finansiella skulder klassificeras som
varderade till upplupet anskaffningsvarde med tillamp-
ning av effektivrantemetoden. Finansiella skulder till
upplupet anskaffningsvarde bestdr av rintebdrande
skulder (lang och kortfristiga), 6vriga lang- och kortfristiga
skulder och leverantérsskulder. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan erhallet
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belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetal-
ningsbeloppet redovisas i rapporten over totalresultat
fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektiv-
riantemetoden. Upplaning klassificeras som kortfristig
ibalansrakningen om foretaget inte har en ovillkorad
rattighet att senareldgga skuldens reglering i minst tolv
manader efter rapportperioden. Limnade utdelningar
redovisas som skuld efter det att bolagsstdimman godkant
utdelningen. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder
har kort forvéntad 16ptid och vérderas utan diskontering
till nominella belopp. For att diversifiera laneportféljen
har Platzer sedan 2014 ett innehav i SFF Holding AB vilket
mojliggdr att genom obligationslan utgivna av detta bolag
lana direkt pa kapitalmarknaden.

Kvittning av finansiella instrument

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

Nedskrivningsprovning av finansiella tillgangar
Koncernen bedomer vid varje rapporttillfdlle de framtida
forviantade kreditforluster som ar kopplade till tillgdngar
redovisade till upplupet anskaffningsvérde baserat pa
framatriktad information. Koncernens finansiella tillgdngar
for vilka forvantade kreditforluster bedoms utgors i allt
vasentligt av hyresfordringar Koncernen reserveringsmetod
baseras pa om det skett en véasentlig forandring i kreditrisk
eller inte. Koncernen redovisar en kreditreserv fér sadana
forviantade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum.
For koncernens finansiella tillgangar, i allt vésentligt
hyresfordringar, tillampar koncernen den férenklade
ansatsen for kreditreservering, det vill saga, reserven
kommer att motsvara den férvintade forlusten 6ver hela
kundfordringens livsldngd. For att médta de forvintade
kreditforlusterna har hyresfordringar grupperats baserat
pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar.
Koncernen anviander sig utav framatblickande variabler for
forvantade kreditforluster.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrdakningen pa afférs-
dagen och vérderas till verkligt vdarde, bade initialt och vid
efterféljande omvérderingar. Den vinst eller forlust som
uppkommer vid omvéardering redovisas i resultatrakningen
da kraven for sikringsredovisning inte uppfylls.

Hela det verkliga virdet pa ett derivatinstrument klassi-
ficeras som anldggningstillgdng eller langfristig skuld nér
den sdkrade postens aterstdende 16ptid &r ldngre &n 12 ma-
nader och som omséttningstillgang eller kortfristig skuld
nér den sdkrade postens aterstaende 16ptid understiger
12 ménader.

Platzer har derivatinstrument for att ekonomiskt sékra
rintebetalningar genom ranteswappar dar rorliga rénte-
betalningar byts ut mot fasta rantebetalningar. Koncernen
uppfyller inte kraven for sdkringsredovisning varfor for-
dndringarna i verkligt viarde redovisas pa raden Vardefor-
andring finansiella instrument i resultatrakningen.

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



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

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras i redovis-
ningen som férvaltningsfastigheter, da de innehas i syfte
att generera hyresintdkter eller virdedkning eller en kom-
bination av dessa. Inga fastigheter i koncernen klassificeras
som rorelsefastigheter.

I redovisningsbegreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanldggningar, pagaende ny-, till-
eller ombyggnation samt byggnadsinventarier. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde,
vilket inkluderar till férvarvet hanforbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas déarefter till verkligt varde. Om-
véarderingar av verkligt viarde under l6pande ar sker genom
en intern virderingsmodell som nidrmare beskrivs i not 13.
Den internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras
normalt genom att ett urval fastigheter externvirderas
arligen varefter en avstdmning sker mellan internt och
externt utford vardering. Vinster och forluster hanforliga
till vardeforandringar av forvaltningsfastigheters verkliga
vérde redovisas for den period de uppkommer pa raden
Vardeforandring forvaltningsfastigheter i resultatrdkningen.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring av férvalt-
ningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férséljningspris
och verkligt varde baserat pa senaste upprattad vardering till
verkligt varde. Resultatet av avyttring redovisas i resultatrak-
ningen pa raden Vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation, underhall
samt hyresgédstanpassningar aktiveras till den del atgdrden
ar virdehojande och medfor ekonomiska fordelar for
koncernen i férhallande till senaste vdrderingen samt kan
beridknas pa ett tillforlitligt satt.

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

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

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE
Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for
hyresfordringar, leverantdrsskulder och 6vriga kortfristiga
fordringar och skulder forutsétts motsvara deras verkliga
varden, eftersom dessa poster ar kortfristiga till sin natur.
De finansiella tillgangar och skulder som véarderas till
verkligt varde i koncernen utgors av finansieringsavtal,
derivatinstrument och kapitalférsakringar. Bade derivat-
instrumenten och kapitalférsdkringarna aterfinns i niva 2 i
verkligt virdehierarkin, det vill séga det finns observerbara
data for tillgdngen eller skulden antingen direkt genom till
exempel prisnoteringar eller indirekt genom till exempel
héarledda prisnoteringar men det finns inte noterade priser
pa aktiva marknader for identiska tillgdngar och skulder.
Se dven not 22.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

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 s.k. ITP-planen. For tjinstemén i Sverige
tryggas ITP 2-planens formansbestdmda pensionsataganden
for alders- och familjepension genom en forsakring i Alecta.
Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering
UFR 10 Klassificering av ITP-planer som finansieras genom
forsakringi Alecta, dr detta en formansbestdmd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rikenskapsaret 2018 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 majlig att redovisa som en féorméansbe-
stdmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom for-
sdkring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan.

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

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs 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 ska normalt
tillatas 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 lag
konsolidering kan en atgdrd vara att hoja det avtalade priset
fér nyteckning och utdékning av befintliga formaner. Vid hog
konsolidering kan en atgird vara att inféra premiereduktio-
ner. Vid utgangen av 2018 uppgick Alectas 6verskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan till 142 % (154).

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

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR

Pa bolagstdmman i april 2015 beslutades om ett aktiespar-
program riktat till ledningsgruppen. Aktiesparprogram-
met redovisas som aktierelaterade ersdttningar som regle-
ras med eget kapitalinstrument i enlighet med IFRS 2.
Detta innebdr att det verkliga vérdet berdknas utifran
beddmd maluppfyllelse. Véardet fordelas 6ver programmets
intjainandeperiod. Nagon omvérdering efter att det verkliga
vardet faststallts sker ej under resten av intjanandeperioden
forutom for fordndringar av antalet aktier pa grund av att
villkoret om fortsatt anstdllning under perioden ej langre
uppfylls.

I enlighet med IFRS 2 redovisas denna kostnad for
aktiesparprogrammet som en personalkostnad med en
motsvarande 6kning i eget kapital. Kostnaden berdknas ge-
nom att maximala antalet prestationsaktier multipliceras
med genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkt for utstillandet
av programmet for investeringsaktierna. Denna kostnad
redovisas som centrala administrationskostnader och
periodiseras 6ver programmets 16ptid om 3 ar. Fér 2018
belastas resultatet med totalt 1 mkr (2), varav sociala avgif-
ter uppgar till 1 mkr (1). Aktiesparprogrammet innebdr att
deltagarna investerar i Platzer-aktier (sparaktier) motsva-
rande tva méanadsloner vilka ska behallas under program-
mets hela 16ptid liksom att anstédllningen fortfarande ska
gidlla. Programmet 16pte ut den 15 maj 2018 och utfallet,
som bestams av substansvardet per 31 december 2017,
nadde maximalt utfall motsvarande 4,35 aktier (omraknat
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 ersittning och fordelas pa de perioder under
vilka tjdnsterna utfors. Den avsattning som uppkommer
omvérderas vid varje rapporttillfille for att motsvara be-
riknade avgifter som ska erldggas vid intjdnandeperiodens
slut.
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EGNA AKTIER

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

SKATTER

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 ar med
de skattesatser som ar beslutade per balansdagen. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdknings-
metoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemadssiga varden pa tillgdngar och
skulder. Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade per balans-
dagen, se dven not 12.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
poréra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
iden man det &r 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 rorelse-
forvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Samtliga
av Platzer genomforda forvarv klassificeras som forvarv av
tillgang varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas pa
fastigheter avseende dessa forvarv.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapportering
RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. Rekommen-
dationen innebér att moderbolaget i arsredovisningen ska
tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa
l&ngt detta 4r mojligt inom ramen for Arsredovisnings-
lagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller i férhallande till IFRS.

NOT 3 Finansiell riskhantering
FINANSIELLA RISKFAKTORER

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 rante- och
upplaningsrisker. Koncernen anvédnder derivatinstrument
(ranteswappar) for att minska viss ranteriskexponering.

Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
faststéller varje ar finanspolicyn. Den anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten inom koncernen ska
bedrivas. Finanspolicyn faststéller ansvarsfordelning och
administrativa regler och anger hur risker i finansverk-
samheten ska begrinsas och vilka finansiella risker Platzer
far ta. Finanspolicyn faststéller hur kontroll och resultat-
utvardering ska ske av finansverksamheten. Finanspolicyn
ska aven fungera som vagledning i det dagliga arbetet for
personal inom finansfunktionen. Avsteg fran policyn kra-
ver godkdnnande av styrelsen. Styrelsen erhaller vid varje
ordinarie styrelseméte en finansrapport. Férutom att ut-
vérdera portfdljens utveckling innehaller finansrapporten
basfakta om lanevolym, derivatinstrument, forfallostruk-
tur och likviditetsprognos.
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Klassificering och uppstéallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansridkning pre-
senteras i enlighet med Arsredovisningslagens scheman.
Skillnaden mot IAS 1, "Utformning av finansiella rapporter”,
som tilldmpas vid utformning av koncernens finansiella
rapporter ar framst rapport over totalresultatet, redovisning
av finansiella intdkter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterféretag och intresseféretag redo-
visas till anskaffningsvarde 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 skatte-
pliktiga 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 redo-
visas inklusive uppskjuten skatt.

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tillampar Platzer alterna-
tivregeln vilken innebdr att bolaget redovisar saval erhallna
som ldmnade koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Finan-
siella garantier innebér att bolaget har ett atagande att er-
sdtta innehavaren av ett skuldinstrument. For dessa avtal
tillimpar moderforetaget ldttnadsregeln i RFR 2 (IAS39) p2
och redovisar ddrmed borgensférbindelsen som en even-
tualforpliktelse. Nar foretaget bedomer att det sannolikt
kommer att krdvas en betalning for att reglera ett atagande
gors en avsattning.

MARKNADSRISK

Rénterisk

Koncernen har ridntebarande finansiella tillgdngar och
skulder vars férandringar kopplat till marknadsréntor
paverkar resultat och kassafléde fran den 16pande verk-
samheten. Platzer tilldmpar inte sdkringsredovisning.

Med ranterisk avses risken att forandringar i det allménna
ranteldget paverkar koncernens nettoresultat negativt.
Under 2018 bestod koncernens upplaning av svenska kronor
till rérlig och fast rénta.

Platzer minimerar rdanterisken med hjalp av varierande
16ptider avseende forfallotidpunkten for lanen och rante-
bindningen i syfte att skapa en optimal forfallostruktur.
Réanterisken 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 anvidnda derivatinstrument (ranteswappar).

Rénteswappar anvdnds med den ekonomiska inneborden
att konvertera upplaning fran rorliga till fasta rantor for
viss del av upplaningen. Koncernen tar vanligtvis upp
langfristiga lan till rorlig rdnta och omvandlar dem genom
ranteswappar till fast rdnta som ger storre flexibilitet dn
om upplaning skett direkt till fast rdnta. Rinteswapparna
innebar att koncernen kommer 6verens med andra parter



att, med angivna intervaller, for ndrvarande kvartalsvis,
utvaxla skillnaden mellan rantebelopp enligt fast kontrakts-
ranta och det rorliga rintebeloppet, berdknade pa kontrak-
terade nominella belopp.

Réntan pa rdantebirande skulder sakras ekonomiskt till
viss del med ranteswappar (rorlig till fast rénta), 4 770 mkr
(4 120) av den rantebarande skulden pa 9 818 mkr (8 391).
Harutover finns en ranteswap med framtida start om
350 mkr (800). Koncernen dr dirmed exponerad for viss
ranterisk.

Den genomsnittliga rdntan uppgar till 1,71 % (2,16). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden pa laneavtalen upp-
gick vid arsskiftet till 2,2 ar (1,6). Majoriteten av bankldnen
forfaller till betalning inom 5 ar (5). Den genomsnittliga
rantebindningstiden, inklusive effekter av ingdngna derivat-
avtal, uppgick vid arsskiftet till 4,1 ar (3,2). Andelen lan, in-
klusive effekter av tecknade rantederivat, med ranteforfall
under de kommande 12 mé&naderna uppgick till 41 % (46).

Koncernen har analyserat dess kdnslighet mot rantefor-
dndringar. Genomford analys visar att effekten pa resultat
efter skatt och eget kapital av en dndring av rantenivan
pa 1,0 % skulle vara en maximal 6kning med 47 mkr (30)
respektive minskning med 47 mkr (30).

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 utlandsk valuta (transaktionsrisk) och inte heller
dotterbolag i utlandet (omrakningsrisk).

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

KREDITRISK

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

Kreditkvalitet

Platzers placeringspolicy ar att minimera kreditrisk genom
att placera endast i godkanda likvida instrument, vélja
motparter med hog kreditrating samt anvianda instrument
med hog likviditet. Platzers placeringar kan géras genom
inldning i bank eller genom kop av rantebarande 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 ar i behov av nedskrivning har bedémts genom héan-
visning till extern kreditrating (ddr sadan finns tillgédnglig)
eller till motpartens betalningshistorik.

Under 2018 har inga placeringar i likvida instrument
gjorts utan likvida medel har placerats pa inlaningskonto i
bank. Platzer stravar efter att balansera likviditeten utifran
rorelsens behov bland annat genom att 6ka andelen revol-
verande krediter och ddrmed o6ka flexibiliteten i rante-
barande skulder.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 355 mkr (141) har en kreditrating
enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument -26 mkr (-276) har en kredit-
rating enligt AAA.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar néar kunder forsatts
i konkurs eller av andra skal inte kan fullfdlja sina betal-
ningsataganden. Koncernens kreditkontroll innebér att

innan kredit lamnas genomfors en kreditkontroll varvid
information om kundens finansiella stiallning inhdmtas
fran kreditupplysningsforetag. Hyran forskottsfaktureras
och betalas normalt i férskott.

Per den 31 december 2018 uppgick fullgoda hyresford-
ringar till 6 mkr (7). Koncernens kreditférluster uppgick
under 2018 till 1 mkr (2). Avsédttningar respektive ater-
foringar av reserver for osdkra hyresfordringar ingar i
posten fastighetskostnader i resultatrakningen.

LIKVIDITETSRISK

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

For att identifiera betalningsfléden gors 16pande likvidi-
tetsprognoser med ett ars framfoérhallning.

Platzers strategi avseende likviditetsreservens storlek
faststalls av styrelsen genom finanspolicyn.

Per den 31 december 2018 hade koncernen likvida
medel om 355 mkr (141). Darutdver fanns en ej utnyttjad
checkrakningskredit pa 100 mkr (50) samt beviljade och
outnyttjade byggkreditiv om 1 705 mkr (230 kr). Villkoren
ilaneavtalen &r forenliga med Platzers finansiella mal och
innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor. Platzers lane-
avtal innehaller sedvanliga kreditvillkor avseende réante-
tackningsgrad eller soliditet, i bada fallen overstiger utfall
och Platzers egna mal dessa kreditvillkor.

For upplysning om de finansiella skuldernas forfallo-
tidpunkter se not 21 Skulder till kreditinstitut.

REFINANSIERINGSRISK

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering

av ett lan som forfaller ej 4r genomforbart, eller risken att
refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknadsldgen
till oférdelaktiga réntevillkor. Platzer striavar efter att be-
gransa refinansieringsrisken genom att forfallostrukturen
ilaneportfoljen sprids 6ver tiden samt att finansieringen
sprids pa flera motparter sa att likviditetsproblem inte
uppstar. Platzers policy &r att alltid ha god framférhallning
vid refinansieringsféorhandlingar 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 dar-
igenom frigdra ytterligare kapital som en del i finansiering
av framtida forvarv. FOr att ytterligare diversifiera lane-
portfdljen férvarvade Platzer under 2014 20 % av aktierna
i SFF Holding AB vilket mojliggor att genom obligationslan
utgivna av detta bolag lana direkt fran kapitalmarknaden.
Per 2018-12-31 har Platzer lanat 1 437 mkr genom sa kallade
grona obligationer, en 6kning med 324 mkr sedan foregé-
ende arsskifte. Platzer har ett uppréttat certifikatprogram
med ett rambelopp om 2 mdkr per arsskiftet. Pa boksluts-
dagen finns 600 mkr i utestaende certifikat.

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

Soliditeten anger hur stor del av tillgdngarna som &r
finansierat med eget kapital. Soliditeten uppgick per senaste
arsskiftet till 38 % (37).
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NOT 4 Anstillda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

' 2018 2017 2018 2017

Medelantal anstéllda

Kvinnor 29 26 - -
Man 38 40 2
Totalt 67 66 2 2

Koncernen hade per arsskiftet 79 anstallda (69), varav 32 kvinnor (28). I moderbolaget var antalet anstéllda per arsskiftet 1 (2),
varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade Platzer 6 styrelseledamdéter (6) inklusive ordférande, varav 2 kvinnor (3). Koncernen

-~

hade 8 ledande befattningshavare (8) inklusive vd, varav 3 kvinnor (3) per arskiftet. Samtliga anstéllda finns i Sverige.
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Styrelseordférande 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovrlga styrelseledamoter (samma arvode tﬂl aHa ledamoter) R 0,9 0,8 0,9 o OS
Lon och formaner tﬂl verkstallande dlrektoren R 3,5 3,2 3,5 o 32
Rorhg ersattnmg tﬂl Verkstallande dlrektoren - 0,9 1,4 0,9 - 14
Loner och formaner tlH ovrlga ledande befattmngshavare e 7,1 5,5 1,1 o “”1 7
Rorhga ersattmngar tﬂl Gvriga ledande ‘befattningshavare - 0,7 1,2 0,0 - WO i
Loner och formaner tﬂl dvriga anstallda - 32,1 33,0 - o
45,5 45,4 6,7 - 7,8

Soc1ala avgl tér enligt lag 15,8 15,7 2,2

AVtalade pensmnskostnade}'for Verkstallande direktéren 1,0 1,0 1,0 - 10

Avtalade _pensionskostnader for évriga ledande befattmngéhavare - 2,3 1,8 0,4 - 05

Avtalade pensionskostnader for ¢ ovriga anstéllda - 3,6 3,5 0,0 - OO
22,7 22,0 3,6 4,2

Ot 68,2 67,4 103 .10

Erséattning till ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses de 8 personer som tillsammans med verkstdllande direktoren ingar i bolagets
ledningsgrupp. Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram som omfattar samtliga anstédllda och som vid maximalt utfall
kan ge en manadslon. Foér ledningsgruppen kan bonusen uppga till maximalt tre manadsloner och for vd kan den maximalt
uppga till sex manadsloner.

Férmaner
Formaner avser huvudsakligen tjanstebilar.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Pensionsalder fér verkstéllande direktdr &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 uppségningstid om 6 manader vid egen uppségning och vid uppsagning fran bolagets sida 12 manader och da ratt till
12 manadsloner. For 6vriga ledande befattningshavare géller en uppségningstid pa 3-6 manader vid egen uppségning och vid
uppsdgning fran bolagets sida 3-12 manader.

Beredningsunderlag
Ersattningar till verkstéllande direktor bereds av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ovriga ledande befattnings-
havares ersdttningar har beslutats utifran de riktlinjer som styrelsen lade fram och fastslogs pa arsstamman 2018.

Aktierelaterade ersittningar

P4 bolagstamman 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 &r. For 2018 belastas resultatet med totalt 1 mkr (2), varav sociala avgifter uppgar till 0,6 mkr (1).
Ersdttningen férdelar sig pa vd 0,4 mkr (1) och 6vriga ledande befattningshavare 0,6 mkr (1). Aktiesparprogrammet 16pte ut
den 15 maj 2018.
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NOT 5 Segmentsredovisning
I koncernens interna rapportering delas verksamheten in efter geografiska omraden vilka ocksa bedéms utgéra koncernens
segment, vilka presenteras nedan. Férdelning av resultat per segment sker till och med driftséverskott. Déarefter 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 rorelsesegment har slagits samman till ett rapporterbart segment nér upplysningar om segment
presenteras utan samtliga segment presenteras utifran den interna rapportering som vd erhaller.

Under aret har fastigheten Garda 18:23 och Garda 18:24 forviarvats som ingar segmentet centrala Goteborg. Fastigheten
Alvsborg 178:9 saldes under aret och tillhdrde segmentet sddra/véstra Goteborg och i segmentet centrala Goteborg saldes 50 %
av fastigheten Garda 16:17. Fastigheten Inom Vallgraven 49:1 som ingar i raden Andelar i intresseforetags resultat.

Redovisning av segment

Forvaltningsfastigheter

Centrala Sodra/vidstra Norra/6stra Projekt- Koncern-

Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt Totalt

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintdkter 419 386 80 89 523 493 22 27 0 0 1044 995
Fastighetskostnader -93 -90 -18 -21 -142 -144 -10 -13 0 0 -263“ B 268
Driftséverskott 326 296 62 68 381 349 12 14 0 0 781“ o 727
Central administration -50 -46 -50“ o 46
fg;itletl:g 1intresseforetags s 2 5“ - 22
Finansnetto -205 -195 -205“ h -195
Forvaltningsresultat -250 -219 531“ o 508
nggfggigﬁgg? ol 1311 1214 1311 1214
'i\;i{;elfé};a'nr}[dring finansiella r o4 7 54
Resultat fore skatt 1304 1268 1 835“ h 1776
Skatt pa arets resultat -324 -383 -324“ B 383
Arets resultat 980 885 1511 1393

Forvaltningsfastigheter

Centrala Soédra/vistra Norra/6stra Projekt- Koncern-
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt Totalt

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017

Verkligt varde forvaltnings-

. 9131 7 155 946 1112 7224 6 096 1087 1196 — — 18388 15559
fastigheter

Varav investeringar/
forvarv/avyttringar/ 1977 529 -166 7 530 908 488 500 - - 2829 1944
vardefordndring under aret

NOT 6 Hyresintékter

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal och kontrakten bestar i sin helhet av kommersiella lokaler.
Med hyresintdkter avses avtalade hyror och hyrestillagg.
Framtida hyresintékter redovisade per forfalloar som hanfor sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal fordelas
enligt foljande:
2018 2017

uresintakt | antal | andelmyresinki antal | Andeln
2018 — — — 100 215 10
004 L %Al 2 s a8

2025 165 24 15

Total 1083 789 100 997 787 100
v R o ettt
Total 1128 1044

Vidaredebitering, service- och 6vriga intdkter uppgar till 52 mkr, vilket motsvarar 5 procent av de totala hyresintékterna for 2018.
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NOT 7 Rérelsens kostnader férdelade pa funktion och kostnadsslag
Koncernen 2018 2017

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 263 R 268
Central administration -50 -46
-313 -314

Fastighetskostnader

Summa

Personalkostnader (inklusive aktivering projektkostnader) -55 -56
-144 -140
Underhall -48 -53

Fastighetsskatt -60 -59

Ovrigt -6 -6

Summa

G . . e _48 -

Fastighetsskatt -60 -59

Kundforluster il -2

Ovrigt -4 -4
Summa

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 dédr koncernen ir leasetagare

Det finns ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning, dir Platzer dr leasetagare. Dessa avser framst
personbilar samt tomtrittsavtal. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen linjart over
leasingperioden. Kostnaden uppgick till -3 mkr (-3).

Leasingavtal didr koncernen ir leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter och hyresavtalen klassificeras som operationella leasingavtal. Av not 6 framgar
kontraktsstrukturen. Normalt tecknas kommersiella lokalhyresavtal pa 3-7 ar med uppségningstid om 9 manader. Genom-
snittlig aterstaende 16ptid uppgick 2018-12-31 till 42 ménader (41).

NOT 9 Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till -50 mkr (-46). Dari ingar koncernens administrativa kostnader sasom personal-,
kontors-, lokal- och marknadsfoéringskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Kostnad for aktiesparprogrammet ingar
fran och med 2015 och 16pte ut per den 15 maj 2018.

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

Not 10 Viardeférandringar

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 22 - -

Fortidsinlost vardeférdndring derivat

Summa realiserade vérdeféréndringar

Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 1301 1192 - -

Orealiserad vardeférandring derivat/kapitalforsdkring 250 54 250 54

Orealiserade vardeforandringar finansieringsavtal

Summa orealiserade virdefériandringar 1246
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NOT 11 Finansiella intikter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
.Nﬁdié 2017MM.HHHN2018 2017
Rénteintakter 1 0 37 34
Summa rénteintakter SO ... ) S ... o

Varav avseende koncernbolag - - 37 34

e 206 I 195 138 R 127
Summa rantekostnader -206 -195 -138 -127

Vardeférandring derivat framgar av not 10.

NOT 12 skatt

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt for aret -6 -56 0 -56

Aktuell skatt hanforhg till tidigare ar -3 = - -

Uppskjuten skatt -315 -327 -55 -12
Summa -324 -383 -55 -68

Inkomstskatten skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av vigd genomsnittlig
skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt f6ljande:

Koncernen 'Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 1835 1776 249 307

Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats 22 % -404 -391 -55 -67

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader/ej skattephkUga intdkter - - - -1
Skatteeffekt av e) skattephktlg 0 ing dotterbolag

Skattekostnad B sl sS 68

Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat och 6vrigt avser skillnaden mellan skatteméssiga restviarden och redovisade restvarden.
Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrdckning det &r sannolikt att de kan tillgo-
dogoras genom framtida beskattningsbara vinster. Underskottsavdragen uppgick till 0,4 mkr (0,5), uppskjuten skattefordran har
berdknats pa hela beloppet. Samtliga uppskjutna skatteskulder bedoms forfalla langre fram &n 12 manader. Den géllande skatte-
satsen &r 20,6 % (22 %).

Uppskjuten skatt redOVISad i resultatraknmgen Koncernen 'Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Derivat -55 -12 -55 -12

Forvaltningsfastigheter -251 -308 = =

Ovriga temporéra skillnader -9 -7 - -

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrédkningen -315 -327 =55 -12
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Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen

2018-12-31

Koncernen
2017-12-31

Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31

Uppskjuten skattefordran

Derivat

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Ovriga temporéra skillnader

Obeskattade reserver

_12

2 1 0

12 _ _

Summa uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen

o1z

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

Tempordr Derivat- Kapitalfér- Obeskattade
Koncernen skillnad fastighet instrument  sdkring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per1januari2o17 -555 0 0
Redovisat i resultatrakningen 308 - -
Ovriga temporra skillnader - - 7
Konsolidering/avyttring dotterbolag 4 — - - 4
SR e T IR0 A 859 0 7 12 879
Uppskjutna skattefordringar
Per 1januari207 0 73 1 74
Redovisat i resultatrakningen - 12 e !
Per 31 december 2017 0 61 2 0 63
SO CCDUL O s ..8%9 61 > 12 B
Temporér Derivat- Kapitalfér- Obeskattade
Moderbolaget skillnad fastighet = instrument s&kring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
o Januan sopy 5 " 5 =
Redovisat i resultatrakningen - -~ - -
BERCEEINII T s 9 0 0 9.
Uppskjutna skattefordringar
Perl]anuar12017 ............................... 5 o 5 o
Redovisat i resultatrakningen - 12 - -1
Per 31 december 2017 0 61 0 0 61
Netto per 31 december 2017 0 61 0 0 61
Temporar Derivat- Kapitalfér- Obeskattade
Koncernen skillnad fastighet instrument  sdkring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Perljanuarlzols ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ P 5 P P =
Redovisat i resultatrakningen 259 - - o a5
Ovriga temporéra skillnader - - &6 - &
Konsolidering/avyttring dotterbolag - - - 0
Per 31 december2018 -1119 o -1
""""" o 61 2
Redovisat i resultatrakningen - 55 T
Per 31 december 2018 0 6 4 0 9
Netto per 31 december 2018 -1119 5 3 -12 -1122
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Temporéar

skillnad Derivat- Kapitalfér- Obeskattade
Moderbolaget fastighet  instrument sékring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
0 0 0 0 0
0

0
Redovisat i resultatrakningen - -55 - - -55
Per 31 december 2018 0 6 0 0 6
Netto per 31 december 2018 0 5 0 0 6

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen som forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i balans-
rakningen till verkligt viarde och viardeforandringarna redovisas i resultatrdkningen. Med verkligt virde menas den gidngse
anvanda definitionen av marknadsvarde i Sverige, "Det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av
en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer”. I den operativa
verksamheten delas fastighetsinnehavet upp i undergrupperna forvaltningsfastigheter och projektfastigheter. Forvaltnings-
fastigheter ar fastigheter dar byggnaden férvintas vara kvar i nuvarande form, med eller utan ombyggnad. Projektfastigheter
ar sadana fastigheter dér en stoérre om- eller nybyggnation pagar eller planeras. Fastigheten kan vara bade bebyggd eller obe-
byggd.

Platzer genomfor varje kvartal en intern fastighetsvérdering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pa samtliga dgda
fastigheter. Varje forvaltningsfastighet vérderas individuellt genom att nuvardesberdkna framtida kassafléden under tio ar
samt restvirdet ar 10. Bedomda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader hérleds fran befintliga och budgeterade
intékter och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida férdndringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov
samt drift- och underhallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hénsyn tagen till gdllande indexklau-
suler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gérs en bedémning om da radande marknadshyra. Vakanser bedéms med
utgangspunkt i gédllande vakanssituation och utifran lage och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en
inflation om 2 % (2). Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrantor baseras pa analys av jimférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Projektfastigheter virderas individuellt utifran bedomt byggréttsvarde. Detta innebar att tomtmark
uppvarderas nar detaljplan vinner laga kraft och det ddrmed finns en byggratt pa fastigheten. Blivande byggratter varderas till
anskaffningsvarde utifran ortsprismetoden och marknadsvérderas ndr detaljplanen vunnit laga kraft. Pagaende storre projekt
vérderas initialt till nedlagda kostnader. Nar fastigheten blivit uthyrd till mer &n 50 % och aterstdende produktionskostnad
bedéms vara tillrackligt sékerstdlld vérderas fastigheten utifran beddmt avkastningskrav med avdrag for aterstdende kostna-
der inklusive riskavdrag och uthyrningsrisk.

En gang per ar later Platzer genomfdra en extern virdering av ett urval av fastighetsbestandet i syfte att kvalitetssdkra den
interna vdrderingen. Den externa védrderingen omfattade i ar cirka 40 % av bestandet med vardetidpunkt per 2018-12-31 och
visade ett virde som &versteg den interna varderingen med 0,5 % eller 42 mkr. Foregaende ars externa vdrdering understeg
den interna varderingen med 0,7 % eller 52 mkr.

Sammanfattning av den interna virderingen
Vardetidpunkt 2018-12-31

I normalfallet 10 &r (10). I vissa fall kan anvdndas en

sallsy perod kalkylperiod pa 15 ar (15) eller langre om sa erfordras.

‘I'hyf']‘é‘ﬁonsant'é'g'é‘r‘lde """"""""""""""" 2 % (2) under hela kalkylp‘e‘ﬁc‘)‘d‘eﬁ """""""""""""""""""""""
Dlrektavkastnmg {/id kalkyibériodensws'm“c """"""" Varierar mellan 4,0 % (40)och 75%(75) .........................
Kalkylranta S Mellan 6,0 % (60)och9,5% (9.5
Langsiktigvakansgad Individuell bedémning, vanligtvis mellan 3 % (3) och 7 % (7)

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,2 % (5,4). Nagon generell fordndring av kalkylranta eller direktav-
kastningskrav har inte gjorts i den interna vérderingen. Daremot har férédndringar skett pa individuella fastigheter, bade vad
géller direktavkastning och férvantade kassafldden. Under aret har Alvsborg 178:9 salts genom bolagsforséljning. Realiserad
vardeférandring uppgick till totalt 10 mkr.
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Viardefordandring forvaltningsfastigheter

2018 2017

Ingéende verkligt virde 15 559 13 615
Fastighetsforvary - 1031 412
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad - - 723 5%
Virdeférandring fastigheter - - 1311 1214
Forsaljningar - 236 -208
Utgaende verkligt varde | ... 2. 229
2018 2017

Forvaltn1ngs-Pro)ektForvaltnlngs R ProJekt e

fastigheter fastigheter TOTALT fastigheter fastigheter TOTALT

Ingdende verkligt vrde 14363 ER——— ... 31% . ....470 13613

Omféring nya projekt - 325 —

Omfoéring fardigstallda projekt 99 o 0
e oa e A
O T e
i B e
G e
WRiEiels Tl i B —————_ . Ja363 . ..1196 15559

Aktiverad ranta under aret uppgar till 10 mkr (5) vilken ingar i investeringar i ny-, till- och ombyggnad.
Platzer hade per arsskiftet 3 (4) storre projekt under byggnation. Den totala investeringen i dessa bedoms uppga till
3 469 mkr (1 930) och per 31 december aterstar 2 032 mkr (1 330) att investera. Under 2018 &r det totalt 11 stycken (12) projekt-
fastigheter som har haft 1aga eller néra nollintékter, direkta kostnader hénforliga till dessa fastigheter uppgar till 2 mkr (2).
Samtliga projektfastigheter och forvaltningsfastigheter viarderas enligt niva 3 inom verkligt virdehierarkin enligt IFRS 13
"Vardering till verkligt vérde”. 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 fastighetsvéarde-
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 18 388 mkr
(15 559) och med ett osdkerhetsintervall om +/- 5 % kan det verkliga vardet variera med +/- 920 mkr (800).

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

Forindring,+-  Virdepaverkan, cirka
50 kr per kvim 780 mkr
e o

025 %enheter  740-830mke

NOT 14 Maskiner och inventarier

Koncernen

"""""" 2018 2017

Ingidende anskaffningsvarden 11 11
Inkép S 5
Forsiljningar och utrangeringar R s
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 18 1
Ingdende avskrivningar 1 [ - 5
Forsiljningar och utrangeringar N 5
Arets avskrivningar . 1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 -1
Utgdende restvirde enligt plan 14 10
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NOT 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda driftskostnader 7 2 - 0
Forutbetalda bankkostnader

Forutbetalda projektkostnader

Upplupna driftsintékter

Ovriga poster

Summa

NoT 16 Hyresfordringar

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Hyresfordringar 9 8 - -

Avgar kreditriskreserv -3 -1 - -

R 8 7 N 0

Det verkliga vardet pa hyresfordringar 6verensstaimmer med det redovisade vardet, eftersom de ar kortfristiga till sin natur.
Per balansdagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 6 mkr (7).

Koncernen Moderbolaget
Kreditriskreserv 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Ingdende virde 1 januari =l -4 _ _

Reservering for kreditriskreserv -9 -2 - -

Fordringar som skrivits bort under aret som ej indrivningsbara 8 5 - =
Utgdende virde 31 december = -1 0

Avsittning till respektive aterforing av kreditriskreserv ingar i posten fastighetskostnader i resultatrdkningen.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, S S oo [Koncernen
Aldersférdelning hyresfordringa 2018 2017
Ej forfallna hyresfordringar 3 4

Arets kreditférluster understiger 1 % av koncernens hyresintékter.

NOT 17 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
i et e 111 — »
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NoT 18 Aktiekapital

Antal aktier

(tusental)

Aktiekapital

Ovrigt till-

skjutet kapital

Summa

2017-01-01

Utdelhing

119 934

12

2513

2525

-113

-113

2017-12-31
Aterképta aktier
2017-12-31 Totalt utestaende aktier

119 934

2250

119 684

12

2 400

2 412

2018-12-31 Totalt utestdende aktier

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 balansriakning.

Koncernen

2018-12-31
Tillgdngar

Laneford-
ringar och

hyres-
fordringar

till verkligt
vérde via
resultat-
rikningen

Summa

Laneford-
ringar och

hyres-
fordringar

2017-12-31

Tlugangar

till verkligt
vérde via
resultat-
rikningen

Summa

Tillgangar i balansrdkningen

Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

355

355

1451

49
141

Summa

418

Ovriga
finansiella
skulder

Skulder till
verkligt
virde via
resultat-
rikningen

424

Ovriga
finansiella
skulder

193

Skulder till
verkligt
virde via
resultat-
rikningen

198

Summa

Skulder i balansrédkningen

Upplaning
Ovriga skulder*

Derivatinstrument

9818

8371

8371

415

177

177

276

276

Summa

8 548

276

8 824

*Avser i balansrakningen posterna 6vriga langfristiga skulder, leverantérsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder med avdrag

fér moms/kéllskatt om -28 mkr (-17).
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Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar Tillgangar till

Laneford- till verkligt Laneford- verkligt

ringar och vérde via ringar och vérde via

hyres- resultat- hyres- resultat-
fordringar riakningen Summa fordringar rikningen Summa

Tillgdngar i balansrdkningen

Ovriga fordringar* 3528 2 3530 4078 2 4080
Likvida medel 6 - 6 35 - 35
Summa 3534 2 3536 4113 2 4 115

*Avser i balansréakningen 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 balansrdkningen

Upplaning 2 666 - 2 666 2970 - 2970
Ovriga skulder* 3 - 3 0 - 0
Derivatinstrument - 26 26 - 276 276
Summa 2 669 26 2 695 2970 276 3246

*Avser i balansrakningen posterna leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder med avdrag for moms/kallskatt om
-1 mkr (-1).

Not 20 Checkrékningskredit

Koncernen
Checkriakningskredit 2018-12-31 2 017-12-31
Beviljad kreditlimit 100 50
Outnyttjad del 100 50
Utnyttjad del ...
Harutover finns beviljade och outnyttjade byggkreditiv om 1 705 mkr (230) och kreditfaciliteter om 0 mkr (584).
NOT 21 Réntebirande skulder
Koncernen
s oot T ot
Odiskonterade kassafléden - | skulder  Rantor  Totalt Skulder  Rantor  Totalt
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen -4 055 -168 -4 223 -3871 -181 -4 052
Forfallotidpunkt, 1-5 &r frén balansdagen | 5760 672  -6434&  -450 725 5045
"stf‘a‘1‘1omdpqmé£,‘s‘enare S 'bé‘]"a‘r‘lsdager']' R vl
summa S — e TN~ S BIL .08 ...72297

Upptagna lan sékerstélls normalt med pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbolagsborgen. I vissa fall
forekommer ocksa garantier om belaningsgrad, soliditet och réntetéckningsgrad. Platzers nyckeltal uppvisar god marginal till
dessa villkor. I laneskulden ingar obligationslan utgivna av SFF om totalt 1 437 mkr (1 113), sa kallade”gréna obligationer”, vilka
vid upptagande av nytt lan staller krav pa att fastigheten haller viss miljoklass. Platzer har ocksa ett certifikatsprogram med ett
rambelopp om 2 mdkr. Per bokslutsdagen finns 600 mkr i utestdende certifikat.

I balansrdkningen redovisas skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar som kortfristiga. Kortfristig del
avser lan som kommer att omférhandlas under 2019. I 16ptidsanalysen ovan gors antagandet att rdntekostnader berdknas
utifran snittrénta vid bokslutsdagen for samtliga perioder samt att utestaende laneskuld har antagits refinansieras vid
kreditens forfall.

Utover ovanstaende finns ovriga skulder och leverantdrsskulder, i normalfallet med en forfallotid pa 30-60 dagar.

Verkliga virden baseras pa diskonterade kassafloden med en rénta som baseras pa laneréntan och &r i niva 2 i verkligt
vardehierarkin. Verkligt virde 6verensstimmer med redovisat virde eftersom lanen till all viasentlig del 16per med rorlig
ranta.
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Av tabellen nedan framgar rdntebindning, inklusive effekter av tecknade réntederivat, och kapitalbindning. Lanens genom-
snittliga rantebindningstid, inklusive tecknade réntederivat, uppgick per arsskiftet till 4,1 ar (3,2) samtidigt som den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,2 ar (1,6). Under december har en omstrukturering av derivatportfoljen genomforts.

Rénteforfall Laneforfall
Ar lanebelopp, mkr Andel, % Snittrdnta, % kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, %

2019 5 047 51 1,19 4155 4055 42
. . s S s s .1 St
At SR
A SR
e
o ——
A
e —
S S —
2028 1380 14 2,52 634 634 6
Totalt ~~ ~ .....9s87 ... O oo tm . 9918  ...9s8s8 .%o

= 274 274 3
2,11 380 380 4

o viwiwio o!

NOT 22 Derivatinstrument
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31

Platzer anvander réntederivat for att uppna 6nskad rantebindningsstruktur vilket innebdr att det 6ver tiden uppstar vardefor-
andringar i rantederivatportfoljen. Vardeférandringarna uppkommer framst till f6ljd av fordndrade marknadsréantor. I balans-
rékningen redovisas verkligt véirde som kortfristiga eller langfristiga tillgdngar eller skulder baserat pa loptiden for derivatet.
Under 2018 valde Platzer att omstrukturera derivatportféljen samt se 6ver forfallostrukturen och rantebindningstiderna.

Verkligt varde for derivatinstrumenten har faststallts enligt niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13 och beréknas
genom att framtida kassaflode diskonteras till nuvéarde.

I tabellen nedan redovisas rintederivatens nominella belopp, genomsnittliga rédnta och verkliga vérde.
Av rantederivaten med forfalloar 2027 har 350 mkr en framtida start per 2019-12-16.

. Genomsnittlig
Ar Nominellt belopp Verkligt virde rinta, %

2019 0 0 -0,25

2020 500 =3 0,37

2021 = = =

2022 - - -

2023 300 =/ 0,73

2024 300 1 0,69

2025 520 =1l 0,75

2026 850 -2 0,87

e 1220 -5 1,04

2028 1380 7 113
Totalt 5120 -26
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Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget

""""""""""""""""""" 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31

Upplupna rantekostnader 12 11 1 8

G proJektkostnader e e -

e personalrelaterad‘e‘ e e R

e T e -

S e e -

Summa S , ... 245 — 15
NOT 24 stllda sikerheter

REonESIneny . Hederel e

2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31

For egna avsidttningar och skulder

Avseende skulder till kreditinstitut
A e
Koncemnintemna reversfordringat T Tl 2088 23

Avseende checkrakningskredit

Foretagsinteckningar

Fastighetsinteckningar

Avseende pensionsforpliktelse

e - R
Summa L1872 6 245 N 2371

NoT 25 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31

Bankgarantier 8 8 - -
Borgensforbindelse till férrr‘lé‘r‘lﬁf(:):‘f'éy\‘f'f‘iygué‘lmlééﬁycernféretag - - 5674 4248
L R -
Summa IO ... % 248

NOT 26 Transaktioner med nirstaende

Inget bolag har bestammande inflytande 6ver Platzer Fastigheter Holding AB (publ). De bolag som har betydande inflytande
6ver bolaget dr Ernstrom & C:o, Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan samt Lansférsakringar Skaraborg. Det finns saledes
inte en part som har slutligt bestdmmande inflytande 6ver koncernen utan Platzer Fastigheter Holding AB dr moderforetag i
koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan bolaget och dess narstdende, med undantag for
nedan beskrivna avtal med Lansférsdkringar och bolag inom Ernstromkoncernen. Samtliga avtalsférbindelser med nérstdende
dr ingdngna pa marknadsmadssiga villkor. Pa arsstimman den 26 april 2018 fattades ocksa beslut om att under sarskilda villkor
6verlata 50 % av Garda 2:12 till Lansforsakringar Géteborg och Bohuslan nér projektet Garda Vesta fardigstallts, vilket berdknas
ske 2021. Styrelse och ledningsgrupp &r ndrstaende till Platzer. Utdver de narstaende relationer som anges ovan har moder-
bolaget ett bestimmande inflytande over sina dotterbolag. Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsméassiga
villkor och med marknadsprisséattning. Koncerninterna tjdnster bestar av férvaltningstjdnster och projektledningstjanster.

Sammanstillning 6ver nédrstaendetransaktioner

Platzer har sasom hyresvérd ingatt hyresavtal med bolag inom Ernstrémkoncernen och Lansforsékringar Géteborg och
Bohuslan. Platzer har ocksa forsakringsavtal med Lansforsakringar. Sammanlagt belopp under aret uppgar till icke vésentligt
belopp. Harutéver lanar Platzer genom Svensk Fastighetsfinansiering (SFF) 1 437 mkr (1 113) i form av grona obligationer, vilka
loper till marknadsranta. Réantan for 2018 till SFF uppgick till 6 mkr for obligationerna.

Ledande befattningshavare

Vad giller styrelsens, vds och andra ledande befattningshavares loner och ersittningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande formaner samt avtal avseende avgangsvederlag, se not 4.
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Not 27 Nettoomséittning (moderbolaget)
Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterforetag med 16 mkr (14) avseende adminstrativa tjdnster och har inte kopt

nagra varor/tjdnster av koncernbolag.
NOT 28 Arvode och ersittningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Ohlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdraget

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 direktdrens férvaltning, ovriga
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
2018-12-31 2017-12-31
Koncernbidrag 337 350
Summa 337 350

NOT 30 Obeskattade reserver

Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond inkomstar 2013 9 9

Periodiseringsfond inkomstar 2014 21 21

Periodiseringsfond inkomstar 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 Site Kapitalandel, %
ABPlatzer Alpha o rn226652:2701 . GOEDOTR i 200
e 2208242381 DOTE o 100
..296102:5692 ....GOteDOTg i 100
4558,
2268595309 e
22 O0BLTEB0R
e T
B
O
B BBEETEET i
B D ZTEEEE
22208003240 i
6001,
2200738
B R
B
B R
O T

Goteborg . .....100
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Koncernen Org nr Site Kapitalandel, %
KB Platzer Hogsbo 21 _916445-1016 Goteborg 100

KB Platzer Livered 1:329 969673-6371 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:110 969695-4263 Goteborg 100
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Kapital- Rostrétts- Antal Bokfort viarde Bokfort viarde

Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2018-12-31 2017-12-31
AB Platzer Alpha 100 100 1000 0
e Nord L . 100 e tbvty 38
ABPlatzer st 100 100 1000 515 515
Platzer SydAB 100 100 13500 43 43
AB Platzer vast 100 100 1000 424 a4
Platzer Finans Holding AB 10 100 500 157 124
AB Platzer Artosa 100 100 1000 700 700
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, RUcZ RUCAL

2018 2017

Ingdende anskaffningsvarden 1844 1809
Forvarv ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, e
Kapitaltillskott 33 35

Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde

NOT 33 Andelar i intresseforetag

1877

1844

1844

Kapital- Antal Antal Kapitalandel

Bolag Org nr Séte andel, % stamaktier preferensaktier Koncern, mkr

SFF Holding AB 556958-5606  Stockholm 20 157 74

KB Biet 946444-6859 Goteborg 50 98

173

Koncernen

2018 2017

Ingédende anskaffningsvarden 112 39

Resultatandel 5 22

Forvarv 3 34

Nyemission preferensaktier/primarlan 18 17

Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 138 112

Utgdende redovisat virde 138 112
Fran och med 2016 sker kvittning av nyemitterade preferensaktier 157 mkr (124) och upptagna primarlan 83 mkr (68).

NoT 34 Forslag till vinstdisposition
Forslag till vinstdisposition 2018-12-31 2017-12-31

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

overkursfond

Balanserade vinstmedel

2399944876

2399944876

58999349

1480 800

Arets resultat 194 024 740 238473 472
Kronor 2652968965 2 639 899 148

203686967

179526438

2460372 710

I ny rékning 6verfors 2449 281 998
Kronor 2652968965 2639899148
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Not 35 Rapport 6ver kassafléden

Omklassi-
Koncernen 2018-01-01 Kassaflode ficering 2018-12-31
Finansieringsverksamheten
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 3871 -69 253 4 055
Langfristiga skulder till kreditinstitut 4500 1515 -253 5762
8371 1446 0 9 817
Omklassi-
Moderbolaget 2018-01-01  Kassaflode ficering  2018-12-31

Finansieringsverksamheten

Resultat- och balansrdkningarna kommer att forelédggas arsstimman for faststillelse 2019-04-25.
Goteborg 2019-03-26

Styrelsen och verkstéllande 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
stéllning och resultat.

Forvaltningsberidttelsen fér koncernen och moderbolaget ger en rattvisande oversikt 6ver 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 ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sid. 58-99.

L‘ 2

/

Fabian Hielte Charlotte Hybinette
rdférande

aroline Krensler

Per-Gunpar Persson
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats 2019-03-26

Ohirlings PricewaterhouseCoopers AB

‘Be gt

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | PLATZER FASTIGHETER HOLDING AB (PUBL),

ORG. NR. 556746-6437

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fOr Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for ar
2018. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 58-99 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resul-
tatrakningen och balansrdkningen for moderbolaget och
rapport over totalresultat och finansiell stéllning fér koncer-
nen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats 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 forbjudna tjdnster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget 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 bedéma risken for vésentliga felaktigheter i Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) finansiella rapporterna. Vi
beaktade sérskilt de omraden dér verkstéllande direktéren
och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmaissiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om fram-
tida handelser, vilka till sin natur ar osdkra. Liksom vid alla
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revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstallande direktdren asidoséatter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervigt om det finns beldgg for syste-
matiska avvikelser som givit upphov till risk fér vésentliga
felaktigheter till f0ljd av oegentligheter.

Vi anpassade inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Platzer Fastigheter Holding
AB (publ) koncernstruktur och interna kontrollmiljé, 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.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedomning av vdsentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida de finan-
siella rapporterna innehaller nagra vésentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till f5ljd 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 omddme faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, ddribland fér den finansiella
rapportering som helhet. Med hjélp av dessa och kvalitativa
overviaganden faststéllde vi revisionens inriktning och om-
fattning och vara granskningsatgérders karaktar, tidpunkt
och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.

Vi valde tillgdngar som riktmarke for var évergripande
bedémning av vasentlighet for rakenskaperna som helhet
mot bakgrund av vérdet pa forvaltningsfastigheterna har en
vasentlig paverkan och betydelse for koncernens finansiella
stdllning 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 omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stdllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omraden.



SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheters redovisade varde uppgick per
2018-12-31 till 18 388 mkr utgorande 96,7 % av koncernens
tillgangar.

Vardeforandringen uppgick till 1 311 mkr for raken-
skapsaret 2018, genomsnittligt direktavkastningskrav i
vérderingen uppgick till 5,2 %. En beskrivning av koncer-
nens redovisningsprinciper, varderingsprinciper samt
detaljerade upplysningar avseende forvaltningsfastigheter
framgar av not 13.

Forvaltningsfastigheterna har varderats enligt en i
marknaden etablerad kassaflédesmodell, vilket innebar
att framtida kassafléden och restvirde prognostiseras och
diskonteras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms
utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktio-
ner pa marknaden for objekt av liknande karaktar. Varde-
ringen ar baserad pa en rad antaganden, sasom bedomning
av framtida driftnetto och avkastningskrav.

For projektfastigheter &r bedémningar kring fardig-
stdllande, framtida projektkostnader och godkéand detalj-
plan vasentligt for projektens vardering.

Varderingarna av Platzerkoncernens samtliga forvalt-
ningsfastigheter utfors kvartalsvis internt. I syfte att
kvalitetssdkra den interna varderingen och valda direkt-
avkastningsnivader genomfors extern virdering for ett
urval av koncernens fastigheter. Avvikelser mellan den
interna och externa vidrderingen ar obetydliga.

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

Var revision har fokuserats pa bedémning av den interna
modell som ligger till grund fér vardering och den interna
kontrollprocess som stoder varderingarna. Platzer varderar
forvaltningsfastigheter internt, extern vardering och avstam-
ning av direktavkastningskravet gors for ett urval av fastig-
heter i syfte att kvalitetssidkra den interna virderingen.

I var revision har vi granskat varderingen av samtliga fas-
tigheter. Bland annat har vi via stickprov testat att indata,
sasom att hyresintakter stimmer mot hyressystemet. Detta
for att sakerstélla att indata for fastighetsvarderingarna
som tillhandahalls &r korrekt och riktig. Vi har ocksa stamt
av de externa vérderingarna och jamfort mot de interna
berdkningarna. Vi har vidare tagit del av den avstdamning av
direktavkastning som gors pa utvalda fastigheter av extern
part.

Vi har haft méten med ledningen dér viktiga anta-
ganden och bedémningar diskuterats. Vi har bedémt de
anvéanda avkastningskraven och om vakansantaganden ar
rimliga utifran tillgédnglig marknadsdata, bedémt modellen
och den matematiska riktigheten i den.

Koncernens investeringar i befintliga forvaltningsfas-
tigheter uppgick till 723 mkr. Vi har granskat projekt-
rutinen for investeringar genom att relevanta kontroll-
aktiveter bedomts, stickprovsvis uppfoljning av attest-
forfarande och aktiverade projektutgifter, samt genom-
gang och bedémning av processen for kalkylering och
resultatbedomning.

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

REDOVISNING AV FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Platzer har under 2018 genomfort fastighetsforvarv for
1031 mkr, avyttringar har skett till ett virde av 236 mkr.
En beskrivning av koncernens redovisningsprinciper samt
detaljerade notupplysningar avseende forvaltningsfastig-
heter framgar av not 13.

Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av
specifika villkor i transaktionsavtalen, fastigheternas pris-
sattning och vardering, bedomningen om huruvida férvarv
ska klassificeras som tillgangs- eller rorelseforvarv samt
bedémningen av tidpunkten for redovisning av transak-
tionen. Med anledning av komplexiteten i antaganden och
bedomningar som gors vid transaktioner samt omfatt-
ningen av transaktioner bedémer vi att detta omrade ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

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

Vi har granskat och bedéomt rutinen for fastighetstrans-
aktioner, granskat underliggande avtal och tilltradesvillkor
for de vasentliga transaktionerna, bedomt tidpunkt for
redovisning, granskat klassificering av foérvérv, bedomt
redovisning av uppskjuten skatt och granskat férvarvs-
analyser. Vidare har vi granskat att erlagd eller erhallen
likvid ar i enlighet med avtal och redovisning av transak-
tionen.

Vi har foljt upp att fastighetstransaktionerna blivit
korrekt redovisade och upplysta om i arsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-57 samt 100-116. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
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 6vervidga om infor-
mationen i vasentlig utstrdckning ar oforenlig med arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt 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, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstédllande direktéren som har
ansvaret 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 verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
fér bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsédtta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-
sen och verkstéllande direktoren 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 sékerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka en viasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberattelsen.


http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for 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 ar utformad s& att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstédllande
direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt sty-

relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgdrder som dr nédvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och

déarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget

¢ pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forsla-
get 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 upptécka atgédrder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skanegatan 1,
405 32 Goteborg, utsags till Platzer Fastigheter Holding AB
(publ)s revisor av bolagsstamman den 26 april 2018 och har
varit bolagets revisor sedan februari 2008.

Goteborg den 26 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

engt

on

Auktgariserad revisor
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Platzers strategi fortsatte att generera resultat under 2018 och
vi kunde notera dnnu ett rekorddr. Ndr styrelsen for nagra ar
sedan beslutade om en mer utvecklingsorienterad strategi var
det for skapa virde for Platzer, vira kunder och aktiedgare. Med
stigande fastighetspriser sdg vi att det skulle bli relativt sett mer
attraktivt att utveckla dn att forvirva fastigheter.

Under 2018 fardigstdlldes Gamlestads torg och vi inledde
arbetet med tva av vara storsta projekt hittills — Garda Vesta
och Kineum. Och det &r inte slut med detta. I portféljen
finns flera spdnnande projekt som véntar pa rétt tillfille
att ga fran tanke till plan och fran plan till produktion.

Att vi vagar satsa som vi gor beror pa att vi fortsatt
tror pa Goteborg. Staden fortsétter att vixa samtidigt som
den dr mitt inne i en spdnnande omstéllning. Vi ser inga
skal till att den utvecklingen inte skulle fortsatta. Senast
ifebruarii ar rankade konsultféretaget ECA International
Goteborg som nionde basta av 480 europeiska stéder att
leva i. I undersdkningen har man bland annat tittat pa
klimat, infrastruktur, sékerhet och tillgangen pa sjukvard
och bostéder.

Som ordférande har jag ndjet att leda en styrelse som
inte bara dr djupt engagerad utan som ocksa bidrar med
kunskap och erfarenheter i Platzers fortsatta utveckling.
Utover utvecklingsprojekten priaglades arbetet under 2018
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av arbetet med att ta fram var nya vision och att fordjupa
oss i den affarsmodell som tjdnat oss och bolaget sa val
hittills.

Vi har adven tillsatt ett ersattningsutskott som utover att
bista styrelsen ocksa ska ge vd rad géllande erséttningar
till andra ledande befattningshavare. Styrelsen var ocksa
engagerad i rekryteringen av en ny CFO. Utdver att vara en
nyckelroll handlade det hdr om att ersdtta en person som
betytt mycket for Platzers utveckling, vilket stéllde sarskilda
krav pa rekryteringen.

Sammanfattningsvis 4r min bedémning att Platzer star
vél rustat for att ta tillvara pa de méjligheter som utveck-
lingen i G6teborg erbjuder. Det dr inget sjdlvspelande
piano, utan det kommer att krdvas fortsatt engagemang
av savil medarbetare och ledning som styrelse. Det r jag
a andra sidan helt 6vertygad om att vi kommer att fa se
mycket av dven i framtiden.

Goteborg 2019-03-04

4

Fabian Hielte,
ordférande



Bolagsstyrningsrapport

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) dr ett svenskt
publikt aktiebolag med sdte i G6teborg som sedan 29 november
2013 dr noterat pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap-listan.
Denna bolagsstyrningsrapport ingdr inte i den formella drsredo-
visningen, utan utgor en egen rapport.

Platzer tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
som kompletterar gdllande lagstiftning pa ett antal om-
raden. Koden verkar enligt principen "f6]j eller férklara”,
vilket innebér att bolag kan avvika fran Koden och vilja
andra l6sningar.

Styrelsen har under 2018 valt att utse ett ersdttnings-
utskott. I och med detta ar det styrelsens uppfattning att
Platzer i alla avseenden f6ljer Koden och inte har nagra
avvikelser att rapportera.

STYRNINGSSTRUKTUR

Aktiedgarna utovar sitt inflytande genom att delta och
rosta pa arsstimman och extra bolagsstimmor. Ledning
och ansvar dr férdelat mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren (vd) enligt svensk lagstiftning, framst Aktiebo-
lagslagen, Koden, NASDAQ OMX Stockholms noteringskrav
samt interna instruktioner och policydokument sasom sty-
relsens arbetsordning, instruktion fér vd och finanspolicy.

1. AKTIEAGARE

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
rostberdttigad far vid bolagsstimman rosta for fulla
antalet av denne dgda, direktregistrerade och féretradda
aktier, forutsatt att anmélan om deltagande har skett i
foreskriven ordning. Samtliga aktier dger lika ratt till andel
i Platzers vinst.

De storsta dgarna var vid arsskiftet Ernstrom & C:o AB
(genom dotterbolag) med 37,7 procent av rosterna, Lans-
forsdkringar Goteborg och Bohuslén Fastigheter AB med
21,7 procent av résterna och Lansférsdkringar Skaraborg
med 13,7 procent av rosterna. Platzers innehav av egna
aktier uppgick per arsskiftet till 118 429 B-aktier. Antalet
aktiedgare uppgick per 31 december 2018 till 5 124 (3 809).

2. ARSSTAMMA

Arsstimman, eller extra bolagsstdmma, dr Platzers hogsta

beslutande organ. Det dr vid arsstimman och vid extra

bolagsstimma som aktiedgarna utovar sin ratt att besluta

i bolagets angeldgenheter. Arsstimman beslutar bland

annat om:

e Val av styrelsens ledamoter och ordférande

e Val av revisor

e Faststdllande av moderbolagets och koncernens resultat-
och balansriakningar

e Ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och vd

¢ Dispositioner betrdffande bolagets resultat

Arsstdmman &ger 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 till-
ginglig pa Platzers webbplats. Samtidigt med att kallelse
sker ska Platzer annonsera i Svenska Dagbladet om att
kallelse har skett. Kallelse ska utfédrdas tidigast sex och
senast fyra veckor innan stdmman.

Platzers arsstdmma 2018 dgde rum den 26 april 2018. Pa
stémman deltog eller foretrdddes 66 aktiedgare motsva-
rande cirka 91 procent av antal roster. De viktigaste beslu-
ten vid stimman var:

» Arsstimman beslutande om en utdelning om 1,50 kronor
per aktie, det vill sdga totalt 179 526 438 kronor.
e Stdimman omvalde enligt férslag fran valberedningen
Fabian Hielte som styrelseordforande och Anders Jarl,
Ricard Robbstal, Charlotte Hybinette samt Caroline
Krensler som styrelseledamoter samt nyvalde Eric Grim-
lund som styrelseledamot.
Stamman valde i enlighet med valberedningens férslag
revisionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
(PwC) till bolagets revisor for tiden intill slutet av nésta
arsstdmma.
Stamman beslutade om principer fér utseende av valbe-
redning (se nedan).
Stdmman beslutade godkénna Overlatelse av andelar i
fastighetsbolaget som &ger fastigheten Goteborg Garda
2:12, med efterfoljande uthyrning, till Lansforsakringar
Goteborg och Bohusldn som ager cirka 20 procent av
rosterna i Platzer.
Stdamman godkénde styrelsens forslag till riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare.
Arsstimman bemyndigade styrelsen att fram till nésta
arsstamma, vid ett eller flera tillfdllen och med eller utan
foretradesratt for aktiedgarna, besluta om nyemission av
B-aktier om hogst 10 procent av aktiekapitalet. Emissio-
nen ska kunna genomfdras som kontant-, apport- eller
kvittningsemission och ska ske till marknadsmaéssigt pris.

Bolagsstammoprotokoll fran arsstémman och bolagsord-
ning finns pa Platzers hemsida, platzer.se.

3. VALBEREDNING

Valberedningen ska offentliggdras senast sex ménader fore
arsstdmman och ska besta av styrelsens ordférande samt
representanter for de tre rostmassigt storsta aktiedgarna
per utgangen av det tredje kvartalet aret innan arsstam-
man. Om nagon av aktiedgarna som &r representerad i
valberedningen inte ldngre tillhor de tre storsta aktie-
dgarna sa ska denne, om valberedningen s& beslutar, stélla
sin plats till forfogande till forméan for aktiedgare som
tillkommit bland de stérsta aktiedgarna. Valberedningen
utser inom sig ordférande for valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kommande
arsstdimma lamna forslag avseende styrelseledaméter och
styrelseordforande, revisor, styrelse- och revisorsarvode,
ordférande pa stimman samt férslag om principer for
utseende av ndstkommande ars valberedning.

Som mangfaldspolicy i fraga om styrelsen tilldmpas
regel 4.11 Svensk kod for bolagsstyrning. Malet for den till-
lampade policyn ar att styrelsen ska ha en med hédnsyn till
bolagets verksamhet, utvecklingsskede och férhallanden i
ovrigt &ndamalsenlig sammansattning, praglad av mangsi-
dighet och bredd avseende de bolagsstaimmovalda leda-
moternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Regeln
foreskriver ocksa att en jamn konsfordelning ska efterstra-
vas. Valberedningen arbetar efter Kodens regel och beaktar
att en jamn konsfordelning ska efterstrivas i styrelsen
samt att styrelsen i 6vrigt ska préglas av mangsidighet och
bredd avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund.
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I forslaget till styrelse har valberedningen strévat efter
att tdcka in ett antal kompetenser och egenskaper som
beddms bidra till Platzers fortsatta utveckling. Utéver
kunskaper om fastighetsbranschen och de branscher
som Platzer ar exponerade emot, sa finns i styrelsen dven
kompetens inom bland annat bolagsledning, juridik och
finansiering. Dessutom besitter styrelsens ledamoter ett
brett kontaktnat lokalt savél som nationellt.

Valberedningen har ocksa tagit del av och beaktat
styrelsens rekommendation till val av revisor.

Infor arsstimman 2019 har valberedningen bestatt av
Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordférande, Henrik Fors-
berg Schoultz, utsedd av Ernstrom & C:o AB, Anders Tyke-
son, utsedd av Lansférsdkringar Géteborg och Bohuslan
och Jonas Rosman, utsedd av Lansforsakringar Skaraborg.
I valberedningen har Henrik Forsberg Schoultz utsetts till
ordférande. Valberedningens ledamoéter har var och en
infor dtagande av uppdrag som ledamot av valberedning
iPlatzer noga 6vervigt om det foreligger nagon intresse-
konflikt. Valberedningen representerar tillsammans
73 procent av rosterna i Platzer.

4. STYRELSE

Styrelsen i ett aktiebolag ska fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att se till att vd
ger styrelsens ledamoter underlag, sa att de kan folja upp
planer och prognoser och att de blir informerade om bo-
lagets organisation, affdrsmassiga situation, finansiering,
likviditet samt om andra for bolaget vasentliga angeldgen-
heter.

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 arsstdimman 26 april 2018, bestar av sex ledamoéter.
Bolagets vd ar inte ledamot av styrelsen. Bolagets CFO,
Fredrik Sjudin, har fungerat som styrelsens sekreterare.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning som antas av
styrelsen och ses 6ver arligen. Styrelsen ansvarar for att
bolagets organisation ar &ndamalsenlig och att verksam-
heten bedrivs i enlighet med bolagsordningen, Aktiebo-
lagslagen och andra tillampliga lagar och forfattningar
samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska utfora styrelse-
arbetet gemensamt under ordférandens ledning.
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Av arbetsordningen framgar vilka drenden som ska
behandlas pa respektive styrelseméte samt vilken ekono-
misk rapportering som ska ske till styrelsen.

Styrelsen ska tillse att vd fullgdr sina aligganden i
enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar, vilka
aterfinns i den av styrelsen uppréttade vd-instruktionen.
Styrelsens ledamoter 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, med
undantag for ersattningsfragor. Av detta foljer att styrelsen
i sin helhet ansvarar fér de uppgifter som annars revisions-
utskott handhar.

Ersdttningsfragorna hanteras av det ersattningsutskott
som styrelsen inrédttade under 2018. Utskottet bestar av
styrelseledamoterna Fabian Hielte (ordf) och Ricard Robb-
stal.

Styrelsens uppgift innefattar sarskilt, utan att vara be-

gransad till detta, att:

o faststalla affdrsplan, strategier, vasentliga policyer och
mal for bolaget och den koncern som bolaget d4r moder-
bolag for,

o faststélla bolagets och koncernens 6vergripande organi-
sation, utse, utvdrdera och entlediga vd,

o tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem,

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

¢ godkdnna ekonomisk rapportering i form av kvartals-
rapporter, bokslutskommuniké och arsredovisning som
bolaget ska offentliggora,

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

o tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan,

e sdkerstilla att bolagets informationsgivning préaglas av
oppenhet samt ar korrekt, relevant och tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sdkerstalla att sty-

relsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor

sina ataganden. Det aligger sérskilt ordféranden att bland

annat:

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



o tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med bestdm-
melserna i bolagsordningen, Aktiebolagslagen och
arbetsordningen,

e kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,

e genom kontakter med vd 16pande f6lja bolagets utveck-
ling och fungera som en diskussionspartner,

e se till att styrelsen erhéaller tillfredsstéllande information
och beslutsunderlag for sitt arbete,

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

o tillse att styrelsens arbete arligen utvérderas.

Styrelsen har i enlighet med arbetsordningen genomfort
en utvidrdering av sitt arbete genom externt institut. Ut-
varderingen har sammantaget visat pa ett vdl fungerande
styrelsearbete och en sammanfattning av utvidrderingen
har redovisats for valberedningen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utover konstitue-
rande mote, sammantrdda minst sex ganger per ar. Under
2018 holls det 10 protokollférda styrelsemdéten, inklusive
konstituerande och per capsulam méten. Vid ordinarie
styrelsemote behandlas beslutsdrenden som férvarv och
forsaljningar av fastigheter och investeringar i befintliga
fastigheter. Vidare rapporterar vd eller CFO avseende ut-
hyrning, investeringar och finansiell situation. Dessutom
foredras, nar sa ar aktuellt, kvartalsbokslut, arsbokslut,
budget och affarsplan.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantrdden och nirvaro

Invald Oberoende Oberoande Deltagaﬂdé}

ar av bolaget av dgare antal méten
gig%grnagéeehe' 2008 Ja Nej 10/10
Charlotte Hybinette 2016 a0 Nej 10/10
Anders Jarl 2014 Ja Ja 9/10
Ricard Robbstal 2017 o Ja Nej 10/10
Caroline Krensler 2017 o Ja Ja 10/10
Eric Grimlund 2018 Ja Nej 7/7
Cecilia Marlow™ 2015 ) Ja Ja 3/3

“Ledamot som avgick vid drsstimman 2018.

En utforligare presentation av styrelsens ledamoter finns
pa sid. 108 i arsredovisningen och pa bolagets hemsida,
platzer.se.

5. VD OCH LEDNINGSGRUPP

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 ut-
veckling framat och fatta de beslut som krévs for det.

Vd ska vidare 16pande och minst en gang per kvartal in-
formera styrelsen om verksamhetens utveckling, bolagets
stallning, resultat, finansiering och viktiga affarshan-
delser. Informationen ska vara utformad sa att styrelsen
erhaller underlag for en védlgrundad beddmning av bolagets
situation.

Ledningsgruppen utgérs av vd, CFO, tva marknads-
omradeschefer, projektutvecklingschef, uthyrningschef,
kommunikations- och marknadschef samt HR-chef. Led-
ningsgruppen sammantrader tva ganger per manad dar
varannat mote ar ett dialogméte och varannat ett besluts-
mote.

Erséattningar till vd och ledande befattningshavare
Enligt Aktiebolagslagen ska styrelsen pa arsstdmman
presentera forslag till principer for ersittning och andra
anstillningsvillkor foér ledningsgruppen. Arsstimman
2018 beslutade om sadana principer, vilka bland annat
anger att ersattningar och andra anstéllningsvillkor for
bolagets ledningsgrupp ska vara marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga samt vara baserade pa den anstélldes
ansvar och prestation.

Ersattning utgar med fast 16n for samtliga i lednings-
gruppen. Pensionsvillkor ska vara marknadsmaéssiga och
baserade pa avgiftsbestdmda pensionslésningar eller
ITP-planen.

Utover fast 16n ska ocksa rorlig ersédttning kunna utga
som da ska bel6éna forutbestdmda och mitbara presta-
tioner. Sddan rorlig erséttning ska vara maximerad till
motsvarande en, alternativt tre manadsléner och for vd
sex manadsloner. Langsiktiga rorliga incitamentsprogram
ska vara aktierelaterade och prestationsbaserade samt vid
utféstelsen vara maximerade till en (1) arslon.

Bolaget har for ndrvarande ett bonusprogram som om-
fattar samtliga anstéillda och som vid maximalt utfall kan
ge en (1) manadslon. For ledningsgruppen kan bonusen
uppga till maximalt tre manadsloner och for verkstédllande
direktéren maximalt sex manadsloner. For 2018 uppnaddes
ett 60-procentigt utfall av bonusprogrammet. Vid ars-
stdimman 2015 fattades harutdver beslut om ett tredrigt
aktiesparprogram riktat till ledningsgruppen. Program-
met 16pte till 15 maj 2018 och utfallet, som bestdms av
substansvardet per 31 december 2017, gav full utdelning.

Utover bolagets ataganden har dgaren Ernstrém & C:o
genom dotterbolag i december 2018 utfirdat képoptioner
till vd vilka ger ratt att férvarva 500 000 B-aktier i Platzer.
Losenperioden infaller 2023.

Vid uppsédgning av ledande befattningshavares anstall-
ning fran bolagets sida ska gilla en uppsédgningstid om
hogst 12 manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppségningstid, far inte over stiga 12 manadsloner.

Det forslag till riktlinjer for erséttning till ledande be-
fattningshavare som kommer ldggas fram pa arsstimman
25 april 2019 stammer i allt vasentligt Overens med det
forslag som beslutades pa arsstdmman 2018.

6. REVISION

Platzers arsredovisning och styrelsens samt vds férvalt-
ning granskas i enlighet med Aktiebolagslagen av bolagets
revisor. Granskningen utmynnar dels i en rapportering
infor styrelsen, dar revisorn narvarar vid minst tva
styrelsemoten per ar, dels i en revisionsberidttelse som
avges efter rakenskapsarets slut till arsstimman.

PwC AB med Bengt Kron som huvudansvarig revisor,
valdes pa arsstimman den 26 april 2018 till revisor for en
period om ett ar till arsstdmman 2019. Férutom sitt upp-
drag som revisor i Platzer har PwC bistatt Platzer i uppdrag
gallande skatt och redovisningsfragor.
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STYRELSEARET 2018

MOTE 7: 8 JULI
Ordinarie mote
e Delarsrapport Q2

" ¢ [T-utredning
MOTE 1: 7 FEBRUARI e Rekrytering ny CFO

Ordinarie mote

* Bokslutskommuniké

e Infor arsstaimman

¢ Riktlinjer for ersattning
till ledningen

MOTE 2: 26 MARS

Ordinarie moéte

* Revisorerna deltar,
aven enskilt

e Arsredovisning

e Investeringsbeslut

e Beslut om inrédttande av
ett ersattningsutskott

¢ Beslut om uppréttande av
certifikatprogram

MOTE 8: 26-27 SEPTEMBER
Ordinarie mote

e Strategi

¢ Infor affarsplan

MOTE 3: 25 APRIL
Extra mote
e Delarsrapport Q1 -

MOTE 9: 24 OKTOBER
MOTE 4: 26 APRIL Extra méte
Konstituerande mote e Delarsrapport Q3
e Beslut om firmateckning

MOTE 5: 15 MAJ

Extra méte per capsulam

¢ Aktiesparprogrammets utfall
¢ Bygginvestering

MOTE 10: 10 DECEMBER
Ordinarie mote

e Arsbudget

e Vision

¢ Affarsplan

* Revisorerna deltar, dven enskilt
e Investeringsbeslut

MOTE 6: 12 JUNI

Ordinarie méte

¢ Beslut om styrelsens arbets-
ordning och vd-instruktion

e Policyer

¢ Investeringsbeslut

¢ Fastighetsaffarer



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 uppréttad i enlighet med dessa
foreskrifter och ar ddrmed avgrénsad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Syftet med den
interna kontrollen &r att sakerstélla att beslutade mal och
strategier ger onskat resultat, att lagar och regelverk foljs
samt att risken for fel i rapportering minimeras. Platzers
interna kontroll ar uppbyggd som foljer.

KONTROLLMILIO

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning som klargor
styrelsens ansvar och som reglerar styrelsens inbordes
ansvarsfordelning. Styrelsen har sedan tidigare beslutat
att hela styrelsen utgor revisionsutskott och har under aret
utsett ett ersattningsutskott. Styrelsen utévar sin kon-
troll genom att arligen faststélla vd-instruktion, policyer,
strategi och finansiella mal samt affdrsplan och budget.
Styrelsen har i vd-instruktionen klarlagt delegeringen for
den finansiella rapporteringen till vd och ledningsgrupp.
Utover de av styrelsen faststillda riktlinjerna finns attest-
ordning, interna policyer, manualer och riktlinjer samt
redovisnings- och rapporteringsinstruktioner. For flertalet
roller i bolaget finns ocksé beslutade roll- och ansvarsbe-
skrivningar. Dessutom har Platzer etablerade kdarnvarden
for att underlatta och sakerstilla att alla medarbetare
utgar fran en gemensam vardegrund i sitt arbete.

Platzers organisation och geografiska placering mojlig-
gor en effektiv intern kontroll. Bolaget dr organiserat i
marknadsomraden med en marknadsomradeschef for
varje marknadsomrade. Varje marknadsomrade har
fastighetschefer som ansvarar for omradesutveckling
samt kommersiella forvaltare som ar ansvariga for ett
antal fastigheter vardera. Ansvaret framgar bland annat
av attestregler, rutiner for tecknande av hyresavtal och
projektanmailningar. Resultatrapporteringen for Platzers
fastigheter, som alla utgor en egen redovisningsenhet, ar
standardiserad. Internredovisningen stdms av mot den
externa redovisningen vid varje rapporttillfélle.

RISKBEDOMNING

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbedémning kring

den finansiella rapporteringen. Fokus ldggs pa att iden-

tifiera de risker som beddms som mest véasentliga i den

finansiella rapporteringen och vilka atgiarder som kan

minska dessa risker. Medarbetare utbildas dven lopande

for att sdkerstdlla att erforderlig kompetens finns. De mest

vasentliga riskerna som identifierats ar:

e Fastighetsvidrdering

e Forvarv och forsdljningar av fastigheter och bolag

e Projektverksamheten

e Hyresdebitering och avrakning av forbrukningskostnader
till hyresgésterna

e Skatter och moms

e Finansiering, rantor och derivat

KONTROLLAKTIVITETER

Avsikten ar att kontrollaktiviteterna ska forebygga, upp-
tacka och ratta till de fel som kan uppkomma. Aktivite-
terna ska sikerstilla de finansiella rapporterna men éven
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 ekonomi-
funktionens kontroll- och uppféljningsarbete. Utover den
l6pande uppfoljningen sker kvartalsvis en strukturerad
process kring uppféljning av det ekonomiska utfallet
jamfort med budget och interna prognoser, i vilket alla
resultatansvariga deltar. Detta sammanstalls for de ope-
rativa enheterna och aven for koncernen som helhet av
ekonomiavdelningen.

Projektavdelningen foljer upp padgaende projekt pa
manadsbasis och rapporterar resultatet av uppfdljningen
till kommersiella férvaltare. Aven nyuthyrning och
uppségningar foljs upp genom en manatlig rapportering
till ledningsgruppen. Denna uppfoljning ligger ocksa till
grund for en mer detaljerad kvartalsuppfoljning.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter

och l6pande information utformas enligt lag och praxis.
Informationsgivningen ska vara tillforlitlig och praglas av
oppenhet. For att sakerstdlla att den finansiella rapporte-
ringen sker korrekt finns en av styrelsen beslutad kommu-
nikationspolicy.

Ledningsgruppen ansvarar for att berérda medarbetare
ar informerade om deras ansvar for att upprétthalla god
intern kontroll. Detta sker genom muntlig och skriftlig in-
formation samt genom Platzers intrandt. Platzers hemsida
uppdateras lopande for att uppfylla omvarldens krav pa
informationsgivning.
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UPPFOLINING

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styrdokument
uppdateras vid behov. Dessutom sker en 6versyn av alla
policyer en gang per ar. Lopande uppfoljning sker per
marknadsomrade till ledningsgruppen och eventuella
brister som upptécks genom den interna kontrollen atgér-
das. Bolaget har inte nagon avdelning for internrevision.
Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen
avseende helarsbokslut, 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
rapportering till styrelsen och dels genom rapporter fran
bolagets revisorer. Revisor lamnar sin bedémning och
deltar pa styrelsemdten tva ganger per ar.

Styrelsen gér bedomningen att en separat funktion for
internrevision inte &r 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 6vertrddelser skett gél-
lande regelverket vid den bors Platzers aktier dr upptagna
till handel eller av god sed pa aktiemarknaden.

Goteborg den 26 mars 2019

-

MN—

abian Hielte
rdférande

Ricard Robbstal -
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Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

TILL BOLAGSTAMMAN | PLATZER FASTIGHETER HOLDING AB (PUBL), ORG.NR 556746-6437

Uppdrag och ansvarsfoérdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2018 pa sidorna 100-107 och fér att den ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bér 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 &dr foérenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt
ar i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 26 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCogpers AB

Auktoriseral revisor
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Styrelse

Fran vanster: Charlotte Hybinette, Ricard Robbstal, Eric Grimlund, Caroline

FABIAN HIELTE, f6dd 1975

Styrelseordférande sedan 2013, styrelseledamot sedan 2008.
Utbildning: Filosofie magister, Stockholms universitet samt
Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Ernstréom & C:o
och Ernstromgruppen.

Antal aktier: Aktie B 1 757 500, Aktie A 11 000 000 (delagt via
juridisk person).

ANDERS JARL, fo6dd 1956

Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten, Lunds Tekniska
Hogskola.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Wihlborgs
Fastigheter och styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB.
Antal aktier: Aktie B 2 500

RICARD ROBBSTAL, f6dd 1970

Styrelseledamot sedan 2015.

Vvd for Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan.

Utbildning: Corporate MBA fran Harvard och Stanford samt
Universitetsstudier inom Beteendevetenskap och Psykologi.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande for Lansférsakringar
Fastighetsformedling samt styrelseledamot for Lansforsak-
ringar Sak och Lansforsakringar Gruppliv.

Antal aktier: 0
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Krensler, Anders Jarl och Fabian Hielte.

— -

CHARLOTTE HYBINETTE, fédd 1973

Styrelseledamot sedan 2016.

Senior Investment Manager, Ernstrom & C:o

Utbildning: Juris Kandidatexamen, Stockholms Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Juristféreningen i Stock-
holm, Europardttsforeningen och Hybinette & Partners AB.
Antal aktier: 0

CAROLINE KRENSLER, fo6dd 1967

Styrelseledamot sedan 2017.

Vice vd, Vinngroup

Utbildning: Studier i ekonomi pa Handelshdgskolan vid Goteborgs
universitet samt marknadsforing i London, Montreal och Lyon.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i dotterbolagen
Provinn, Case5, Qing, Creo Dynamics och Pollen. Styrelseleda-
mot i Goovinn, Eclipse optics, Brimondo, Eyevinn Technology,
Yovinn, Invinn och Vinngroup samt ledamot i Vastsvenska
Handelskammaren i G6teborg och Konsert Strategy & IP.

Antal aktier: Aktie B 500

ERIC GRIMLUND, f6dd 1967

Styrelseledamot sedan 2018.

Advokat, Landahl Advokatbyra

Utbildning: Byggnadsingenjor samt juristexamen fran
Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Ldnsforsakringar
Skaraborg émsesidigt. Styrelseledamot i Lansforsakringar Liv
Forsakringsaktiebolag (publ).

Antal aktier: 0



Ledningsgrupp

Fran vanster: Mikael Dotevall, marknadsomradeschef, Christina Cedérus Olauson, uthyrningschef, Kristina Arelis, kommunikations- och marknadschef,

Karin Pull, HR-chef, Roger Sundbom, projektutvecklingschef, Fredrik Sjudin, CFO, P-G Persson, vd och Ulf Lindén, marknadsomradeschef.

P-G PERSSON, f6dd 1965

vd

Anstalld 2008

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten

Antal aktier: Aktie B 24 551 samt 283 500 (via bolag).

CHRISTINA CEDERUS OLAUSON, f6dd 1964
Uthyrningschef

Anstalld 2014

Utbildning: Civilekonom

Antal aktier: Aktie B 15 126

MIKAEL DOTEVALL, fodd 1989
Marknadsomradeschef

Anstilld 2014

Utbildning: Civilingenjor Lantmateri
Antal aktier: 0

ROGER SUNDBOM, fodd 1969
Projektutvecklingschef

Anstalld 2015

Utbildning: Driftingenjor fastighetsinriktning
Antal aktier: Aktie B 21 861

KRISTINA ARELIS, fodd 1977
Kommunikations- och marknadschef
Anstalld 2015

Utbildning: Marknadsekonom

Antal aktier: Aktie B 106

KARIN PULL, f6dd 1979

HR-chef

Anstalld 2016

Utbildning: Magister Human Resources
Antal aktier: 0

ULF LINDEN, f6dd 1963
Marknadsomradeschef

Anstalld 2017

Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten
Antal aktier: Aktie B 4 000

Slutar i juni 2019.

FREDRIK SJUDIN, f6dd 1974
CFO

Anstalld 2018

Utbildning: Civilekonom, Finans
Antal aktier: 0
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Fastighetsforteckning .. o1

Uthyrningsbar yta, kvm

Industri/
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Ovrigt Totalt
Krokslatt 148:13 Almedal Molndalsvigen 40-42 1952 2581 616 20

Krokslatt 149:10

Almedal

Skar 57:14

Krokslatt 34:13

Arendal 764:720

........ Almedal
Moélndalsv 91-93 /
....... i%ﬁl‘medal Varbergsg 2 A-C 1950/88 10 905 725 1308 375 13313
Arendal

Backa 173:2

]é:ackaplan

Bramaregarden 35:4

Backaplan

Tingstadsvassen 3:8

Tingstadsvassen 4:3

Lorensberg 62:1

Nordstaden 13:12

Packhusplatsen 6 / N
Hamngatan 2

Nordstaden 14:1

Nordstaden 20:5

Stampen 4:42

Stampen 4:44

Bagaregarden 17:26

Gamlestaden 740:132::

... Postgatan 5/Smedjegatan 2 1993/1995 8 00 e 8607
Packhusplatsen 3/
_ Konhusgla U SR 2
Centrum Odinsgatan 8-10 / 2009 5769 2847 8616
o BATDRUSgAtAn L
Polhemsplatsen 5-7 /
| cenam  odinsg2-4 O T
Gamlestaden gamle“ads" 3/ 1941/2010 24 977 365 7010 2555 34 907
) yfogdeg 1-3, 11
Gamlestade

Olskroken 18:7

éémlestadén

Gullbergsvass 1:1

Gullbergsvass 1:17

Gullbergsvass 5:10

Gullbergsvass 5:26

Garda 1:15

Garda 13:7

Garda 16:17

Garda 18:23

Garda 18:24

Garda 3:12

Garda 3:14

Garda 4:11

Hogsbo 1:4

Hogsbo 2:1

Hogsbo 32:3

Lindholmen 30:2

];indholmelﬁ

Lindholmen 39:3

Lindholmen

Stigberget 34:12

Masthugget

Stigberget 34:13

Masthugget

Bosgarden 1:71

Molndal

Forsaker 1:196

Harddisken 1

M‘élndal

Livered 1:329

olndal

Solsten 1:110

Solsten 1:132

Syrhéla 3:1

21984

Tqrslanda

Sorred 7:24

Tgrslanda

Sorred 8:11 Torslanda Amazonvigen 8-10 1984 10 813 10 813
Summa foérvaltningsfastigheter 442 702 18 627 240184 76 054 777 567

110 | FASTIGHETSFORTECKNING



Uthyrningsbar

Projektfastighet Omrade Adress Byggar Markareal yta, kvm
Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3600 -
Hogsbo 2:2° Hogsbo Gruvgatan 1 4400 -
Hogsbo 3:5 Hogsbo Faltspatsgatan 14 11300 -
Hogsbo 3:11° Hogsbo Faltspatsgatan 6 1964 6 000 8243
Hogsbo 3:12° Hogsbo Faltspatsgatan 2-4 1964 8 400 10 363
Hogsbo 3:13 Hogs bo Faltspatsgatan 2 3100 -
Hogsbo 3:6° Hogsbo Faltspatsgatan 8-12 1964 8200 6535
Hogsbo 3:9 Hégsbo Olof Asklunds gata 14 1971 4700 4333
Hogsbo 33:1 Hogsbo Gruvgatan 5500 -
Hogsbo 34:13° Hégsbo Gruvgatan 2 1981 3200 1780
Hogsbo 39:1° Hogsbo Ingela Gathenhielms gata 4 8200 -

Faltspatsgatan 1/

Hogsbo 4:1° Hogsbo A Odhners gata 8 1965/1972 10 400 4643
Hogsbo 4:4° Hogsbo Féltspatsgatan 3 1962 10 300 6388
Hogsbo 4:6° Hogsbo A Odhners gata 14 6 500 -
Hogsbo 757:118° Hogsbo Féltspatsgatan 2800 -
Hogsbo 757:121° Hogsbo Féltspatsgatan 1000 -
Hogsbo 757:122 Hogsbo Féltspatsgatan 1000 -
Backen 2:18 Molndal Streteredsvagen 100 6 900 -
Syrhala 2:3 Torslanda Hamneviksvagen 60 000 -
Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevédgen 7 172 000 700
Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 -
Sorred 8:12 Torslanda Sorred Norra 254 000 -
Sorred 7:25 Torslanda Sorredsrondellen 110 000 -
Summa projektfastigheter 766 500 42 985
TOTALT férvaltningsfastigheter och projektfastigheter 820 552
* Omfattas av projekt Sodra Anggarden.

Delédgda fastigheter redovisade som intresseforetag

Industri/ .

Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager  Ovrigt Totalt
Inom Vallgraven 49:1 Centrum Skeppsbron 5 1929/2012 4702 371 296 5369
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Ordlista

AVFALLSTRAPPAN

Avfallstrappan ar ett EU-direktiv som dr antaget i den
svenska miljobalken och styr hur avfall ska tas om hand.
Fran att minimera till dteranvanda, atervinna, energi-
utvinna och slutligen deponera.

BREEAM

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 &4n radande myndighetskrav och
normer.

BID

BID (Business Improvement Districts) ar en form av samlat
utvecklingsarbete ddr kommunen, fastighetsédgare,
bostadsforetag och byggare samarbetar langsiktigt och
systematiskt for att utveckla ett omrade. I ett antal lander
finns lagstiftning som ger ramar och férutsattningar for
BID-samarbeten.

BTA
Byggnadens bruttoarea enligt Svensk Standard.

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

(o{0}-10)

COSO ar en forkortning for Committee of Sponsoring Orga-
nizations of the Treadway Commission och ett ramverk fér
att utvardera ett foretags interna kontroll 6ver den finan-
siella rapporteringen.

DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument ar en form av vardepapper, till exempel
swapavtal, vars varde ar relaterat till underliggande egen-
dom. Det anvinds som skydd for odnskad prisutveckling
pa den underliggande egendomen.

FNs GLOBAL COMPACT

Syftet med FNs Global &r att fa foretag att uppmarksamma
och ta ett aktivt ansvar for tio internationellt erkdnda prin-
ciper inom fyra omraden: Ménskliga réttigheter, Arbetsratt,
Miljo, Bekdmpning av korruption. Global Compact bildades
pé initiativ av FNs davarande generalsekreterare Kofi Anan
vid "World Economic Forum i Davos”.

GRADDAGSJUSTERAD ENERGIANVANDNING
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 energi-
anvidndning innebar forbrukningen (MWh) under ett ar
raknat fran juli till och med juni ndstkommande ar, justerat
med avvikelsen i antalet graddagar under samma period.
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GREAT PLACE TO WORK (GPTW)

Great Place to Work &r en internationellt erkdnd metod
for att utvardera och utveckla sin arbetsplatskultur. I
undersokningen dr det medarbetarna sjdlva som bedémer
verksamheten.

GREEN BUILDING

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
kréavs att energianvdndningen reduceras och att det finns
ett energiledningssystem.

GRI

GRI star for Global Reporting Initiative och ar en organi-
sation som tillhandahaller ett ramverk for redovisning

av foretags resultat géllande socialt ansvarstagande och
miljéansvar. GRI ger riktlinjer fér vad en hallbarhetsredo-
visning ska innehalla och hur olika indikatorer ska rappor-
teras. Fran och med i ar anvénder Platzer ramverket GRI
Standards.

1SO 14001

ISO star for Internationella standardiseringsorganisatio-
nen. ISO 14001 &r en internationellt accepterad standard
for miljoledning och kan anvéandas i alla typer av organisa-
tioner inom alla slags industrier.

LEED

Leed &r ett amerikanskt miljocertifieringssystem som &r
utvecklat och administrerat av den icke vinstdrivande
féreningen U.S. Green Building Council. Leed kan anvén-
das for olika sorters byggnader i saval projekterings- som
driftstadierna samt for befintlig byggnad. Leed bedomer
byggnadens miljoprestanda utifran omradena: ndrmiljo,
vattenanvindning, energianvidndning, material samt
inomhusklimat.

LOA
Uthyrningsbar lokalarea, kvadratmeter.

MILIOBYGGNAD

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som baseras pa
svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. Det ar forhallandevis enkelt och kostnadseffektivt
men dnda verkningsfullt for att skapa miljomaéssigt hall-
bara byggnader. Miljébyggnad omfattar faktorer sdsom
energi, inomhusmiljo och material. Byggnaderna ges
betygen Brons, Silver eller Guld.

OECD

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 éar aven ett organ for analys.



OHSAS 18001

OHSAS 18001 ar en kravstandard for arbetsmiljolednings-
system. Det omfattar uppfoljning, utvirdering och redovis-
ning av arbetsmiljoarbetet.

PRIME RENT
Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av basta kvalitet
och ldge i ett omrade, undantaget mindre lokaler.

PRIME YIELD
Bésta mojliga direktavkastning som kan férvantas uppnas
for en fastighet i bdsta mojliga lége i ett omrade.

I
1
I

TR
Ul

PURPLE FLAG

Purple Flag dr en utmarkelse, en kvalitetscertifiering, med
syfte att lyfta fram och synliggora stdder som pa ett fram-
gangsrikt sétt arbetar med utveckling av kvallsekonomin.
Den lila flaggan ar symbolen for en sdker stad som haller
en hog kvalitet under kvéllar och natter.

RANTESWAP

Ett swapavtal dr ett derivatinstrument som innebér byte
av kassafloden mellan tva parter. En ranteswap ar ett
swapavtal dar en part som lanar till fast rénta kan vilja
byta rinteflode med en annan part som lanar till rorlig
ranta.

lats, P& riktigt.
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Definitioner

Platzer tillimpar ESMAs riktlinjer for alternativa nyckeltal.
Bolaget presenterar vissa finansiella méatt i delarsrappor-
ten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull kompletterande information till inves-
terare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering

av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag 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 da dessa anses vara relevanta for

Alternativa nyckeltal

ldsarna av rapporten som ett komplement for att bedéma
mojlighet till utdelning, att genomfora strategiska inves-
teringar samt att bedoma bolagets mojligheter att leva
upp till inansiella ataganden. Vidare anvander bolaget
nyckeltalen direktavkastning och 6verskottsgrad, vilka ar
matt som bedéms relevanta for investerare som vill forsta
resultatgenereringen. Som borsnoterat bolag véljer Platzer
ocksa att anvénda for branschen relevanta nyckeltal per
aktie, sdsom langsiktigt substansvarde.

Nyckeltalen dr 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 harledning och berékning
av dessa nedan.

Definition och berakning

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omréknas till helars-

Avkastning pa eget kapital
nésta sida.

Beléﬁingsgréd

virde for delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berakning

: Réntebarande skﬁider dividerat med fastigheternas vérde.

Drifts6verskott i procent av fastigheternas, savél férvaltnings- som som projekt-

Direktavkastning

fastigheter, genomsnittliga vérde, omraknas till helarsvarde for delarsperiod. Se

~ berékning nésta sida.

Hyresintékter i procent av hyresvarde dar hyresintékter definieras som debiterade

Ekonomisk uthyrningsgrad*

hyror jamte tilldgg som erséttning for varme och fastighetsskatt och hyresvarde
definieras som hyresintakter plus bedomd marknadshyra (kallhyra) for outhyrda

_ytor (i befintligt skick).
Hyresvarde dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta dar hyresvarde

Hyresvarde, kr/kvm*

definieras som hyresintdkter plus bedémd marknadshyra (kallhyra) for outhyrda

_ytor (i befintligt skick). Omréknas till helérsvérde for delarsperiod.

Hyresokningen berdknas genom att jamfora foregaende hyra med ny hyra enligt
nytt avtal. Hyran definieras enligt samma modell som fér nytecknade- och upp-
sagda avtal, se definition nettouthyrning.

Hyresokning omforhandlingar

. (Marknadsvarde vid fardigstallt — Investerir'l'g inklusive eventuellt iﬁgéende varde) /
Investeringen - -

Eget kapital enligt balansrdkningen med aterldggning av réntederivat och upp-
~skjuten skatt. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berékning nésta sida.

Investeringsvinsten
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

Arsintdker och tilldgg fér under perioden tecknade hyresavtal, inklusive avdrag
for rabatter, reducerat med under perioden arsintdkter och tilldgg fér uppsagda
avtal. Samtliga rabatter inkluderas for nytecknade avtal och rdknas om till ett
N . arsvirde utifran avtalets langd.
ettouthyrning
Vi har under 2018 éndrat definitioner géllande bland annat hyran, se ovan.
Samtliga siffror och jamforelsesiffror som redovisas dr omrdaknade enligt de nya
definitionerna.

Eget kapital och langsiktigt substansvérde berdknas pa antal utestdende aktier per
bokslutsdagen. Ovriga berdknas pd genomsnittligt antal utestdende aktier. Resultat
efter skatt avser resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare (definition
enligt IFRS). Forvaltningsresultatet exklusive vardefordndringar héanforligt till
intresseforetag.

Resultat efter finansiella intikter dividerat med réntekostnader.

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvérde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Réntetdckningsgrad Exklusive realiserade virdefordndringar derivat samt viardefordndringar hanforligt
) } } till intresseforetag. Se berdkning nésta sida.

Skuldséttningsgrad _Réntebérande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Overékottsgfad Driftséverskott i p:focent av hyresintéikterr:l:ei.

* Nyckeltalen dr operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Berakning av nyckeltal

2018 2017
jan-dec jan-dec

Réntetéckningsgrad, ggr
Driftsoverskott

Central administration
Ranteintdkter

Summa

Rantekostnader

Avkastning pa eget kapital, %
Hénforligt till moderforetagets aktiedgare:
Resultat efter skatt

Summa

Genomsnittligt eget kapital

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Hénforligt till moderforetaget
Eget kapital
Aterlaggning av uppskjuten skatt
Aterldggning av rantederivat
Summa ;
Antal aktier, tusental 119 816 119 684
8,39

Direktavkastning, %

Driftséverskott (vid delar omréknat till hel: A
Fastigheternas genomsnittliga virde 16 573 14 587
4,7 5,0

Avseende fastigheternas vdrde som anvdinds vid berdkning av direktavkastning har genomsnitt for heldr 2018 justerats med vdrde pd férudrvade fastigheter
i Garda som tilltrdddes i sista kvartalet.
Avseende antal aktier som anvinds vid berdkning av resultatrelaterade nyckeltal har genomsnitt fér 2018 viktats genom att ta genomsnitt av
119 684 tusental aktier for ett kvartal (2017-12-31 till 2018-03-31) och 119 816 antal aktier for tre kvartal, vilket ger ett genomsnitt for heldret pd
119 783 aktier.

Text och produktion: Gullers Grupp, Goteborg. Originalproduktion: Natvik Information.
Omslag: Bilden &ar tagen pa Drottningtorget. Foto Marie Ullnert.

Foto: Sid. 2 Gettylmages, 6, 8,17, 21, 23, 28, 37, 38, 42, 56, 108, 109 och 113 Marie Ullnert, 14 Edvin Johansson, 19 Paul Bjérkman,

24 Arkitektbyran Design, 30 Platzer, 48 Tomorrow, 50 Peter Svensson, 52 Ola Dyrhill, 53 Anna Gerdmarker, 54 Stephan Linder samt
100 Petra Bjorstad.

Repro/tryck: Billes Tryckeri. Denna Arsredovisning &r tryckt pa pappret Munken Polar, &r Svanenmérkt och &r en klimatneutral
trycksak, vilket innebar att bade pappret och distributionen ar klimatkompenserade via FN-registrerade projekt (CDM).

({I/I/// Svanenmarkt trycksak 0341 0129 - Tryck: billes.se
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Vi ska gora Goteborg Hill
Europas basta stad att arbeta i.

KALENDARIUM

Arsstamma 25 april 2019
Delédrsrapport Q1 25 april 2019
Deldrsrapport Q2  9juli 2019
Delédrsrapport Q3 25 oktober 2019

Mer information om Platzers verksamhet, ekonomiska
rapportering och pressmeddelanden finns pa platzer.se

D) platzer

ASTIGHETER

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
Box 211, 401 23 Goteborg
Besoksadress: Kampegatan 7
031-63 12 00 | info@platzer.se | platzer.se
Styrelsens sate: Goteborg | Org nr: 556746-6437
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