® 09:08, KvarterETT, Polhemsplatsen.
Arkitekterna Semrén & Mansson har ritat
flera vidlkdnda byggnader i Goteborg - fran
Ostra T huset till Postho




2 «~~~ Innehall

® 10:16, Garda Vesta

Platzer ar ett ledande fastighetsbolag inom
kommersiella fastigheter. Vi finns bara i Géteborg.
Ingen annanstans. Helt enkelt darfor att vi vill
lagga all energi pa det vi ar bast pa — att skapa
en stad som ar battre for vara hyresgaster, deras
medarbetare och inte minst for goéteborgarna.
Och med var vision siktar vi annu hogre: Vi ska
gora Goteborg till Europas basta stad att arbeta i.

| arsredovisningen gor vi nedslag i olika delar av
Goteborg och traffar nagra av dem som har sin
arbetsplats i vara fastigheter. Vi ar stolta 6ver att
husera en bredd av verksamheter, fran kontor till
lager och musikstudior. Tillsammans kompletterar
vi varandra och skapar omraden som blomstrar.

® 14:21, Piren2, Lindholmen
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4 «~~ Areti sammandrag

De narmaste decennierna ska centrala Goéteborg
vaxa till dubbel storlek. Och vi ska vaxa med var
stad. | Garda har vi redan brant av startskottet och
fler ska det bli: Under 2019 har vi laddat for nasta
stora steg, fraimst i Gamlestaden, S6dra Anggéarden
och pa Skeppsbron.

En ny skyline vaxte fram under 2019

Goteborg hade under 2019 fortsatt
den starkaste jobbtillvixten i landet.
Samtidigt borjar de stora infrastruk-
tur- och fastighetsprojekten bli allt
mer synliga. Vart man &n vander sig
syns lyftkranar eller hus som reser
sig mot skyn. Tillsammans med en
stark exportindustri tyder darfor
mycket pa en fortsatt stabil utveck-
ling for regionen. Detta lar dock
komma att paverkas av effekterna
av den pagaende coronakrisen.

Vi fortsatte driva flera stora
utvecklingsprojekt. I Garda pagar
byggandet av de tva hoghusen Garda
Vesta och Kineum som kommer att
sdtta sin pragel pa stadsbilden och
bidra till omradets utveckling.

tidigt ute i att forma det nya centrala Hyresintékter och resultat
Goteborg. I februari 2020 fick vi Mkr
antligen gront ljus fran Byggnads- 1600
namnden for detaljplanen for Sodra |
Anggarden.

Var vision att géra Goteborg till
Europas béasta stad att arbeta i syntes
ocksa i Almedalen, dér vi hade ett 800 1
seminarium om hur vi ska ta oss till '
arbetet i framtiden. Pa scenen fanns l
bade politiker och experter, inklusive 400
projektledaren for Rotterdams nya
centralstation.

I oktober inférde vi en ny organi-
sation. Syftet dr att kunna driva M Hyresintékter Avrets resultat
utvecklingen inom vara prioriterade Férvaltningsresultat
segment kontor och industri/logistik
med samma fokus och beslutsambhet.

1200

° 2015 2016 2017 2018 2019

I Gamlestaden fick vi positivt plan- Framfor allt ser vi stora mdjligheter Fastighetsvirde
besked och presenterade gestalt- att utveckla var affar inom industri/ Mkr
ningsprogrammet for Gamlestadens logistik ytterligare. 25 000
Fabriker. Tillsammans med andra FOr tredje aret i rad nadde eller
aktorer driver vi ett pilotprojekt for overtraffade vi alla finansiella mal. 20 000
snabbare planprocess i Almedals I de flesta fall med mycket god
Fabriker och pa Skeppsbron ar vi marginal. 15 600
10 000 | —

2019 2018 5000
Hyresintékter, mkr 1124 1044 o
Forvaltningsresultat, mkr 611 531 2015 2016 2017 2018 2019
Arets resultat, mkr 1476 1511
Investeringar, mkr 937 1031

Langsiktigt substansvarde per aktie

Fastighetsvarde, mkr 20 479 18 388 Kr

Kassaflode fran |6pande verksamheten, mkr 543 543 100

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 94 95

Rantetackningsgrad, ggr 43 3,6 80

Belaningsgrad, procent 49 53 60

Soliditet, procent 41 38

Avkastning pa eget kapital, procent 19 23 40

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 84,00 69,54 2

Resultat efter skatt per aktie, kr 12,19 12,65

Utdelning per aktie, kr 2,00 1,70 0 2015 2016 9017 2018 2019
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Kvartalsdata
Qi

Goteborgs forsta halsoprofilerade

hus, Garda Vesta, borjar resa sig mot
skyn. Garda Vesta kommer att bli ett av
Sveriges forsta WELL-certifierade hus.
Under kvartalet nar vi 40 procent gron

finansiering.

277 mkr 148 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat
Q2

Vi sluter avtal med Internationella
Engelska Skolan om att bygga skola

i Sédra Anggarden. Tillsammans med
Bygg-Géta utvecklar vi kontor pa
Skeppsbron. Almedals Fabriker véljs
ut som pilotprojekt fér snabbare plan-
process. Vi séljer 50 procent av Garda
Vesta till Lansforsakringar Goteborg
och Bohuslan.

276 mkr 149 mkr

i hyresintékter i forvaltningsresultat

| os

Vi séljer tva handelsfastigheter pa
Backaplan for att mojliggora bostads-
utveckling i omradet. En ny organisation
och koncernledning inférs i syfte att
driva tillvéxt inom vara prioriterade
segment kontor och industri/logistik.

289 mkr 161 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat

Q4
Var nya organisationsstruktur trader i
kraft i oktober. ESS Group lanserar
hotellkonceptet Jimmy'z som kommer att
o6ppna i Kineum i Garda. | Gamlestaden
presenterar vi gestaltningsprogrammet
for Gamlestadens Fabriker. Vid arets
slut nadde vi 56 procent gron finansiering.

282 mkr 153 mkr

i hyresintakter i forvaltningsresultat

® 15:03, Garda Vesta.
Arbetsplatserna skiftar for PEAB:s medarbetare.
Idag ar det sextonde vaningen som gailler.
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Under 2019 fortsatte vi att skapa tillvaxt och varde.

Substansvardet 6kade med nastan 21 procent, framst
tack vare vardeokningar i fastigheter. Vi nadde ocksa
vart mal om att halften av den arliga tillvaxten ska
komma fran egna utvecklingsprojekt. Det &@r en bra
bas att sta pa i oroliga tider.

Vi har visat att vi genomfor det vi planerar

Vi fortsétter att leverera tillvdxt och varde. Under 2019
okade fastighetstillgdngarna med 2,1 mdkr till 20,5 mdkr,
trots att vi nettosalde fastigheter for -0,4 mdkr. Substans-
vardet (EPRA NAV) ckade med nédstan 21 procent till
84 kr/aktie, framst tack vare vardedkningar i fastigheter.
Vardedkningarna 6versteg, precis som under 2018,
med god marginal atta procent. Av virdedkningarna
kommer 65 procent fran aktivt arbete med utvecklings-
projekt samt férvaltning och uthyrning. Aterigen visade
vi att vi kan generera tillvaxt och varde utan draghjalp
av sankta avkastningskrav.

Lonsamma investeringar

Vara investeringar 6kade med 30 procent till 6ver 0,9 mdkr,
vilket ar det storsta beloppet hittills. Tillsammans

med vidrdedkningarna innebar det att vi nadde vart

mal om att hélften av tillvixten ska komma fran egna
utvecklingsprojekt.

Utvecklingen 2019 beror framforallt pa tre stora projekt,
tva i Garda och ett i Gullbergsvass, ddr byggandet &r i full
gang. Under aret nadde vi dessutom en uthyrningsgrad
pa minst 80 procent i samtliga dessa projekt. Samtidigt
avslutade vi under aret 21 hyresgistanpassningar med
en genomsnittlig investeringsvinst pa 105 procent.

Starka forvaltningssiffror
Vara projektfastigheter ar idag varda 1,7 mdkr och ut-
gjorde vid arsslutet 6ver atta procent av vara fastighets-
tillgdngar. Det dr tva procentenheter hogre jamfort med
aret innan och innebér en utmaning nér det géller att
bibehalla vara historiskt fina nyckeltal i forvaltningen.
Dérfor kdnns det extra kul att vi under aret nadde en
overskottsgrad pa 74 procent och att forvaltningsresul-
tatet 0kade med 6ver 15 procent. Nettouthyrningen var
positiv i samtliga kvartal och landade pa 24 mkr for aret.
Omférhandlad hyresvolym uppgar till 163 mkr och &r
den hogsta hittills. Snitthyresékningen blev 12 procent.
Som vd dr jag ndjd och stolt 6ver att vi inte tappar tempo
i den dagliga verksamheten nér vara utvecklingsprojekt
far allt mer utrymme.

Hallbarhet pa riktigt

Hallbarhet var nagot av arets tema bade inom den politiska
och finansiella varlden. Jag har aldrig tidigare varit med
om ett enskilt ar med storre fokus pa hallbarhet. Manga
av de initiativ som tas ar bra och fastighetsbranschen
ligger definitivt i framkant som bransch, men det finns
ocksa inslag av "greenwashing”. Darfor ar det sarskilt

roligt att kunna leverera nagot konkret for vara kon-
kurrenter att ta rygg pa. Under 2019 sankte vi energi-
anvandningen i bestandet med 10 procent till 98 kWh/kvm.
Det ar hallbarhet pa riktigt.

Positiv vattendom fér Gamlestadens Fabriker
Vara tva stora, kommande detaljplaner fér Gamlestadens
Fabriker och Sédra Anggarden tog bada steg framat under
fjarde kvartalet, fast pa lite olika satt.

Goteborgs Stad fick gront ljus fran mark- och miljo-
domstolen att anvdnda vattnet vid Gamlestadens Fabriker,
det vill sdga Savean, enligt onskemal. Dér fortsétter nu
arbetet for att detaljplanen ska antas av Géteborgs Stad.

Fér detaljplanen i Sédra Anggarden blev det till slut po-
litisk enighet i Byggnadsnamnden under forsta kvartalet
2020. Efter forvantat positivt beslut i kommunfullmaktige
star vi, och de bostadsaktorer som tecknat avtal med oss
om bostadsbyggratterna, redo att sdtta igdng omvand-
lingen av omradet sa snart planen vinner laga kraft.

Medarbetare och pengar pa plats for att mota
utmaningar och majligheter

vart virdeskapande sker i 1) forvaltning, 2) fastighets-,
projekt- och stadsutveckling samt 3) fastighetstransak-
tioner. FOr att det ska kunna ske med framgang behovs
tva Overgripande resurser: medarbetare och kapital.

Under hosten genomforde vi en 6vergripande forand-
ring i var organisation med syfte att fullt ut ta tillvara
var potential. Vi har nu utsett flera nyckelpersoner som
ska leda och arbeta i verksamheten mot fortsatt véarde-
skapande. Samtidigt hade vi vid 2019 ars slut starkare
finansiella muskler &n néagot tidigare ar. Var belanings-
grad &r for forsta gadngen under 50 procent och relationerna
till vara finansidrer ar mycket goda.

Nar detta skrivs fordndras forutsédttningarna for varje
minut beroende pa coronaviruset och de atgdrder som
vidtas. Vi har dock en marknadssituation som pa langre
sikt ser bra ut. Vara tva fastighetstyper, kontor och
industri/logistik, dr attraktiva bade som investerings-
och hyresobjekt. Som foretag har vi dessutom visat att
vi genomfor det vi planerar. Det dr bra att ha i minnet
ndr vi under de kommande tre aren planerar en hel del
intressant.

P-G Persson, vd



8 ~~~ Strategisk inriktning Att veta vart man ska och hur

ra lika intresserad av vagen som malét,_
cksa att agera p4 data i realtid. Nastan
n sorts sjélvkérande mjukvara.

® 14:21, Piren?, Lindholmen.
En testbil har atervant till teamet i Zenuit
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Alla delar av verksamheten ska hanga ihop. Visionen

beskriver vad vi vill astadkomma, affarsidén vad vi ska
gora och strategierna hur vi ska jobba mot visionen.
Vi har ocksa karnvarden som fungerar som ledstjarnor
i vardagen samt ett hallbarhetslofte som pekar ut en
hallbar riktning over tid.

Hur tar vi oss fran verksamhet

till verklighet?

Vi ska gora Goteborg till Europas bésta stad att arbeta i.
Det ar var vision. Sa hér arbetar vi for att na den, och det
har menar vi med visionen:

Att vi ska finnas och verka i Goteborg

Vi ar det enda borsnoterade fastighetsbolag som bara
finns i Géteborg. Det innebdr att vi kan det vi gor. Men
ocksa att vi menar allvar med att vi ska vara en stor och
betydelsefull aktor i regionen. Kort sagt: om du investerar
i Platzer sa investerar du i fastigheter i Goteborg. Det dr
var strategi och det ténker vi fortsédtta med.

Att vi tanker driva utvecklingen

Nar Goteborg vaxer vill vi vara med och utveckla staden
at ratt hall. Darfor storsatsar vi bland annat pa att gora
Garda till en trevligare stadsdel dven efter arbetstid. Hela
tanken med hotell- och kontorshybriden Kineum &r att
utveckla en levande destination som i sin tur attraherar
fler mé@nniskor och verksamheter. Vi ar dven ledande i
omformningen av Gamlestaden till en ny knutpunkt for
kultur, utveckling och kollektivtrafik.

Att vi ska bli bast i Europa
Vi jobbar for att globala foretag ska placera sina verksam-
heter i Goteborg. Kinesiska Geelys innovationscenter ar

Zenuity hyr hela fastigheten Piren? pa Lindholmen.

bara ett exempel pa stora investeringar i regionen. Pa
expansiva Lindholmen &r var fastighet Piren? fullt uthyrd
till Zenuity som utvecklar teknik for sjalvkorande bilar.
Dessutom har e-handelssuccén NA-KD valt att placera sitt
huvudkontor i vara lokaler i Gamlestadens Fabriker.

Att vi ska vaxa

Goteborg ska vixa med néra en tredjedel till 2035. Da

ska staden bland annat rymma 80 000 nya bostéder och
arbetsplatser. Och vi ska vdxa med Goteborg. Pa fyra ar
har vi férdubblat vara fastighetstillgangar och vart
substansvédrde (EPRA NAV) har okat fran 38,62 till

84,00 kr per aktie. Hittills har vart fokus fraimst varit
kontor. Nu ar vi redo att gora samma resa inom fastigheter
for industri och logistik.

Att vi jobbar med arbetsplatser

Vi fokuserar pa kommersiella fastigheter. Det innebar att

vi maste kunna f6lja och svara pa kontorstrender. Just

nu ser vi ett 6kat fokus pa mjuka varden. Ménniskor vill

helt enkelt leva ett hélsosamt, tryggt och utvecklande

liv — och arbetsliv. Vart projekt Garda Vesta blir stadens

férsta WELL-byggnad, en certifiering som helt och hallet

dr inriktad pa trivsel och hélsa pa arbetsplatsen. Det ar

nagot helt nytt och vi dr bland de forsta i Sverige som
bygger enligt standarden.

Att vi vill ha vdanner

Stadsutveckling blir bdst om man gor det
ihop. Darfor samverkar vi med andra som
ocksa ser till Goteborgs bésta - fran kunder
till kommuner och konkurrenter. Vi har
bland annat valt att engagera oss i samver-
kansprojektet BID Gamlestaden som ska
gynna trivseln, utvecklingen och nérings-
livet i omradet. Genom initiativet Plats for
Goteborg vill vi tillsammans med elva
fastighetsagare och arkitekter utveckla
stadens evenemangsomrade. Vi driver

en planprocess i Sédra Anggarden i néra
samarbete med bostadsutvecklarna Bonava,
Hokerum Bygg, PEAB Bostad, Hem fran
Skanska och Mansson Fastigheter samt
kommunen.
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L. Vi ska gora Goteborg till Europas
Var vision bista stad att arbeta i.

] o Platzer skapar varde genom att
Var affarside — dga och utveckla kommersiella
fastigheter i Goteborgsomradet.

Var strategi

\”

Omradesutveckling Medarbetare/organisation
Genom att ta en ledande position i utvalda delmarknader Vi skapar branschens basta arbetsplats genom att attrahera,
tar vi ansvar for att utveckla omraden dir manniskan &r utveckla och behalla medarbetare med olika bakgrund

i centrum, hallbar utveckling uppnas och Europas bésta och erfarenhet, som arbetar tillsammans utifran vara
arbetsplatser finns. karnvarden.

Tillvaxt Finans

Vi skapar l6nsam tillvixt genom: Platzers finansiering utgar fran fastighetsvarde dar tillvaxt
e Viardeskapande forvaltning i egendgda fastigheter iforsta hand sker utan aktiedgartillskott och beladnings-

o Aktiv fastighets-, projekt- och stadsutveckling graden i bolaget speglar en rimlig riskniva vid varje givet

e Strategiska fastighetstransaktioner marknadsléage.

Kund

P4 Platzer méter vi kunden med egen personal for en
lyhord och erfarenhetsbaserad dialog som bidrar till
att kontinuerligt utveckla och 6ka efterfragan av vara
produkter och tjénster.

Vara karnvarden

\”

Frihet under ansvar Oppenhet

Vara medarbetare ar beslutsfora, tillgdngliga och tar egna Vi dr informativa, tydliga och ger vara kunder relevant
initiativ. Det innebér att kunden far snabba besked och information i god tid. Genom att lyssna pa feedback
svar pa sina fragor. hittar vi nya 16sningar och forbéttringar.

Langsiktig utveckling

Vi dr en trygg och langsiktig dgare. Vara medarbetare
lyssnar pa kundernas behov eftersom vi vill bygga langa
relationer.



12 <~~~ Strategisk inriktning /i skapar varde for vara intressenter, samhallet i
stort och miljon genom att tillvarata och utveckla
vara viktigaste resurser: medarbetare och kapital.

Sa skapar vi varde

Vvart virdeskapande sker genom forvaltning, fastighets-, projekt- och stads-
utveckling samt forvarv och forsdljningar av fastigheter. Vi prioriterar goda
relationer med hyresgésterna och erbjuder service som praglas av

ndrhet och engagemang.

Vara resurser Var verksamhet

< * -
(=)
e =

Medarbetare Forvaltning Forvarv och forsiljning

Vara medarbetare &r vér allra viktigaste Vi férvaltar inte bara fastigheter utan av fastigheter

tillgadng. Det ar medarbetarna som méter ocksa vara kunders fortroenden. Vi &r Transaktioner &r tredje benet i vart véirde-
vara kunder, som driver projekten framat bade lyhtrda fér hyresgésternas behov skapande. Vart fokus &r centrala lagen
och som star fér den kunskap som kréavs och radgivande i att ta fram anpassade och knutpunkter med god tillganglighet,
for att kunna bidra till ett hallbart samhalle. kontorslésningar. omraden med expansiva planer samt

attraktiva lagen for logistik och industri.

=

Kapital Fastighets-, projekt- och

En stark finansiell stédlning &r en férutsatt- stadsutveckling

ning for bade utveckling och forvérv av Vi utvecklar bade befintliga byggnader och
fastigheter. Det gar en rak linje fran starka bygger nytt fran grunden. Vi bygger smart,
finanser till var huvudverksamhet. och bidrar till nAgot som &r bra for alla. Vi

tar ansvar for de omréden dar vi verkar och
&r aktiva i utvecklingen av Géteborg.
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Varde for vara intressenter

~ td
r'd N

Hyresgaster
Vi utvecklar och hyr ut lokaler som gor
det mojligt for foretag i olika branscher att

utvecklas, védxa och anstilla fler manniskor.

Under 2019 gav exempelvis Forsman
& Bodenfors, Lansférsédkringar och PE

Teknik & Arkitektur AB oss det fortroendet.

Forvaltad lokalyta:
825 000 kvm

}9

&>

Medarbetare

Under 2010-talet ckade vi fran 28 till

79 medarbetare. Langs vagen har vi alla
utvecklats genom att fa ta stort eget

ansvar, ett langsiktigt forhallningssétt och
en dppen attityd.

Léner och erséttningar:
68 mkr (exkl. styrelse och vd)

Leverantérer

| allt vi gor &r vi beroende av ett gott
samarbete med leverantérer och andra
partners. Det &r ett utbyte som bidrar till
var egen, vara leverantorers och deras
medarbetares utveckling.

Kostnad for inkdpta varor och tjénster:
213 mkr

Al YN

Kreditgivare
Som fastighetsbolag ar vi en viktig aktor
for finanssektorn, dess medarbetare och

agare. Vara réntor och avgifter bidrar till att

systemet fungerar och mojliggor finansie-
ring av andra verksamheter.

Betalda rantor och avgifter:

182 mkr

l~”

Aktieagare

Genom att ge avkastning till vara aktiedgare
bidrar vi till deras utveckling och skapar
mojligheter for investeringar i véxande
verksamheter. Bland vara aktiedgare finns
forsédkringsbolag och pensionsfonder som
forvaltar sina kunders och vart gemen-
samma pensionskapital. En god vérdetill-
véxt i Platzer bidrar till trygga pensioner.

Utdelning (baserat pa 2018 &rs resultat):
204 mkr

9O

£ SN

Samhidille

Vi bidrar aktivt till samhallsutvecklingen
i de omraden déar vi dger och utvecklar
fastigheter. Dessutom betalar vi olika
skatter och avgifter. Under 2019 mot-
svarade vart bidrag kostnaden for cirka
1 200 grundskoleelever.

Skatter:
160 mkr

Miljo

Fastigheter paverkar klimat och miljé. Vi
har i mer &n tio &r malmedvetet arbetat for
att minimera var paverkan. Vi har kommit
langt — bland annat inom miljécertifiering.
Vi ar dessutom bast i Goteborg pa att
minska vart effektberoende nar det galler
varme.

Antal miljdcertifierade fastigheter:
54 (totalt de senaste tio aren)

Zenuity hyr ju hela Piren2.
Vad har lokalerna inneburit
for er affar?

Vi utvecklar mjukvara till sjélv-
korande bilar och férarstodsystem,
vilket kréver snabba och effektiva
beslut. Huset hjélper oss att
arbeta agilt och med fokus pa
teamen. Vi fick nys om Piren?
redan 2016, nar huset var i bygg-
fasen, och Platzer var tydliga med
att vi kunde anpassa byggnaden
efter var verksamhet. Vi byggde
ett direktuppkopplat garage,
konferensytor efter behov, samt
sérskilda tekniska rum som kréver
battre el och ventilation.

Varfor valde ni att forlagga ert
huvudkontor pa Lindholmen?
Lindholmen &r ratt stalle att vara
pa nar man pratar om framtidens
teknik. Ett "bold statement” ar
kanske att kalla det for Europas
nav fér innovation och mobilitet

— en naturlig arena for oss med
tanke pa narheten till partners,
leverantorer och startups.

Catarina Falkenstrém &r kom-
munikationsansvarig pa Zenuity
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Vart hallbarhetslofte bidrar

Var verksamhet drivs av langsiktiga mal som

omfattar ekonomiska, miljomassiga och sociala
faktorer. Tilsammans utgor de vart hallbarhetslofte.
Malen f6ljs upp i samband med affarsplan och budget.
Varje ar bryter vi dessutom ner vara strategier till
ettariga mal och handlingsplaner for det kommande
verksamhetsaret.

till Globala malen

FNs modell Globala malen for hallbar utveckling utgdr ryggraden i
vart hallbarhetslofte, som bestar av tolv 1angsiktiga mal. Modellen
sakerstéller relevans i vart eget arbete och erbjuder ett gemensamt
sprak och ramverk. Vi har valt att prioritera FNs hallbarhetsmal 5, 7,
8 och 11 (se s. 40). I valet av mal har vi utgatt ifran inom vilka omra-
den var verksamhet har stérst paverkan pa omvérld och miljé samt
omraden dér vi bedémer att vi kan gora storst skillnad.

Under 2019 nadde eller 6vertraffade vi nio av vara tolv mal.
Vinadde inte riktigt &nda fram nér det géller miljocertifiering av
fastigheter, gréna hyresavtal och att bli en av branschens bésta

arbetsplatser.

Ekonomisk hallbarhet

5 JAMSTALLDHET

g

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR R
0CH EKONOMISK
TILLVAXT .~ “
/s/ Y™
‘ I ' an
GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

Mal Maluppfyllelse Historisk maluppfyllelse Kommentar
Soliditet: 41 % %50 ————— Att soliditeten Gverstiger malet
>30 % ggﬁ_ | innebér att det fortsatt finns
20 utrymme for investeringar, utan
10 tillskott av dgarkapital.
O¥5 16 17 18 19
Belaningsgrad: 49 % % 80 En belaningsgrad ldagre &n
<60 % 60 60 procent innebdr att vi har
40 utrymme for ytterligare inves-
20 teringar.
0 15 16 17 18 19
Okning av 21 % kr/aktie 100 50% Vi har haft en positiv trend pa
substansvarde: gg gg EPRA NAV sedan 2014. De
>10 % per ar 40 /A 20 senaste tre aren har EPRA NAV n
(langsiktigt, 20 10 Okat med mer &n 83 procent.
EPRA NAV) O35 16 17 18 19 °
Rantetecknings- 4,3 ggr ggr5— Vi har nétt eller dvertréffat
grad: gm maélet fér rantetdckningsgrad
>2 ggr by atta arirad.
SSEEEE
0 15 16 17 18 19
Investeringsvinst i 56 % %100 —————— En av anledningarna till det
projektinvesteringar: 28 goda resultatet &r att vi under
>20 % 40 2019 avslutade 26 projekt i
28 A EE totalt 10 av vara fastigheter.

* Okningen ar omriknad for féretradesemission 2016.

** Nytt mal 2017.

15 16 1718 19

Mal
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Ekologisk hallbarhet

Mal Maluppfyllelse Historisk maluppfyllelse Kommentar
Miljdcertifierade 92 % % 1(8)8 Under aret miljocertifierade vi en
fastigheter: 60 fastighet. Totalt har vi certifierat
100 % 38 54 fastigheter sedan 2010.
0
15 16 17 18 19
Grona 49 % % 188 Av alla avtal av betydande storlek
hyreskontrakt: 60 vi tecknade eller omférhandlade
80 % av hyres- ‘218 under 2019 var 100 procent
vardet 0 grona.
15 16 17 18 19
Koldioxidutslapp: 1,0 kg/kvm kg/m* 4 Vi har uppnatt malet 1,0 kg/kvm
<1,0 kg/kvm LOA 2 LOA i tre ar. Darfor skérper vinu
. malet till 0,5 kg/kvm LOA fran och
0 med 2020.
15 16 17 18 19
Arlig minskad 9,7 % % 10 Vi minskade energianvandningen

energianvandning:
2 9% (jamforbart
bestand)

Social hallbarhet

el

i BN NN B
16 16 17 18 19

[«] SF N

med nastan 10 procent. Dessutom
visade Goéteborg Energi att vi var
bést i branschen pa att minska var
varmeeffekt.

Mmal

Mal Maluppfyllelse

Historisk maluppfyllelse

Kommentar

Vi ska aktivt sam- 6/10

Ingen historisk data

Vi &r aktiva i samverkansprojekt i 6

verka med andra tillganglig. av vara 10 utvalda delomraden, t.ex

aktdrer inom utvalda BID Gamlestaden, Purple Flag Lilla

delomraden. Bommen, Plats fér Géteborg och
Sodra Anggarden.

Fordelning av mén Ledningsgrupp %100—~ — — — — - Vi tror att en heterogen grupp

och kvinnor: 40% ¢ 28 777777 medarbetare ger ett battre resultat.

40-60 % 40 I var ledningsgrupp &r 40 procent

(samtliga nivaer i 28 kvinnor.

organisationen)

15 16 17 18 19

W Kvinnor Man
Chefer %100- — — — — - Vi satsar pa jamstélldhet i hela
43%° gg 777777 organisationen. Bland samtliga
A0 = B 1 chefer &r andelen kvinnor 43 pro-
28 cent.
15 16 17 18 19
| Kvinnor Man
Medarbetare %100~ — — — — - Bland samtliga medarbetare &ar
43%?°? 28 777777 43 procent kvinnor. Det innebér att
40 B w vi uppnar malséttningen avseende
20 konsfordelning pa alla nivaer i
15 16 17 18 19 organisationen.
| Kvinnor Mén
Vi ska vara en av 78 % Index 100 Vi har ett langsiktigt utvecklings-
branschens basta 28 arbete for att skapa engagemang
arbetsplatser gg hos vara medarbetare. | medarbe-

(fortroendeindex
>90 % enligt Great
Place to Work).

0746 17 18 19

tarmétningen Great Place To Work
fick vi ett fértroendeindex pa 78

— en 6kning med 6 procentenheter
fran forra aret.

Mal
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Hur hallbara ar vi egentligen? Det ar en fraga

som tidigare inte haft ett tydligt och enkelt svar.
Tack vare ett hallbarhetsindex kan vi koka ner
storre mangder data till en siffra som indikerar
hur langt vi har kommit.

En siffra pa hallbarhet

Vart hallbarhetsindex bygger pa vart hallbarhetslofte,

det vill sdga pa vara tolv mal (se s. 14-15) inom ekonomisk, %

Vart hallbarhetsindex

ekologisk och social hallbarhet. Det innebér att vi kan 100
prioritera, planera och vara mer strategiska inom respek-
tive delomrade, men ocksa tydligare visa utveckling i 80|
hallbarhetsarbetet for vara intressenter.

60—
FOr att belysa att alla delar &r lika viktiga utgdr varje mal
en tolftedel av indexet. For att fa fram indexet bryter vi 40
ner de ingaende parametrarna till mindre och matbara
bestdndsdelar. Méalen kréver olika métmetoder dar vissa 20
ar mer etablerade och andra behover utvecklas vidare.
Under 2019 6kade index fran 83,1 till 91,6.

1l
1nNl

91,6
83,1

Bra arbetsplats

M Konsférdelning
Samverkan

B Energianvindning

W Koldioxidutslapp
Grona hyresavtal

I Miljscertifierade fastigheter

M Vinst pa investeringar

[ Rantetackningsgrad
Belaningsgrad
Soliditet

B Substansvarde

Startindex Index 2019

Mal Utfall 2019 Index 2019 Basar 2018 Startindex
Ekonomisk hallbarhet
Vért langsiktiga substansvirde (EPRA NAV) ska tka med minst 10 % per &r 21 % 8,3 % 69,5 8,3 %
(kr/aktie)
Vi ska ha minst 30 % soliditet 41 8,3 % 38 8,3 %
Var belaningsgrad ska inte 6verstiga 60 % pa lang sikt 49 8,3 % 53 8,3 %
Var rantetackningsgrad ska vara minst 2,0 ggr 4.3 8,3 % 3,6 8,3 %
Vi ska ha minst 20 % i vinst pa vara fastighets- och projektinvesteringar 56 8,3 % 92 8,3 %
Ekologisk hallbarhet
Samtliga véra fastigheter ska vara miljdcertifierade (%) 92 7.7 % 91 7.6 %
Langsiktigt ska 80 % av vart hyresvarde vara grona hyresavtal 49 51 % 38 4,0 %
Langsiktigt ska vara koldioxidutslapp inte Gverstiga 1,0 kg/kvm LOA 1 8,3 % 1,1 7,6 %
Vi ska varje ar sdnka energianvandningen med 2 % i jamférbart bestand 9,7 % 8,3 % 2 8,3 %
(kg/kvm LOA)
Social hallbarhet
Vi ska aktivt samverka med andra aktdrer inom vara tio utvalda delomraden 6 5,0 % 2 1,7 %
(antal samverkansprojekt)
Férdelningen mellan antal kvinnor och mén ska vara inom intervallet 40-60 % pé 3 8,3 % 2 5,6 %
samtliga tre nivaer i organisationen (medarbetare, chefer och koncernledning)
Vi ska vara en av branschens bésta arbetsplatser 78 7,2 % 72 6,7 %
(fértroendeindex >90 enligt GPTW)

Index 91,6 % 83,1 %



17 ~~~- Strategisk inriktning  Den som investerar i Platzer investerar i kommer-
siella 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 over att
bidra till stadens utveckling.

Fem skal att investera i Platzer

Vi har kommersiella

fastigheter i fokus

Vi ar helt fokuserade pa kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet. Inriktningen ar kontorsfastigheter

i centrala lagen samt logistik och industri i nara
anslutning till Nordens stérsta och viktigaste hamn.

Vi kan var marknad och vi kanner var stad. Fér den som
vill investera i kommersiella fastigheter i Géteborg ar
Platzer det enda renodlade alternativet pa bérsen.

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 projekt- och stadsutveckling, vilket
breddar vara mojligheter néar priserna
pa kopvéarda objekt ar fortsatt hoga och
direktavkastningskraven laga.

En omfattande portfolj

av utvecklingsprojekt

Utéver pagaende projekt har vi en omfattande
portfolj av majliga utvecklingsprojekt. Samtliga
finns i intressanta lagen i Géteborgsomradet
med expansiva planer. Det géller bade kontors-
fastigheter och logistik- eller industrianlagg-
ningar i Sveriges mest intressanta lagen. Totalt
omfattar portféljen 6ver 700 000 kvadratmeter.

Goteborg ar en stad

i stark tillvaxt

Goteborgsomréadet ar mitt i sin mest expansiva
period pa 50 ar. Under de kommande aren kommer
stora delar av staden att férandras i grunden.
Centrala delar fértatas och tidigare fabriks-
omréaden blir till levande stadsmiljéer for bade
boende och arbete. G6teborg har samtidigt en
stark ekonomi och regionen ar ett logistiskt och
industriellt nav fér hela Skandinavien.

Vi ar en engagerad

samhillsaktor

Med vart tydliga fokus pa Goéteborg och var
starka stallning i omraden med utvecklings-
potential foljer bade mojligheter och ansvar.
Genom att aktivt bidra till utvecklingen av
staden och de omraden dér vi &ger fastigheter
paverkar vi saval hyresnivaer som vardet pa fas-
tigheterna. Samtidigt bygger vi viktiga relationer
och fordjupar var kunskap om marknaden.



tajm_a"l allt
__fran efterfragan till konjunkturer for att kunna
erbjuda ritt lokal till ratt hyresgast i ratt tid.

® 10:21, Arendal.

Weine och kollegorna pa DHL sk k [ er 1 200 bensintankar \iarje dag.
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Varlden ror pa vara stader. Eller om det majligen

ar staderna som ror pa varlden. For att kunna valja
ratt vag for bade Platzer och Goteborg svarar vi pa
megatrender. Det vill saga stora globala forandringar
som, ofta langsamt, férandrar samhallet i grunden.

En stad ar ingen O

Vi dr ett lokalt forankrat fastighetsbolag med hjértat i
Goteborg — Nordens femte storsta tatort och en ledande
exportstad. Det innebar att vi ar tatt sammanldnkade
med omvarlden och att vi standigt behdver identifiera
och forsta globala megatrender.

Globalisering

I och med globaliseringen har det blivit enklare att resa
mellan kontinenter och handla med andra lander. Dess-
utom har den digitala utvecklingen gjort det mojligt att
skapa effektiva globala nétverk och gemenskaper. Det
maérks inte minst genom att fler i G6teborg arbetar

i féretag med utldndska dgare.

Urbanisering och

demografiska forandringar

Mer &n halften av jordens befolkning lever i urbana
miljder. Det géller inte minst Sverige som har en av de
hogsta urbaniseringstakterna i varlden. Vara tre stor-
stadslédn star for hela 70 procent av befolkningsdkningen.
Parallellt 6kar ocksa den totala befolkningen i storlek.
Dels pa grund av att manniskor lever ldngre, dels pa
grund av migration inom och till Europa.

Milj6- och klimatférandringar

Miljoé- och klimatfragorna ar idag hégt upp pa den
politiska agendan i Sverige och i varlden. Vara produk-
tions- och konsumtionsmonster har inneburit 6kade ut-
slapp av vaxthusgaser och ett 6verutnyttjande av jordens
resurser. Global uppvarmning och minskad biologisk
mangfald dr nédgra av konsekvenserna. Miljofragorna ar
idag en av de starkaste motorerna foér innovation och
utveckling.

Teknikutveckling och

digitalisering

Tekniken kommer att fordndra varlden som vi kdnner
den. Konsumtionen av digitala tjanster kommer att 6ka
och revolutionera allt fran hur vi transporterar oss till
var syn pa vad som ar verkligt. Idag har stora delar av
tillverkningsindustrin redan automatiserats och tjanste-
sektorn star pa tur. Det fordndrar bade hur vi lever och
hur vi arbetar.

Individualisering

En ny global medelklass héller pa att véaxa fram. Med

ett 0kat ekonomiskt oberoende, tekniska framgéangar
och fler valmoéjligheter staller individen storre krav pa
anpassade informationsfléden, samhaéllstjanster och
produkter. Konsumtion av kultur, service och ny teknik
blir ett satt att uttrycka sin personlighet, och i stiderna
finns bade utbudet och de ekonomiska férutsattningarna.
Sverige ar enligt World Values Survey ett av de lander
dar varderingsforandringen gatt langst.

H

Nar detta skrivs i mars 2020 &r
forutsattningarna for den globala

ekonomin osékra. coronaviruset
och dess foljdverkningar har
redan fatt stora kortsiktiga
konsekvenser, men vi kan
ocksa forvéanta oss langsiktiga
effekter.




20 <~~~ Omvérld och marknad  Under 2019 var svensk ekonomi inne i en
avmattningsfas. Ar 2020 vantades konjunkturen
bli balanserad, men pa grund av coronavirusets
utbredning ar det i dagslaget svart att sia om
utfallet.

Goteborg trotsade konjunkturen
under 2019

Det sista aret pa 2010-talet praglades av oro i omvérlden Goteborg battre adn riket

och en svagare svensk ekonomi. Handelskonflikter och Goteborgsregionens ekonomiska utveckling styrs tradi-

osakerheten kring Brexit tyngde den globala ekonomin, tionellt av hur det gar for exportindustrin. De stdrsta

vilket paverkade svensk exportindustri negativt. Aven exportmarknaderna dr USA, Norge, Tyskland, Kina,

den tyska ekonomin bromsade in rejélt, vilket satte sina Danmark, Storbritannien, Finland och Frankrike. Under

spar pa hela EMU-omradets tillvixt. I december med- 2019 tappade samtliga marknaderna fart, vilket framfor-

delade Riksbanken sin andra rantehdjning sedan 2011. allt paverkade den vistsvenska fordonsindustrin som till
Totalt vixte svensk ekonomi med mattfulla 1,2 procent  viss del ocksa drar med sig it-foretagen.

under 2019. Arbetslosheten ckade marginellt till 7,4 procent Samtidigt gar det bittre inom andra sektorer. Det géller

(7,0) och sysselsattningen ckade till 68,2 procent (68,0). bland annat maskinindustri, kemiindustri och parti-

Inflationen var pa &rsbasis 1,7 procent (2,2). handel. Aven byggsektorn gar starkt och det byggs pa

o O© 18:40, Arendal.
! Om man dlskar sin Btsplats, varfor inte gora

som Loan och s
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bred front i bade Goéteborg och regionen som helhet. Det
galler allt fran bostader och kontor till infrastruktur i
form av végar, jarnvagar, broar och tunnlar.

Stark jobbtillvaxt

Aven om konjunkturlédget i regionen dampades under
aret fortsatte jobbtillvaxten att vara stark. Sarskilt positiv
var utvecklingen inom kunskapsintensiva sektorer sa-
som foretagstjanster och finansiella tjdnster, men éven
tillverkning och handel utvecklades val. Sett till hela aret
var jobbtillvixten i Goteborgsregionen 2,4 procent, vilket
var betydligt starkare &n for Sverige i stort och klart bast
bland storstadsregionerna.

Jobbtillvaxten bidrog till att ddmpa den annars stigande
arbetslosheten. Det gjorde i sin tur att kompetensbristen
inte ldngre uppfattas som lika akut. I december 2019 var
arbetslosheten 5,9 procent (5,5) jamfoért med 7,4 procent
for Sverige som helhet, enligt Business Region Goteborg
(BRG). I snart tre ar har Géteborgsregionen haft lagst
arbetsloshet av de tre storstadsregionerna.

Fortsatt dr den storsta utmaningen fér Géteborg den
langtgdende segregationen som bland annat visar sig
i skillnader i sysselsattning, inkomst, utbildningsniva,
brottsutsatthet och ohélsotal.

Hushallen mer optimistiska

Aven om konjunkturen mattades av under aret visade
hushallen tecken pé optimism. Ett sddant var att bostads-
rattspriserna steg stadigt. Under aret 6kade bostads-
rattspriserna i Goteborg med 4,4 procent pa arsbasis,
medan prisstegringen pa hus var 4,6 procent i GSteborgs
kommun respektive 4,5 procent i Stor-Goteborg.

Fortsatt stora investeringar

Goteborgsregionen ligger sedan flera ar i topp nér det
giller investeringar i forskning och utveckling, raknat i
kronor per invanare. Investeringarna gors pa bred front
och inom manga branscher. Lindholmen &r till exempel
ett internationellt centrum for fordonsindustrins om-
stallning till elektrifiering, automatisering och olika
uppkopplade tjanster.

Samtidigt fortsatter 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 stérre och mer hallbar arbetsmarknads-
region, en attraktiv kdrna i centrala Goteborg, en
konkurrenskraftig kollektivtrafik och battre transporter
for naringslivet.

Till detta kommer omfattande planer pa nybyggnation
av bade kommersiella lokaler och bostéder. Framforallt
ar det Alvstaden (de centrala delarna pa bada sidor om
Gota alv), Gamlestaden, Frolunda/Hogsbo samt Angered
som berors av planerna, liksom centrala Molndal.

Stark exportindustri

Mkr %
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B Export Géteborg

Goteborgsregionens andel
av svensk export, %

Kalla: BRG

Snabb befolkningstillvaxt
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== Stor-Géteborg Sverige
Killa: SCB
Goteborgsregionens storsta privata
arbetsgivare 2018
Nr Foretag Antal anstidllda
1 Volvo Cars 16 475
2 Volvo Lastvagnar 4 375
3 Chalmers tekniska hogskola 3275
4  SKF 2 450
5 Postnord 2 375
6 AstraZeneca 2125
7 Samhall 1875
8 Ericsson 1725
9  Skanska 1625
10  Essity 1425
Killa: BRG
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Goteborg ar den mest dynamiska fastighetsmarknaden

i Sverige just nu. Ingen annanstans byggs det sa
mycket. Samtidigt ar vakansgraderna lagst i Norden.

Goteborgs hyres- och
fastighetsmarknad fortsatt stark

Som fastighetsbolag agerar vi i praktiken pa tva mark-
nader: lokalhyresmarknaden dar fastighetsidgare och
hyresgaster kommer 6verens om hyresnivaer samt
fastighetsmarknaden dér olika fastighetsédgare kdper och
sdljer fastigheter. Bade hyres- och fastighetsmarknaden
arisin tur indelade i segment. Vi dr huvudsakligen verk-
samma inom segmenten kontors- respektive industri-
och logistikfastigheter. Geografiskt bestar var marknad
av Goteborgsregionen.

Gemensamt for bade hyres- och fastighetsmarknaden
ar att hyror och fastighetspriser styrs av utbud och
efterfragan. Under manga ar har efterfragan pa saval
moderna kontorslokaler i centrala ldgen som attraktiva
logistiklokaler varit storre dn utbudet. Detta har paverkat
fastighetspriserna inom bada segmenten samt hyres-
nivaderna pa kontor. Hyresnivaerna for industri- och
logistiklokaler har inte haft samma utveckling.

Fortsatt stark hyresmarknad for kontor

Totalt bestar Goteborgs kontorsmarknad av cirka

3466 miljoner kvadratmeter och delas in i sju omraden
varav CBD (Central Business District) och Ovriga inner-
staden &r storst.

Vakansgrad kontor Goéteborg
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== Totala Géteborg

De framsta drivkrafterna for kontorshyresmarknaden ar:

e Urbanisering dar méanniskor soker sig till stader

e Omstruktureringen av arbetsmarknaden dar fler
arbetar pa kontor

e Okade krav p4 arbetsplatsens lage och nérhet till utbud
och kollektivtrafik

e Forandrade satt att organisera arbetet med storre
inslag av aktivitetsbaserade 16sningar

Vakansgraden for kontorslokaler i Goteborg ar fortsatt
lag, men ckade under 2019. Under fjarde kvartalet var
den 5,8 procent (3,6), vilket ar ldgst bland alla nordiska
storstédder.

Okningen var tydligast i Géteborgs mer centrala delar
med stora nytillskott genom nyproduktion. Detta visades
ocksa i att uthyrningsvolymen for kontor ¢kade. Den totala
uthyrningsvolymen uppgick under 2019 till 111 200 kva-
dratmeter (80 400).

Hyresnivaerna i Goteborg har till stor del varit ofor-
dndrade sedan inledningen av 2018. De omraden som
visar pa viss hyresnivadkning dr CBD (Central Business
District), Ovriga innerstaden och Norra Alvstranden.
Aven omraden med stérre volymer nyproduktion av

Prime rent kontor Géteborg
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kontorslokaler bedoms ha en mer positiv hyresutveck-
ling kommande ar. Ett sadant exempel ar dstra Goteborg,
dit Gamlestaden rdknas, dar nyproduktion lett till en
dubblering av de genomsnittliga hyresnivaerna.

Kommande ars nyproduktion kommer troligen leda
till stérre omflyttning och battre matchning av hyres-
gdsternas behov av moderna och yteffektiva lokaler.

I kombination med fortsatt lagt utbud av moderna
kontorslokaler i bra lage fanns det, enligt JLL, infor 2020
goda forutséttningar for en positiv uthyrningsmarknad.

Stor efterfragan pa kontorsfastigheter

Under 2019 omsattes kontorsfastigheter for 52,2 mdkr

(37,0) i Sverige. Mest aktiva var svenska borsbolag.

Framst omsattes kontorsfastigheter i centrala lagen.

I Goteborg omsattes kontorsfastigheter till ett virde av

4,6 mdkr (5,2). Har drevs marknaden av lokala aktorer.

Volymerna hade med stor sannolikhet varit stérre om

fler objekt hade natt marknaden. Intresset &r fortfarande

storst for centralt beldgna kontorsfastigheter som &ar

anpassade till moderna krav pa arbetsplatser. De storsta

transaktionerna under aret var:

e Castellums forvérv av tva kontorsfastigheter vid Lilla
Bommen till ett varde strax under 870 mkr

¢ Balders kop av en blandad portfélj innehallande hotell,
kontor, logistik och bostader

Aven under 2019 var direktavkastningskraven laga for
centralt beldgna kontorsfastigheter med siakra kassa-
fléden, men minskningen tycks nu ha avstannat. Infoér
2020 beddms centralt belagna kontorsfastigheter med
sdkra kassafloden vara fortsatt eftertraktade. Direkt-
avkastningskraven spas ddrmed ligga kvar pa dagens
laga nivaer.

Okat intresse for logistiklokaler

Goteborg ar Sveriges industriella och logistiska nav med
Nordens storsta och viktigaste hamn fér import och
export. Har finns ocksa Landvetter flygplats och goda
vag- och jarnvagsforbindelser till viktiga industriorter

i Sverige och Norge. Totalt bestar Géteborgsmarknaden
for industri- och logistiklokaler av uppskattningsvis

1,5 miljoner kvadratmeter med de allra mest eftertraktade

lagena i Arendal i direkt anslutning till hamnen.

Exempel pa storre projekt i Géteborg

Fastighets- Total yta, Firdig-

Projekt dgare kvm stdllande
Garda Vesta Platzer 26 600 2021
Kineum Platzer och 26 000 2022
NCC

Geely utvecklingscenter  Geely 70 000 2021/2022
Global Business Gate Elof Hansson 33 000 2022/2023
Platinan Vasakronan 60 000 2022
Citygate Skanska 42 000 2022
MIMO NCC 30 000 2022

Kélla: Newsec

Fakta om kontorsomraden,
fjdrde kvartalet 2019

CBD (Central Business District)
Ovriga innerstaden

Norra Alvstranden

Ovriga Hisingen

MdlIndal

Vastra Goteborg

Ostra Goteborg

Kélla: JLL

Ladgst vakansgrad i Norden
%
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M Hoésten 2017
Hosten 2018
Hosten 2019
Kalla: JLL
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Den totala volymen &r dock svar att bedoma
da en stor andel aldrig nar den éppna mark-
naden. Dessutom dr grdnsen mellan logistik
och industri flytande.

De framsta drivkrafterna for efterfragan pa

logistiklokaler ar:

e Okad konsumtion och stérre varufléden

¢ E-handeln och konsumenternas krav pa
snabba leveranser

¢ Teknisk utveckling och digitalisering

¢ Urbanisering

Sammantaget leder detta till att efterfragan
pa logistiklokaler i Goteborg ar fortsatt
hog, vilket frimst avspeglar sig i en 6kad
uthyrningsgrad. Under fjarde kvartalet 2019
var vakansgraden for logistiklokaler i A-lage
1 Goteborg 2 procent. Vakanserna i Sverige
ar overlag laga, vilket beror pa att farre logistiklokaler
byggs pa spekulation i Sverige &n i 6vriga Europa.
Prispressen inom framst e-handeln har dock en fort-
satt aterhallande effekt pa hyresnivaerna vilka under
fjarde kvartalet var i genomsnitt 675 kronor per kvadrat-
meter (675). Marknadssituationen bedéms vara ungefar
densamma under 2020.

Logistikfastigheter heta pa marknaden
Under 2019 omsattes fastigheter inom segmentet industri/
lager och logistik till ett varde av 38 Mdkr (20 Mdkr) i
Sverige. Mest aktiva var utlandska investerare. Inter-
nationellt 6kar intresset for mindre logistiklokaler i
centrala ldgen, vilket innebdr att framforallt ndthandels-
kunder kan fa sina varor snabbare. Mycket talar for en
motsvarande utveckling i Sverige och Goéteborg.

I Goteborg omsattes det, enligt JLL, fastigheter inom
segmentet industri/lager/logistik till ett varde av

Efterfragan ar hog pa logistiklokaler i Géteborg.

3,5 Mdkr (0,3). Framst omsattes fastigheter i Torslanda

och Arendal. De storsta transaktionerna under aret var:

¢ Tyska Allianz Real Estates kop av Volvos centrallager
i Torslanda till ett bedémt varde om knappt 1,5 mdkr

e Soderports forsaljning av sex fastigheter i Torslanda-
omradet till Torslanda Property Investment for cirka
2,3 mdkr

e Balders kop av en blandad portfdlj innehallande hotell,
kontor, logistik och bostader

Intresset for logistiklokaler avspeglar sig ocksa i att
direktavkastningskraven under de senaste aren sjunkit
med cirka 2,0 procentenheter for att idag ligga pa

4,5 procent for nybyggda fastigheter i primeldgen som
Torslanda och Arendal. Aven hér har ett begransat utbud
bidragit till utvecklingen.

Infor 2020 bedoms moderna logistikfastigheter med
langre hyresavtal vara fortsatt eftertraktade. Direkt-
avkastningskraven spas ddrmed ligga kvar pa dagens
laga nivaer.

Storsta fastighetsdgare av kommersiella lokaler i Goteborg 2019

Hyreshus exklusive bostadshus kvm Industri- och logistikfastigheter kvm
Platzer 501 999 Castellum 373 038
Vasakronan 377 111 Platzer 328 474
Balder 350596  Wallenbergstiftelserna 161 105
Wallenstam 313019  Autologistikk property 123315
Castellum 256 546 Balder 86 353
Skandia 182500  Corem 83 431
Lundbergforetagen 175 299 Bygg-Gota 81 705
Alecta 163 763  Prologis 69 070
Svenska Massan 122185  Gullringsbo Egendomar 67 011
Bygg-Gota 116280  Stena 62 968

Kalla: Datscha

Kalla: Datscha
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Sa sarskiljer vi oss

Marknaden for kommersiella lokaler &r uppdelad i ett
antal delsegment dar kontor, industri, logistik och handel
ar de storsta. Platzer ar frimst verksamma inom kontor
och logistik. Vi &r helt fokuserade pa Géteborgsomradet.

Var starka fokusering bade vad galler fastighetstyp och
geografi sarskiljer oss fran de flesta andra borsnoterade
fastighetsbolag. Det borsbolag som liknar oss mest ar
Fabege i Stockholm, som ocksa fokuserar pa kommersiella
fastigheter pa en definierad geografisk marknad.

Ingen annan aktor har ett lika starkt fokus pa Goteborgs-
omradet som vi. Platzer, Vasakronan och Castellum ar
ledande aktorer med en marknadsandel om vardera cirka
11 procent av kontorsbestadndet i Gteborgsomradet.
Inom logistiklokaler har vi &nnu inte samma ledande
position. Marknaden for industri- och logistiklokaler ar
fragmenterad med manga aktorer som &ger sina egna
produktions- och logistikfastigheter. Definitionen av vad
som dr en industri- och en logistiklokal dr ocksa flytande.
De storsta aktorerna dr borsnoterade Castellum och
Platzer samt Wallenbergstiftelserna och Autologistikk

property.

Noterade fastighetsbolag och deras grad av koncentration

Grad av renodling till

Med stora markarealer i attraktiva lagen har vi goda
mojligheter att forstdrka var position avsevért.

I takt med sjunkande direktavkastningskrav har
manga fastighetsbolag pa senare ar valt att fokusera
allt mer pa projektutveckling. Bland de mest omtalade
projekten kan bland annat ndmnas Castellums utveck-
ling av det tidigare flygplatsomradet i Sdve, Vasakronans
stora nybyggnadsprojekt Platinan intill nya Hisingsbron,
Kléverns arbete kring Aby Arena samt Balders och andra
aktorers utveckling av Masthuggskajen. Aven byggbolagen
ar aktiva i detta segment. Vi var tidigt ute med att styra
om vart fokus och ligger ocksa langt framme i manga av
vara projekt.

En annan tendens &r att flera bolag forvarvar bolag eller
pa annat satt ger sig in p4 marknaden for coworking.
Exempel pa detta dr Castellums férvarv av United Spaces
och Wallenstams 6kade dgande i Convendum.

Flera av fastighetsbolagen har ocksa varit aktiva pa
transaktionsmarknaden (se s. 23-24).

Kalla: Nordand

typ av fastighet
Heba
Pandox Catena
Hufvudstaden Fabege
Castell ; Atrium
o PR Klévern Wihlborgs - Liungberg John Mattson
= Sagax Corem
. Platzer
Stendérren
Di6s
Nyfosa Kungsleden FastPartner
NP3 Fastigheter
Wallenstam

o

o«

-

Balder
Grad av geografisk
koncentration
Lag Hog
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26 «~~ Verksamhet  Fran logistiklokaler till helt nya stadsdelar — later < VAL
det spretigt? Inte det minsta. Hela var verksamhet

kretsar kring en gemensam ambition: Att skapa
halsosamma, trygga och utvecklande arbetsplatser.

© 03:49, Arendal. :
Hos SSAB kan taget kora in i ena dnden _ A Si X
lastbilarna redo att plocka upp de firdiga stalprodukterna.
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En sak har vi lart oss genom aren: Den som engagerar

sig i andra har bade roligare och far mer tillbaka. Darfor
ser vi till att lyssna noggrant, skraddarsy lokalerna och
komma med de arligaste raden. Allt for att Goteborgs
framsta foretag och verksamheter ska trivas hos oss.

Som hemma

Vi férvaltar inte bara fastigheter
utan ocksa vara kunders fortroenden.
Darfor ar vilyhorda for hyresgisternas
behov, men ocksa radgivande i att

ta fram anpassade lokallésningar.
Under 2019 investerade vi 51 mkr

i anpassning av lokaler i befintliga
forvaltningsfastigheter.

I centrum av verksamheten star
vara forvaltningsteam dar varje
medarbetare har ett tydligt ansvar
for sina fastigheter. Pa plats i fastig-
heten traffar kunderna vara egna
medarbetare. Det skapar trygghet
och kontinuitet, vilket férenklar och
effektiviserar kontakterna.

Allt fran kontor till lager

I vara fastigheter finns allt fran
kontor, butiker, lager, restauranger,
grund- och gymnasieskolor,
traningsanldggningar, parkerings-
platser och logistiklokaler. Hyres-
gdsterna ar saval privata foretag som
offentliga aktdrer av olika storlek.
Vi ser gdrna att verksamheterna
kompletterar varandra. P4 sa vis
skapar vi hallbara omraden och for-
battrade affarsmojligheter for vara
hyresgaster.

Omfoérhandlingar

Under 2019 hade vi ett fortsatt stort
fokus pa omfoérhandlingar. Da vi
sett en kraftig 6kning av marknads-
hyrorna samtidigt som hyresavtalens
16ptider ofta &r pa flera ar gor vi en
justering av hyran nar mojlighet
ges. Under 2019 omférhandlade

vi 53 procent av de hyreskontrakt
som var mojliga att sdga upp. Totalt
under 2019 gjordes omfoérhandlingar
till en hyresvolym pa 163 mkr (86).
Den genomsnittliga hyresékningen
uppgick till 12 procent (3).

ska kannas

Total hyresvolym och
nettouthyrning
Vi tecknade nya hyresavtal med
bland andra NCC i Kineum, Projekt-
engagemang och KVD i Gullbergs-
vass, Avinode och Jeeves i Gamle-
staden. Andra viktiga uthyrningar
var Lansforsakringar, Aros Kapital
och Lansforsakringar Maklarservice
i Garda Vesta som ddrmed ar uthyrt
till 85 procent. Vi har ocksa skrivit
ett stort avtal med reklambyran
Forsman & Bodenfors pa Skeppsbron.
Bland de storsta hyresgdsterna kan
namnas DFDS, DHL, Forsakrings-
kassan, Goteborgs Stad, HCL
Technologies, Lansforsakringar,
Migrationsverket, Plastal, Rambdll,
Schenker, Sveafjord och Zenuity.
Totalt har vi 734 lokalhyresavtal
(789), varav 82 (30) omforhandlades
under 2019. De tjugo storsta hyres-
avtalen stod for 34 procent (32) av
hyresvérdet och den genomsnittliga
aterstaende l6ptiden var vid arets
slut 41 manader (42). Utéver lokal-
hyreskontrakten finns avtal for
parkeringsplatser samt for reklam-
skyltar och mobilmaster med ett
totalt hyresviarde om 47 mkr.
Nettouthyrningen for forvaltnings-
och projektfastigheter uppgick under
2019 till 24 mkr (56). I férvaltnings-
fastigheter var uthyrningen 81 mkr
(52) och uppsédgningarna -90 mkr
(-61). Férutom att den totala netto-
uthyrningen for aret var positiv var
aven varje enskilt kvartal positivt.
Uthyrningen i projektfastigheter
var 35 mkr (71), vilket frimst avser
uthyrningarna i vara projekti
Gamlestaden och Garda. Uppség-
ningarna i projektfastigheter upp-
gick till -2 mkr (-6) och berodde pa
avsiktlig tomstéllning.

Marknadsvdrde per
fastighetskategori

8 %

B Kontor/Butik
Industri/Lager
Projektfastigheter

Loptid hyreskontrakt,

andel av hyresvdrde
%
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Vulkano i S6dra Anggarden

Som fastighetsdgare och samhaéllsaktor varnar vi om
dialogen med allménheten. I februari 6ppnade vi,
tillsammans med fem bostadsaktorer, motesplatsen
Vulkano i Sédra Anggarden. Hir kombinerar vi skapandet
av konst till omradet med beréttelsen om omradets
utveckling. P4 plats kan besdkarna ta del av visionen

for stadsdelen, som kommer att profileras med offentlig
konst. Via showroomet far géteborgarna veta mer om
stadsutvecklingen i omradet och ddrmed béttre méjlighet
att paverka.

Fastighetsbarometerns NKI-studie

Under 2019 valde vi for férsta gangen att genomféra

den arliga NKI-undersdkningen med hjélp av CFI Group.
Undersékningen ar branschens vanligaste verktyg for
att méata nojdheten hos kontorshyresgéster och bestar
av kvantitativa telefonintervjuer. I resultatet framkom
bland annat att kunderna dr néjda med var hantering av
felanmalningar, fastigheternas ldge, information fran
Platzer samt lokalernas standard och &ndamalsenlighet.
Genom en noggrann genomlysning av resultatet har vi
tagit fram handlingsplaner for respektive fastighet, som
vi aktivt kommer att arbeta vidare med. Vi ser till exem-
pel forbattringspotential nér det géller var proaktivitet
gentemot hyresgédsterna.

| framkant inom delade kontor
Vi vill skapa attraktiva kontor som rustar vara hyresgaster
for framtidens arbetsliv. Utvecklingen gar mot aktivitets-
eller verksamhetsbaserade samt delade arbetsplatser dar
medarbetarna kan sitta i olika zoner beroende pa vad de
gor och vem de samarbetar med.

Som fastighetsédgare ser vi till att skapa stimulerande
kontor med ratt floden. Vart eget kontor ar ett exempel

Platzers fastighetsbestand i korthet

pa verksamhetsbaserat kontor som anpassats efter vara
behov och vi anvdnder det d&ven som showroom. Vi har
testat kontoret for coworking, genom att lata en av vara
hyresgéster flytta in hos oss medan vi byggde om deras
befintliga lokaler. Vi ser &ven att allt fler av vara hyres-
gaster anvander sitt kontor som motesplats. Allra tydli-
gast ar det bland de kunder som har motet som afférsidé,
sasom Yesbox — Almis och Business Region Goteborgs
motesplats for entreprendrer — som &r var hyresgést i
Gamlestadens Fabriker.

Kundanpassningar i basta lage

Torslanda och Arendal 4r Nordens mest strategiska och
mest byggintensiva logistikomrade. Narheten till Volvo
och hamnen goér omradet attraktivt for partners och
underleverantorer till fordonsindustrin. Vi dger totalt
320 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta i omradet som
till tva tredjedelar utgors av logistik och en tredjedel

av kontor. Var storsta hyresgést ar bolag inom Volvo-
koncernen som tillsammans hyr knappt 40 procent av
ytan. Bland hyresgdsterna finns dven DFDS, DHL, Plastal
och SSAB.

Att omradet &r attraktivt visas av att nédstan hela
bestandet dr uthyrt. Det innebar att utvecklingen av
befintliga fastigheter sker i samarbete med befintliga
kunder. Under 2019 har vi investerat och byggt till for
32 mkr for vara hyresgéster i Torslanda och Arendal.
Forbattringarna galler frimst logistik och kundanpassning
av lokalerna.

Vi dger dven 787 000 kvm utvecklingsbar mark i omradet,
bland annat en obebyggd tomt intill Volvo Torslanda
dér vi planerar for lager- och logistikanldggningar. En
exploatering sker i samrad med hyresgésterna som da
erbjuds en skridddarsydd 16sning.

2019 2018 2017 2016 2015
Antal fastigheter 68 70 68 70 59
varav projektfastigheter 22 23 24 16 10
Total uthyrningsbar yta, kvm 825 000 825 000 805 000 801 000 465 000
Totalt fastighetsvarde, mkr 20 479 18 388 15 559 13615 9 784
varav de tio storsta, mkr 10 990 9300 8 250 7 400 5100
Hyresvolym och hyresékning
Nettouthyrning, per kvartal omfdrhandlingar, per kvartal
Mkr Mkr %
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Visst kan man utveckla en fyrahundraaring. Sarskilt om

den ar lika pigg som Goteborg. Men det vill till att man ar
bade modig och varsam. Att man har stadens alla aldrar
i sig. Och ett hjarta som klappar for allt fran historiska
fabriker till innovativ nyproduktion.

Med historien in i framtiden

I Goteborg byggs det mer dn pa méanga decennier. Men
var ambition &r inte att bygga mycket. Vi vill bygga
smart, och bidra till en utveckling som &r bra for alla.
vart mal ar att utveckla fastigheter som férhojer méann-
iskors vardag — kontor for framtida innovationer, val-
kanda landmarken och resecentrum diar nya moten ager
rum. Vi tar ansvar for omradena dér vi dger, forvaltar
och utvecklar fastigheter. Det gor vi genom att paverka
allt fran enskilda byggnader till stadens utveckling i stort.

De senaste aren har vi varit drivande i att skapa ett
Garda som &r tryggare och trevligare under dygnets alla
timmar. Parallellt med egna stadsutvecklingsprojekt
arbetar vi tillsammans med andra fastighetségare for att
knyta samman Garda med arenaomradet och centrum,
en ambition som &ven ligger i linje med stadens vision.
Bland annat planerar vi att finansiera en busslinje i
stadsdelen tillsammans med NCC med flera.

Det dr ocksa i Garda som vi har valt att forldgga tva av
vara mest ambitidsa profilprojekt. Vi dr nu inte bara i full
gang med byggnationen av Garda Vesta, ett av Goteborgs
hogsta kontorshus, utan ocksa med skyskrapan Kineum
- var hittills storsta satsning som bland annat kommer
att inrymma ett uppseendevickande hotellkoncept
signerat ESS Group. I och med satsningarna i Garda ar vi
pa god vig mot ambitionen att tillvixten ska vara cirka
2,5 mdkr arligen varav héilften ska komma fran egna
utvecklingsprojekt.

Men att utveckla en stad handlar &ven om att forvalta
dess historia. Pa Skeppsbron, som kommunen har pekat
ut som ett av stadens kanske mest attraktiva lagen,
samadger vi och Bygg-Gota Merkur med en tillhorande
byggrétt. Det karakteristiska rosa huset med hiangtornen
dr det dldsta kvarvarande pa Skeppsbron och en av Gote-
borgs mest kédnda byggnader. Under aret har vi tecknat
hyreskontrakt med reklambyran Forsman & Bodenfors,
vilket gor att vi kan paborja byggnationen av den nya
huskroppen som ska docka an till den befintliga.
Almedals Fabriker, en av Goteborgs mest unika histo-
riska fabriksmiljoer och som numera huserar kreativa
verksamheter, har valts ut av Géteborgs Stad som ett
av fem pilotprojekt for 6kad exploatérsmedverkan i
detaljplaneprocessen. Under tredje kvartalet startades
detaljplanearbetet upp igen.

Garda

Géarda har trots narheten till trafikleder, kollektivtrafiken
vid Svingeln och evenemangsstraket ldnge varit lite
bortglomt. Men de narmaste aren kommer stadsdelen att
utvecklas till ett nytt spdnnande kluster.

Byggandet av Garda Vesta &r i full gdng och berdknas
vara fardigt hosten 2021. Redan nu syns det som ska bli
ett av Goteborgs hogsta kontorshus fran stora delar av
staden. Byggnaden kommer att utgéra ett nav i stadsde-
len och ha en total yta om 27 000 kvm, varav 16 000 kvm

Sa arbetar vi med utveckling pa tre nivaer

Fastighetsutveckling (FU)
Fastighetsutveckling innebér att vi

gor om eller utvecklar en befintlig
byggnad. Antingen for att anpassa
byggnaden efter en befintlig hyresgést
eller for att attrahera nya.

fardig fastighet.

_—_——

Exempel: Garda Vesta utvecklas till
Goteborgs férsta Well Building-
certifierade kontor med flexibla
kontorslokaler och fokus pa med-
arbetarnas vélmaende.

Y e
Exempel: Kémpegatan 3—7 gar fran
att vara en byggnad med traditionella
kontorslokaler till en flexibel arbets-
plats for hyresgéaster med olika 6nske-
mal och behov.

Projektutveckling (PU)
Med projektutveckling avses ny-
produktion fran mark utan befintlig
byggnad, dér vi arbetar fran idé till

Stadsutveckling (SU)
Stadsutveckling innebér att vi tar ett
langsiktigt ansvar for ett omrade, ofta
tilsammans med andra. Vi bidrar till
attraktiva stadsmiljéer och 6kade
fastighetsvarden. Ibland utvecklar

vi bostadsbyggratter som saljs till
samarbetspartners.

_—_—

Exempel: Sédra Anggarden haller pa
att utvecklas fran kontors- och industri-
omrade till modern blandstad.
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som sedan tidigare ar uthyrda till
Skatteverket, 5 360 kvm till Lans-
forsdkringar samt 960 kvm till

Aros Kapital. Under fjarde kvartalet
tecknade vi dven kontrakt med LF
Maéklarservice om 464 kvm, vilket
gor att projektet nu ar uthyrt till

85 procent. Garda Vesta blir &ven
Goteborgs forsta Well Building-certi-
fierade kontorsbyggnad. Det innebar
att huset byggs och designas med en
helhetssyn pa hélsa, vilbefinnande
och arbetsmiljo, en satsning som gor
att vi utmaérker oss pa kontorsmark-
naden.

Négra hundra meter séderut
fortskrider markarbetena i hoghus-
projektet Kineum. Vi ska bygga
en 27 vaningar hég hybrid mellan
kontor och hotellupplevelse som
berdknas sta fardig 2022. Konceptet
kommer &ven att rymma allt fran
butiker, pool club, restauranger
och caféer till ytor for konferenser
och event. Kontorshyresgésterna
kommer att kunna ta ett méte i
poolen eller planera kickoffen vid
hotellfrukosten. Att Kineum utveck-
las till en destination snarare &n ett
kontor ar ett led i att utveckla Garda
och att géra omradet mer levande
dygnet runt.

ESS Group svarar genom hotell-
upplevelsen Jimmy’z fér 15 000 kva-
dratmeter och cirka 230 rum i
Kineum. NCC och ESS Group hyr
tillsammans 20 av totalt 27 vaningar.

Kineum utvecklas tillsammans
med NCC som &ger 50 procent av
fastigheten under byggtiden. Nar
Kineum &r fardigstallt kommer vi att
aterkdpa andelarna. NCC kommer
ocksa att flytta sitt Goteborgskontor
till den nya byggnaden.

Gamlestaden
I Gamlestaden moter innerstaden
de nordostra stadsdelarna. Det ar
en spannande och kollektivtrafik-
tat plats dar moderna bostader och
verksamheter moter dldre industri-
byggnader. De ndrmaste tio aren
kommer stadsdelen att utvecklas
och fa &n mer stadskaraktéar. Vi
ager tre storre fastigheter och
projekt i Gamlestaden. Nu byggs
dven bostdder i omradena kring
vara fastigheter, och vi kan antligen
konstatera att Gamlestaden har
blivit den destination som vi ldnge
har pratat om.

Gamlestads torg, som stod klart
2018, har utvecklats till en central
plats for Géteborgs utveckling och

kulturliv. I den lagre huskroppen
huserar bland annat Berdttarmini-
steriet och Varldslitteraturhuset.
Gamlestads torg dr dven Véasttrafiks
knutpunkt i stadsdelen och kommer
inom nagra ar att passeras av 40 000
personer varje dag. Under 2019 har
vi tréffat hyresavtal med Avinode,
Jeeves och Hyako sushi samt invigt
konferensavdelningen i 17-vanings-
huset.

Alldeles i narheten ligger Gam-
lestadens Fabriker, som &r ett av
vara stora utvecklingsomraden. Det
ar ocksa platsen dér kullagret ut-
vecklades och dir den forsta Volvon
byggdes. Idag dr omradet ett bubb-
lande entreprendrsstrak och inom
de narmaste aren en tét och levande
stadsdel. Den tidstypiska arkitek-
turen ska varvas med nya byggnader
med sammanlagt 300 bostdder och
3 500 arbetsplatser. Dessutom plane-
ras for nya restauranger, matbutik,
café och service. Under aret togs ett
viktigt steg i och med att en vatten-
dom gavs i mark- och miljddomsto-
len. Domen innebdr att detaljplanen
tar ett stort steg mot férmodad laga
kraft under 2020. Vi har tidigare
tecknat avtal om forsaljning av
kommande bostadsbyggratter till
JM som medverkar i utvecklingen av
omradet. Dessutom planerar vi for
75 000 kvm nya kontor och p-hus i
omradet.

Var tredje fastighet i Gamlestaden
ar Bagaregarden dar vi har fatt
ett positivt planbesked géllande
fortdtning om totalt 60 000 kvm
blandstad. Detaljplanearbetet
kommer att starta under 2020.

Sodra Anggarden

I norra Hogsbo, eller Sédra Anggarden
som vi har valt att kalla omradet,
utvecklar vi en stadsdel med bostéder,
skolor och kommersiella lokaler.
Platzer ar storsta fastighetsdgare i
det 300 000 kvm stora omradet med
attraktivt lage mitt emellan centrum
och havet. Av totalt planerade 2 000
lagenheter ingar 600 i jubileums-
satsningen BoStad2021.

Vi har sedan tidigare tecknat avtal
om forsdljning av bostadsbyggrétter
med Bonava, Skanska Nya Hem,
Peab, Hokerum Bygg och Magnus
Mansson Fastigheter. Vi har dess-
utom tecknat avtal med Internatio-
nella Engelska Skolan om att uppratta
en F-9-skolbyggnad for 900 elever.
IES dr en av de ledande fristaende
aktdrerna inom utbildning i Sverige

0

Innan vi startar ett projekt saker-
stéller vi alltid en betryggande
uthyrningsgrad. Aven i projekt dar
det ar manga ar kvar till inflyttning
har vi en hog uthyrningsniva. Det
indikerar en fortsatt god efter-
fragan pa moderna kontorslokaler
i Goteborg.

Nu ar det drygt tre ar sedan
Yesbox 6ppnade i Gamle-
stadens Fabriker. Hur trivs ni?
Vi trivs fantastiskt bra! Miljon ar
helt underbar med industribygg-
naderna, det finns en bevarad sjal
som lockar kunder hit. Vi ar ju en
motesplats for entreprendrer och
innovatdrer och néstan alla som
kommer hit tycker att fabriksmiljon
ar haftig. Aven kommunikationerna
fungerar valdigt bra.

Hur tror du Gamlestaden ser
ut om tio ar?

Det &r en vaxande stadsdel i
omdaning. | framtiden kommer
man nog inte att tdnka pa Gamle-
staden som langt fran centrum.
Det kommer att vara en del av
stan, men med en egen identitet
som attraherar spannande foretag,
restauranger och butiker med nya
koncept.

Dejan Djurkovski &r verksamhets-
utvecklare pa Yesbox/Business
Region Géteborg
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och har sedan tidigare tva skolor i Goteborg. Hyresavtalet
ar pa 20 ar och omfattar cirka 9 000 kvm. Preliminéart
tilltrade sker i augusti 2022. Avtalet villkoras av att vi
hittar langsiktiga dgare av skolan samt att detaljplanen
vinner laga kraft.

Under 2019 har detaljplanen varit ute pa en andra
granskning. Planen tillstyrktes i byggnadsnamnden i
februari 2020. Nésta steg dr att drendet tas upp for
antagande i kommunfullméktige under varen 2020.

Alvstaden

Omradet mellan centralstationen och dlven kommer helt
att byta skepnad inom ett par decennier. Med en lagre
Hisingsbro samt 6verddckning av E45 kan innerstaden
véxa ner mot dlven. Resultatet &r ett attraktivt omrade
med boende, kontor och service samt narhet till vatten,
centralstationen och pa sikt &ven Vastlanken. Vart
storsta bestand i omradet finns i Gullbergsvass och Lilla
Bommen. Vi har dven option pa att kopa tva byggratter
vid nuvarande Gotadlvbron om totalt 43 000 kvm BTA.
Mojlig byggstart dr 2023/2024.

Under aret har vi fortsatt utveckla fastigheten pa
Kdmpegatan 3-7 dar vi har vart huvudkontor. Hela
tegelbyggnaden far ett ansiktslyft samt ett nytt vanings-
plan med 1 600 kvm ny kontorsyta och panoramautsikt
over dlven. Genom om- och tillbyggnaden skapas férut-
sattningar for effektiva kontorsytor och ett bra underlag
for service i bottenplan. Det bidrar till mer liv och 6kad
attraktivitet i omradet.

Pa Skeppsbron saméger vi Merkur med en tillhérande
byggratt om 5 400 kvm LOA kontor tillsammans med
Bygg-Gota. Konceptet kommer att praglas av kontor
och en levande bottenvaning. I juni tecknade vi hyres-
kontrakt med reklambyran Forsman & Bodenfors om
3350 kvm och byggnationen &r i full gang.

Médindal, Sédra Centrum och

MolIndalsans dalgang

Moélndalsans dalgang &r i snabb utveckling. Omradet
stricker sig fran Korsvégen i norr till Mélndals innerstad
i séder och kommer att fortédtas och starkare integreras
med centrala Goteborg. Vastlankens station vid Kors-
vidgen kommer att spela en viktig roll. Malsédttningen ar

Sa gar planprocessen till

Planbesked Eventuellt

program

Om en f6érandring pa en
fastighet kréver en ny
detaljplan, eller justering av
befintlig, maste en anstkan
om planbesked goras.

| planbeskedet avgor
kommunen om planarbetet
far paborjas eller inte.

kommunen ocksa om det
behdvs ett program for att
beskriva exempelvis lamplig
markanvandning, behov av

av en eventuell detaljplan.

Innan arbetet pabdrjas avgor

infrastruktur och konsekvenser

att omvandla Molndalsvagen till en stadsgata. De flesta
obebyggda ytor langs straket ar foremal for byggnation
av kontor, hotell och bostader.

Vi dger och forvaltar fem fastigheter i omradet. I sam-
band med att vi salde 50 procent av Kineum i Garda till
NCC fick vi dven mdéjlighet att féorvarva NCCs kommande
projektfastighet MIMO i Molndals innerstad néar det far-
digstalls. Fardigstdllandet ar berdknat att ske successivt
under 2022 och 2023.

I Almedals Fabriker, ett fore detta industriomrade
strax soder om Liseberg, arbetar vi med en ny detaljplan
for nya bostéader, kontor och parkeringsgarage. Vi ager
Almedals Fabriker med en mojlig byggratt om cirka
20 000 kvm kontor. Goteborgs Stad har valt Almedals
Fabriker som ett av fem pilotprojekt for 6kad exploators-
medverkan i detaljplaneprocessen. Syftet dr att minska
den totala projekttiden. Detaljplaneprocessen startades
under tredje kvartalet 2019 och drivs tillsammans med
Svenska Hus, Wallenstam och Goteborgs Stad.

Torslanda och Arendal

Goteborg ar utan tvekan Sveriges logistikhuvudstad

- och Torslanda och Arendal ar tva av stadens basta
logistiklagen. Omradet ligger granne med Nordens
storsta hamn och svensk fordonsindustri samt har
direktaccess till huvudleder som E6 och E20, jarnvags-
nétet och Sveriges nést storsta flygplats. Har planerar vi
de kommande aren att uppfora flera lager- och logistik-
byggnader for innovatorer och starka tillvixtforetag.

Idag dger vi 787 000 kvm mark i Torslanda, inklusive
detaljplanelagda byggratter om 190 000 kvm BTA for
logistik och industri. Bland annat ager vi en obebyggd
tomt pa Arendals kulle dér vi har bygglov for en anlédgg-
ning pa cirka 14 000 kvm. Vi dger dven mark intill Volvo
Torslanda dar vi planerar for lager- och logistikanlagg-
ningar fran 10 000 kvm upp till 90 000 kvm. Samman-
taget ger det oss goda mojligheter att driva tillvaxt inom
industri/logistik.

I Torslanda och Arendal pagar uthyrning av projek-
terade omraden for fullt. Vid tecknat hyresavtal star vi
redo att starta projektet och fortsatt forvalta omradets
potential.

Samrad for
detaljplan

Granskning
av detaljplan

— -

Ett forsta planforslag tillgang-
liggors pa stadens webbplats,
stadsbyggnadskontoret och
ett bibliotek i omradet. Under
samradstiden har alla berérda
mojlighet att [amna synpunkter,
innan byggnadsnamnden
beslutar om ett slutligt plan-
forslag.

gors under minst tre veckor.

het att lamna synpunkter pa
planférslaget, samt se om

tagits hansyn till.

Slutligt planférslag tillgénglig-

Aven under denna tid har alla
som berdrs av bygget majlig-

deras tidigare synpunkter har

%
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Pagaende storre projekt

Total Varav
Ombyggd investering kvar att Verkligt Hyres-  Uthyr-
yta Ny yta inkl. mark, investera, varde, varde, nings- Fardig-
Fastighet Typ" LOA, kvm LOA, kvm mkr? mkr mkr mkr® grad, % stallt
Gullbergsvass 5:10 FU 11 900 1600 554 54 833 45 93 Q312020
Garda 2:12, Garda Vesta ~ PU 27 000 1105 437 939 83 85 Q4 2021
Garda 16:17, Kineum PU/FU 16 000 26 000 1875 950 1135 136 80" Q32022
Totalt 27 900 54 600 3534 1441 2907 264
Majliga utvecklingsprojekt
Ny yta Majlig
Fastighet Typ" Fastighetstyp BTA, kvm  Projektfas byggstart?
Garda 4:11, Kallhuset PU kontor 2000  detaljplan finns 2020
Sorred 7:21 PU logistik/industri 30000  detaljplan finns 2020
Syrhala 3:1 PU logistik/industri 60 000  detaljplan finns 2020
Sorred 8:12 PU logistik/industri 90 000  detaljplan finns 2020
Arendal 764:720, Arendals kulle PU logistik/industri 14000  detaljplan finns 2020
Olskroken 18:7, Gamlestadens Fabriker SU/PU/FU  blandstad 100-120 000  detaljplan pagar 2020
Sodra Anggarden (flera fastigheter SU/PU blandstad cirka 200 000  detaljplan pagar 2020
och flera utbyggnadsetapper)
Skar 57:14, Almedals Fabriker PU kontor 20 000  detaljplan pagar 2021/2022
Krokslatt 34:13 FU/PU blandstad 10-15 000  planbesked finns 2022
Backaplan PU blandstad 20 000  detaljplan pagéar 2022/2023
Bagaregarden 17:26 PU blandstad 60 000 planbesked finns 2022
Gullbergsvass™ PU kontor/bostéder 43000  detaljplan finns 2023/2024
Totalt 646 000-674 000
Deldgda fastigheter redovisade som intresseféretag
Om- Total Varav
byggd Ny yta investering kvar att Verkligt Hyres- Uthyr-
yta LOA, LOA, inkl. mark, invest., varde, varde, nings- Fardig-
Fastighet Typ? kvm kvm mkr? mkr mkr mkr®  grad, % stallt
Inom Vallgraven 49:1, PU 5400 244 179 65 18 62 Q4 2021
Merkur**

* Uthyrningsgraden omfattar dven befintlig byggnad.

**Platzer &ger inte marken idag men har option pé att férvarva mark med

byggratt till marknadsvarde
*** Avser endast nybyggnad intill befintlig férvaltningsfastighet.

Sammanstéllningen omfattar méjliga projekt identifierade p& agd
forvarvsavtalade fastigheter.

" Se forklaring pa s. 30.

investering i fastighetsutveckling.
3 Avser bedémt hyresvirde fullt uthyrt nér fastigheten &r fardigstalld.
4 Med mdjlig byggstart menas nér projektet bedéms kunna starta férutsatt att

a eller

2| total investering inklusive markvarde ingar ing&ende varde samt

planarbetet gar som forvantat och att uthyrning nétt en tillfredstéllande niva.

Planen
godkanns

%

Efter eventuella juste-
ringar antar byggnads-
namnden planférslaget.
Alternativt kan bygg-

Overklagan

%

Kommunens beslut om

detaljplan kan &ver-
klagas till mark- och

miljodomstolen inom tre

Planen vinner
laga kraft

Om detaljplanen inte
overklagas, eller om

overklagandet avslas,

vinner planen laga

%

Byggstart

Efter att detaljplanen
vunnit laga kraft och
bygglov givits kan
arbetet starta.

Fardigstallt

%

Fardigstallt betyder
att byggandet ar klart
och fastigheten kan
tas i bruk. Fardig-

kraft och kan
genomforas.

nadsnamnden god-
kénna planférslaget
och dérefter 6verlamna
planen till kommunfull-
maktige som istéllet
antar detaljplanen.

veckor, férutsatt att per-
sonen som Overklagar
ar direkt berord av for-
slaget och senast under
granskningen lamnade
in skriftliga synpunkter.

Byggstart rapporteras
in till staden.

stéllande rapporteras
in till staden.
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Har ar den, hela familjen Platzer. En stark uppstallning

varumarken som jobbar for att lyfta laget och varandra.
Nagra ar nya fastigheter och stadsdelar, andra har
besjalat staden i arhundraden. Visst ar de fina ihop?

Sdg hej till vara varumarken

Vara varumaérken hjilper oss att forma vara hyresgésters,
medarbetares och intressenters associationer kring
foretaget och namnet. Det 6vergripande varumaérket ar
forstas Platzer, som ocksa dr namnet pa bolaget. Forutom
vart évergripande varumaérke arbetar vi med projekt- och
platsvarumarken. Det innebdar att enskilda fastigheter
och omraden kan ha egna profiler. Vi har valt en garant-

Gamlestads torg.
passerar tu
pa va

tals resendrer den nya
och fran sina arbetsplatser.

strategi for var varumarkeshierarki. Det betyder att vara
platsvarumaérken anvénder sig av en egen logotyp i
kombination med Goteborgs basta Platzer som garant.
Genom vara undervarumarken kan vi anpassa enskilda
fastigheter eller omraden efter olika malgrupper. Dess-
utom bidrar vara projekt och varumarken till att 6ka
kdnnedomen om varandra.
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D) platzer

FASTIGHETER

Platzer &r ett av Goteborgs stérsta och
ledande fastighetsbolag inom kommersiella
fastigheter, framst kontor. Var vision ar: Vi
ska gora Goteborg till Europas bésta stad
att arbeta i. Precis som i var verksamhet
star kunden i centrum i logotypen.

GAMLE
STADS
TORG

D coresorcs bASTA PLATZER

Ett nytt landmarke i Géteborg och stadens
nya knutpunkt for kollektivtrafik, kultur,
service och naringsliv invigdes 2018. Har
erbjuder vi panoramavy och ett fantastiskt
kontorslage i 17 vaningar.

Befintlig fastighet

MERKUR

D corcroras nAsTa riaTzEs

Pa Skeppsbron utvecklar vi en ny byggnad
som ansluter till det befintliga huset fran
1897. Tillsammans bildar de en kontrastrik
helhet och bidrar till att knyta ihop staden.

Befintlig fastighet + Projekt

_ SODRA
ANGGARDEN

D coTesoRcSs BASTA PLATZER

Idag &r Sédra Anggarden en oslipad
diamant i bésta lage. Har ska vi skapa en
skon stadsmiljo med folkliv pa gatorna vid
foten av Anggardsbergen — mitt emellan
centrum och havet. Projektet bidrar dess-

utom med 2 000 nya bostéder till Géteborg.

Stadsdel

KVARTER

Hornfastigheten pa Polhemsplatsen kanner
de flesta g&teborgare till. Efter ombygg-
nationer &r KvarterETT idag en motesplats
Oppen for alla. Numera moéts hyresgaster
och besckare av en trevlig reception och
en hérlig ljusgard som stréacker sig genom
husets samtliga plan.

Befintlig fastighet

v .

VARL JSJHLJSE'IT
l//(/}aoé/mea/m

D coresorcs BASTA PLATZER

Vérldshuset pa Packhuskajen &r en pampig
byggnad med en historia som vittnar om

handel med omvérlden. Det tidigare rederi-
kontoret, beldget pa platsen for ett franskt
véardshus fran 1700-talet, rymmer numera
moderna kontor i ett av stadens bésta lagen.

Befintlig fastighet

KINEUM
GARDA

D cotesorcs bAsTA FLATZER

Lite storre, lite fargstarkare, lite sjélvsakrare.
Kineum i Garda blir allt annat &n vanligt.
Hér skapar vi en 27 vaningar hég hybrid dar
kontor och hotell integreras till en destina-
tion som lever hela dygnet.

Befintlig fastighet + Projekt

GAMLE
STADEN

D coTEs0RGS BASTA PLATZER

| Gamlestaden tar Platzer ett storre grepp
om en hel stadsdel. | ndra samverkan med
andra aktdrer bevarar och lyfter vi omradets
historiska fabriksbyggnader och komplet-
terar med resecentrum, bostader och
moderna kontor s& att Gamlestaden blir en
tryggare plats under dygnets alla timmar.

Stadsdel

tennel

 GOTEEORGS BASTA PLATZER

Med stort serviceutbud och moderna
kontor ar Tennet en viktig pusselbit i
utvecklingen av omréadet kring den nya
Hisingsbron. Byggnaden stoltserar med
hogsta miljocertifiering och huserar bade
restaurang och konferensanlaggning.

Befintlig fastighet

GAMLESTADENS

FABRIKER

P coresorcs BASTA PLATZER

| Gamlestadens Fabriker tar vi tillvara

den historiska entreprendrsandan och
innovationskulturen i omradet och skapar
en ny métesplats med bostéder, kontor
och serviceentreprendrer. Lokalerna finns
i 13 byggnader fran olika tidsepoker

Befintlig fastighet + Projekt

GARDA
VESTA

P coTEBORGS BASTA PLATZER

| Garda bygger vi Goteborgs forsta WELL
Building-certifierade kontor. Garda Vesta
blir 25 vaningar helt fokuserat pa trivsel
och hilsa pa arbetsplatsen.

Projekt

Hlmedals
Fabriker

P coresorcs BASTA PLATZER

Mitt i M6Indalsans dalgang ligger ett
omrade rikt pa sjal och charm. | vackra
tegelbyggnader fran 1800-talet huserar
numera kreativa verksamheter inom bland
annat musik, filmproduktion och inredning.
Har utvecklar vi nya byggnader som berikar
och stérker det befintliga.

Stadsdel
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Transaktioner ar det tredje benet i vart vardeskapande.

Vart fokus ar centrala lagen och knutpunkter med god
tillganglighet, omraden med expansiva planer samt
attraktiva lagen for logistik och industri. Samtidigt
maste prisbilden vara attraktiv.

Transaktioner i det ratta laget

Under flera ar stod transaktioner for

Samtidigt tecknade Lansforsdkringar

Investeringar och transaktioner

en betydande del av vart vérdeska- Goteborg och Bohuslédn avtal om att Mkr

pande. Men nér fastighetspriserna hyra 5 360 kvm kontor i fastigheten. 4000

steg och direktavkastningskraven Under tredje kvartalet salde vi tva

sjonk skiftade vi delvis fokus till handelsfastigheter pa Backaplan i 3000

fastighets-, projekt- och stadsutveck-  Goteborg till Fastighets AB Balder

ling. Under 2019 skedde generellt sett  for omvandling till bostédder. Under- 2 000

fa transaktioner i Goteborgsomradet  liggande fastighetsvédrde var 368 mkr

och vi forvarvade inga fastigheter. och fastigheterna frantrdddes den 1000 —
Transaktioner dr dock en fortsatt 1 oktober. Pa de salda fastigheterna I
viktig del i var verksamhet och vi planeras omfattande inslag av o M l . I
ar standigt beredda att agera nar bostédder. Backaplan ar ett stadsut-

tillfalle ges. vecklingsprojekt dir arbetet med en

Forsaljningar av fastigheter

I april ingick vi, enligt tidigare
stammobeslut, avtal med Lansfor-
sdkringar Goteborg och Bohusldn
om att de ska forvédrva 50 procent av
Garda Vesta nar projektet ar fardig-
stallt, vilket beraknas ske 2021.

®09:02, Te

libergsvass.

ny detaljplan innehallande bostéder,
handel och kontor pagar och dar vi
garna bidrar till utvecklingen nar det
galler den kommersiella delen.

Forvarv av fastigheter

Under aret skedde inga fastighets-
forvarv.

ya innerstad.

-1 000

2015 2016 2017 2018 2019

Fastighetsforvary

B Investeringar i befintligt bestand

Fastighetsférséljning

2 Nordea ar ett morgonmﬁ'te i Gote
alven och centralstationen ska staden vaxa till dubbel storlek.

Ett morgonr
Mitt emella
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Vi ar ledande inom kommersiella fastigheter i Goteborg.
Vi har ocksa en storre andel miljocertifierade fastigheter
an nagot annat borsnoterat fastighetsbolag pa var

marknad. For oss ar certifieringarna ett satt att minska

var miljopaverkan har och nu samt att framtidssakra
vara fastigheter.

Mojligheter inom

Fastighetsbestandet fordelat pa
kontor och logistik, yta

kontor och logistik

Vi dger, forvaltar och utvecklar

68 fastigheter om totalt 825 000 kva-
dratmeter. Under 2019 salde vi

tva fastigheter pa Backaplan samt
50 procent i var projektfastighet
Garda Vesta (se s. 36).

Vid utgangen av 2019 var 92 procent
av vara forvaltningsfastigheter miljo-
certifierade. Vid samma tidpunkt
hade vi 22 projektfastigheter.

Fakta om fastighetsbestandet
vart fastighetsbestand ar indelat

i kontorsfastigheter samt logistik-
och industrifastigheter. Fokus ligger
pé centrala Géteborg, i knutpunkter
samt omraden med expansiva
detaljplaner. De flesta kontorsfastig-
heterna finns i centrala Géteborg.
Har finns vara starkaste positioner i
Alvstaden, Gamlestaden och Garda.

Vara logistik- och industrifastigheter
finns i 6vriga delar av Goteborgs-
omradet. Var starkaste position
inom logistik och industri har vii
Arendal och Torslanda i direkt nérhet
till Goteborgs hamn.

Fastigheterna redovisas i balans-
rakningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas i
resultatrdkningen. Vi genomfor
l6pande intern fastighetsvdrdering
av samtliga fastigheter baserad pa
en tiodrig kassaflédesmodell. Varje
fastighet varderas individuellt. Vid
arets slut gor vi ocksa en extern
virdering av ett urval av vara fastig-
heter som utgor ett tvdrsnitt av
fastighetsbestandet, vanligtvis cirka
30 procent av fastigheternas totala
varde.

B Kontor Logistik

Fastighetsbestandet fordelat pa
kontor och logistik, viarde

B Kontor Logistik
Arendal anses vara ett av Sveriges
bédsta logistikomraden. Hur har
ldaget utvecklat er verksamhet?
Laget och lokalerna gor att vi far till ett
valdigt bra flode. Alla vara inkommande
leveranser kommer med jarnvagen.

Fastigheter uppdelat pa
kontor och logistik

Vi kan kora in tagset i ena énden och Marknads-

lassa ut vara produkter i andra dnden. vérde, mkr

Manga av de stora transportérerna har 25 000

dessutom dagliga leveranser till Volvo,
vilket gor det |&tt att f& tag pa lastbilar 20 000 |
tillbaka till Gnosjéregionen dar vara

kunder finns. Daremellan sker produk-

. o q " 15 000
tionen under tak, sa att vi kan sékra en

bra kvalitet pa vara stalprodukter som

4r kansliga for fukt och kyla. 10 000

5000
Fredrik Sundstrém &r general manager
pa SSAB % 9016 2017 2018 2019

M Kontor Logistik



38 «~~ Hallbarhet  Skruva lite har, drapaLa[, S0l

ningen till CO,-utsldppen. Och inte minst i g
stadsdelar med medryckande gung och harlig
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Hallbarhet ligger i tiden. Fast det har vi tyckt lange. Pa

Platzer vill vi bidra positivt till samhallet med ett sa litet
miljoavtryck som mojligt. Men framforallt tar vi ansvar
for Goteborg genom att utveckla hallbara omraden med
manniskan i centrum. Resan gar via sund I6nsamhet
och tillvaxt, och inte minst medarbetare som trivs.

Nu fortsatter var hallbara resa

Goteborg ar vérldens mest hallbara stad, i alla fall om
man far tro Global Destination Sustainability Index som
har rankat staden som etta sedan 2016. Som lokalt
forankrat fastighetsbolag arbetar vi med hallbarhet pa
tre nivaer: ekonomisk, ekologisk och social.

Med Globala malen som ledstjarna

FNs modell Globala malen &r numera ett vedertaget
verktyg for bolag som vill bidra till en hallbar utveckling.
Globala malen utgér dven ryggraden i Platzers hallbar-
hetsarbete. Modellen sakerstéller inte bara relevansen
ivart eget arbete utan erbjuder ocksa ett gemensamt
sprak och ramverk. Bland annat blir det enklare f&r oss
att benchmarka mot andra aktoérer, bade i och utanfor
var egen bransch.

Under 2019 har vi forankrat vara hallbarhetsmal i
Globala malen och satt samman dem till ett hallbarhets-
index (se s. 16). Under det kommande aret fortsatter vi
att implementera Globala mélen i vart dagliga héllbar-
hetsarbete. Vi kommer dven att f6lja upp och utvardera
de prioriterade malen under aret.

Sa har vi prioriterat hallbarhetsmalen

Vi har valt att prioritera hallbarhetsmal 5, 7, 8 och 11.
Urvalet motsvarar de omraden som &r mest relevanta for
var verksamhet, det vill sdga var vi har storst méjlighet
att bidra pa ett meningsfullt satt. Inom vissa omraden ar
vart perspektiv globalt och inom andra mer lokalt. Urvalet
ska dock inte ses som en rangordning av malen ur ett
globalt perspektiv.

Jamstélldhet

Vi tror att jamstéalldhet mellan mén och
kvinnor ar en forutsattning for att kunna
tillvarata kompetens pa basta satt. Darfor

5 JAMSTALLDHET

g

arbetar vi med FNs femte mal: "Uppnd jamstélldhet och
alla kvinnors och flickors egenmakt”.

I var organisation ska alla ha likvéardiga forutséttningar
och vi verkar for att 6ka antalet kvinnor i ledande posi-
tioner. Malet &r att férdelningen mellan antal mén och
kvinnor ska vara i spannet 40-60 procent pa samtliga
nivéer i organisationen. Arbetet gar i linje med FNs delmal
"Sakerstalla fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och
beslutsfattande” (se s. 15).

Hallbar energi for alla

I ett hallbart samhélle bor vi inte anvanda

mer energi och effekt &n vi behdver. Bade av

kostnads- och miljéskal. Pa Platzer vill vi ge
vara hyresgaster tillgang till driftsdker energi till ratt
pris och lag miljopaverkan. Vi har anslutit vara hus till
fjarrvarmenétet som till stor del &r uppbyggt av atervunnen
varme. Dar det &r mojligt har vi dven anslutit vara fastig-
heter till fjarrkylanétet.

Vi bidrar till utbyggnaden av den férnyelsebara el-
produktionen, bland annat genom att installera solceller
pa vara tak. Nér vi trots allt méste kdpa el véljer vi
100 procent ursprungsmarkt vindkraft i férhoppning om
att driva pa efterfragan. Arbetet ar i linje med delmalet
”Oka andelen fornybar el i varlden”.

Ett omrade som ldnge férsummats i fastighetssektorn
ar effektbristen. I flera stader har effektfragan redan
blivit s& akut att det kan bli aktuellt att tillfalligt stdnga
ner delar av elnétet. I framtiden kommer allt fler foretag
att slass om den tillgdngliga effekten. Darfor maste vi
tillsammans med energibolagen hjélpas at for att agera
ansvarsfullt. I en studie av Goteborg Energi avseende
viarmeeffekt stack Platzer ut positivt genom att ha minskat
effektbehovet nér det dr som kallast med 19 procent
jAmfort med genomsnittet pa 4 procent. Genom att minska
behovet av varmeeffekt minskar ocksa belastningen
pa elnatet da de bada systemen delvis kompletterar
varandra.

ANSTANDIGA

Anstandiga arbetsvillkor och
ARBETSVILLKOR

LTS ekonomisk tillvaxt
' En trygg och siaker arbetsmiljo ar en hjarte-
i fraga for oss. I enlighet med FNs delmal
"Skydda arbetstagares rattigheter och frimja trygg och
saker arbetsmilj6 for alla”, arbetar vi standigt for att
minimera olyckor pa arbetsplatserna och dka inklu-
deringen. Aven leverantdrer som har kontrakterats
for byggnation eller reparation ska vara sdakra hos oss.
Déarfor stravar vi efter att samarbeta med aterkommande
ramavtalsentreprendrer, dir vi infor avtalsskrivning
sakrar att leverantoren féljer arbetsmiljoregler och
kollektivavtal inom sitt verksamhetsomrade. Ramavtalen
utvérderas lopande av var hallbarhets- och inképschef
via en ramavtalsbarometer (se s. 43).
For att lyckas med var tillvixtstrategi krévs en stark
finansiell stéllning i linje med delmalet "Framja ekonomisk
produktivitet genom diversifiering, teknisk innovation



41 <~~~ Hallbarhet

och uppgradering”. Platzer skapar
ekonomiskt viarde pa huvudsakligen
tre sétt: uthyrning och férvaltning,
fastighets-, projekt och stadsutveck-
ling samt fastighetstransaktioner. Vi
stravar efter att all var finansiering
ska vara gron pa sikt. Under 2019
okade var andel gron finansiering
fran 28 till 56 procent.

Hallbara stader och

samhallen

Var vision &r att géra

Goteborg till Europas
bésta stad att arbeta i. Det dr i sig
dr ett ambitidst hallbarhetsmal.
Darfor arbetar vi naturligt med flera
av delmalen - sasom klimatanpass-
ning, utslapp samt inkluderande och
trygga omraden - i var dagliga verk-
samhet. Delmalet "Minska stddernas
miljépaverkan” visar pa vikten av att
skapa forutsattningar for en battre
luftkvalitet och hantering av avfall.

Var ambition ar att skapa trygga

och vélfungerande stadsdelar med
god mobilitet, gronytor, service, av-
fallshantering och energiférsérjning.
Ilinje med delmalet "Inkluderande
och héllbar urbanisering” ser vi till
att inkludera bostéader i utformningen
av vara omraden och byggnader. For
att stadsdelarna ska bli féregangs-
omraden ser vi till att samverka med
andra kommersiella och offentliga
aktorer i omradet, bland annat
bostadsbolag (se s. 54).

Styrning av hallbarhetsarbetet

Var organisation bygger pa tillit och

principen frihet under ansvar. Vi har

en hallbarhets- och inkdpschef samt

ledningsgrupp som ansvarar for

styrning och uppfdljning av hallbar-

hetsarbetet. I det dagliga arbetet och

irelationen med olika intressenter

har medarbetarna tillgang till ett

antal policyer och andra styrdoku-

ment, varav de viktigaste ar:

e Vision och kadrnvéarden

e Afférsidé och hallbarhetslofte

e Operativa mal, affdrsplan och
budget

e Styrelsens arbetsordning och
vd-instruktion

e Finanspolicy

e Ledarskapspolicy

e Miljépolicy

e Inkopspolicy

e Personalpolicy

¢ Processbeskrivningar av vart
arbetssatt

Nar vara policyer och riktlinjer
uppdateras ser vi till att underratta
medarbetarna genom teammoten
och intranit. Nya medarbetare
genomgar ett introduktionsprogram
som berdr punkterna ovan (se s. 51).
Vi arbetar aven efter en gemensam
tredrig strategisk affdrsplan, fastig-
hetsplaner for samtliga fastigheter
samt tiodriga omradesplaner for
omraden. Generellt ar forsiktighets-
principen vagledande.

Standarder, certifikat och
medlemskap

Vi stéller tydliga krav pa vara leve-
rantorer vad giller kvalitet, miljo
och uppforande. Vart dagliga miljo-
arbete bedrivs systematiskt enligt
ISO 14001:2015 och &r integrerat i
verksamheten.

Vi dr ett bolag med ett stort sam-
hillsengagemang och vill vara en
aktiv aktor nar Géteborg utvecklas.
Darfor ar vi medlemmar i bland annat
Sweden Green Building Counsil,
Fastighetsdgarna, Almega, Vast-
svenska Handelskammaren, Fore-
tagsféreningen Hégsbo/Sisjon, Fabur,
BID Gamlestaden, Varmemarknad
Sverige och Purple Flag genom
Samfalligheten Lilla Bommen. P4
Lindholmen ingar vii en mobilitets-
grupp med flera fastighetségare.

Sedan tre ar dr vi huvudsponsor
till Stiftelsen Berdttarministeriet
som verkar for att barn och unga ska
bli trygga i det skrivna ordet. Vi ger
ocksa ekonomiskt stod och agerar
mentorer for den ideella organisa-
tionen Oppet Hus som hjélper unga
vuxna, foretradesvis med utlandsk
bakgrund, att ndrma sig arbets-
marknaden.

Inh@mtning av information
Vi har hamtat uppgifterna till
hallbarhetsredovisningen fran vara
ekonomisystem, miljoledningssystem
(ISO 14001:2015), arbetsmiljolednings-
system (i enlighet med OHSAS 18001),
fradn entreprendrer och leverantdrer
samt fran energiuppfoljningssystemet
Mestro.

Viredovisar vart hallbarhetsarbete
enligt GRI Standards Core. Du hittar
vart GRI-index pa platzer.se.

Som byggentreprendr, vilka
trender ser du inom hallbar-
het i fastighetsbranschen?
Gilobala trenden ar att det stélls
och kommer att stéllas mycket
hardare krav pa nationell och
lokal niva, samtidigt som den
kommande generationen hyres-
gaster och foretagsledare kom-
mer att stélla krav: Hur arbetar

ni med hallbarhet, pa riktigt?

Vi tror att féretag som arbetar
med hallbarhet kommer att ha en
konkurrensfordel som attraherar
unga, bade som hyresgaster och
anstallda. Pa langre sikt handlar
utmaningen alltséd om att skapa
en mer hallbar fastighetsdgare
och en ny typ av affar.

Hur samarbetar RO-Gruppen
och Platzer kring hallbarhet
idag?

Bland annat har vi ett gemensamt
projekt dar vi samarbetar med
aterbruket i Géteborg. De mon-
terar ner partier och armaturer

vi inte kan anvénda och ser till

att de kommer till anvéndning.

Vi och Platzer har &ven samma
fokus pa arbetsmiljon och hjalper
varandra att bli battre. For var del
ar arbetsmiljon hogsta prioritet
och inget vi tummar pa for att det
ska bli billigare. Alla vara medar-
betare och underleverantorer ska
komma hem varje dag och vara
hela pa bade insidan och utsidan.

Marcus Bramer &r affairsomrades-
chef pa RO-Gruppen i Géteborg


https://www.platzer.se/
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Dialogen med vara manga intressenter pagar under

hela aret och i flera former. Vi har identifierat de

intressenter som mest paverkar eller paverkas av var
verksamhet i alla faser — fran planering till forvaltning
och forsaljning.

Sa sager vara intressenter

Hyresgaster

Hyresgasterna ér, liksom vara medarbe-
tare, en intressent vi tréffar dagligen. Det
sker en sténdig utveckling av fastigheten i
nédra samrad med hyresgésten och utifran
deras 6nskemal och prioriteringar. Véra
kommersiella forvaltare och fastighets-
ansvariga traffar hyresgésterna I[6pande.
De finns pa plats i fastigheterna och &r till-
géngliga via telefon, mejl, hemsida, sociala
medier och Platzers kontor. Vi genomfor
kundtraffar, kundundersokningar och dialo-
ger i samband med om- och tillbyggnader
samt har ett nyhetsbrev med mgjlighet till
dialog. Aven felanmalan &r ett satt for oss
att battre forsta vara hyresgésters behov.

Medarbetare

Vara medarbetare &r var viktigaste tillgang
som vi sjalvklart vill varna om. Vi genomfor
kontinuerliga utvecklingsinsatser for alla
vara medarbetare saval som riktade
ledarutbildningar. Vi erbjuder ocksa
utbildningar for vara ledare. Medarbetarnas
drivkrafter visar sig genom de manga
forbattringsférslag som ror utvecklingen av
verksamheten och vara fastigheter. Utéver
den dagliga dialogen mellan chef och
medarbetare finns intranatet, teammoten,
utvecklingssamtalen, manadsméten och
medarbetarundersckningen.

Sambhillet

™

Aktiedgare

Som bdrsnoterat bolag &r aktiedgaren en
avgorande intressent. Det &r viktigt for
oss att forsta vad aktiedgarna prioriterar
och vad en god avkastning innebéar. Bland
annat ser vi nu ett dkat intresse for grona
investeringar. Ansvaret for styrning och
ledning av oss som bolag &r férdelat
mellan styrelsen och utsedd vd. Dialogen
med aktiedgarna ger oss bra underlag for
att skapa ekonomisk hallbar avkastning
dér dven héllbarhetsfragorna blir en &n mer
naturlig del. Vara viktigaste kommunika-
tionskanaler &r var hemsida, ekonomiska
rapporter, pressmeddelanden, arsstdmman,
styrelsemoéten och vid behov extra bolags-
stdmmor.

Leverantorer

% Medarbetare %

Hyresgaster

™

Aktieagare
Kreditgivare
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Kreditgivare

Utvecklingen och finansiering av forvarv
kraver en dialog med vara kreditgivare.
Dialogen gor att vi kan fordjupa var
kunskap om hallbara langsiktiga investe-
ringar. Till exempel mérker vi tydligt av ett
Okat intresse for gréna investeringar som
vi verkligen vill mota. Vi stravar efter en
diversifierad och flexibel laneportfolj med
bank-, kapitalmarknads- och penning-
marknadsfinansiering. Blandningen gor att
vi kan sprida vara risker men kréver mer
av oss i dialogen da det ocksa innebér
fler intressenter. Vara viktigaste kommu-
nikationskanaler ar personliga méten och
information via hemsidan.

Direkt skapat och fordelat varde, mkr

Leverantorer

| ar har vi gjort en fordjupad intressentdialog
med vara leverantorer. Vi djupintervjuade tio
av dem i syfte att lara oss mer om vad vi
kan astadkomma tillsammans. Resultatet
var tydligt: Leverantorerna vill att vi stéller
annu mer krav. De vill utveckla affaren

och stérka arbetet med hallbar utveckling
tilsammans med oss, bland annat genom
att ta ett &nnu storre miljéansvar, fordjupa
rutinerna kring arbetsmiljon och se Gver
sina inkdpsprocesser med tydligare krav
pa material. Korruptionsfragan ansags
vara oviktig d& den "inte finns langre”.
Véra viktigaste kommunikationskanaler &r
personliga moten, telefon och mejl i den
dagliga verksamheten.

Sambhallet

For att vi ska kunna géra Goéteborg till
Europas béasta stad att arbeta i kravs en
god samverkan med lokala politiker och
offentliga tjansteman. De &r en forlangning
av stadens invanare och deras viljor. Tack
vare dialogen far vi en forstaelse for Géte-
borgs Stads prioriteringar. Det gor att vi
kan vara en del av samverkansprocessen
och utvecklas i samklang med staden.
Vara viktigaste kommunikationskanaler &r
personliga méten, lokala foreskrifter och
information via var hemsida.

2019 2018 2017 2016 2015
Direkt skapat virde
Hyresintékter 1124 1044 995 687 589
Fordelat ekonomiskt véarde
Leverantérer (fastighets- och administrationskostnader 213 198 188 116 103
exkl. fastighetsskatt och personalkostnader)
Medarbetare (I6ner och ersittningar) 68 61 59 53 42
Styrelse och vd (arvoden och erséttningar) 7 7 7 6 5
Aktiedgare (utdelning) 204 180 132 96 72
Kreditgivare (rantekostnader) 182 205 195 144 136
Samhillet (skatter) 160 66 115 82 55
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Malet med vasentlighetsanalysen ar att hitta kdrnan

i vart hallbarhetsarbete. Under aret gor var hallbarhets-
och inkdopschef analyser for att visa ledningen och
andra i organisationen att vi ar pa ratt vag.

Vasentlighetsanalysen visar vagen

Visentlighetsanalysen ger en god 6verblick och visar
hur vi bor prioritera mellan olika hallbarhetsfragor. Till
grund for analysen ligger dialogen med vara intressenter.
Naér vi gor analysen tar vi aven hansyn till verksamhetens
ekonomiska, ekologiska och sociala paverkan, samt tittar
pa andra fastighetsbolags hallbarhetsarbete. I ar har vi

@ Ekonomi

1.

God finansiell status

2. Hallbar tillvéxt
3. Nolltolerans mot mutor
© Miljs

4. Minskad energianvandning
(el, varme och kyla)

5. Medvetenhet vid materialval

6. Hallbar avfallshantering

7. Hallbara val av energislag

8. Minimera utslépp av koldioxid
och vaxthusgaser

9. Minimering/effektivisering av transporter
av material och personal

10. Medverka till en grén stad

11. Klimatanpassning

@ Socialt

12. Jamstélldhet, méangfald och
icke-diskriminering

13. Utveckling och utbildning av anstallda

14. Halsosam och s&ker arbetsmiljo for
Platzers anstallda

15. Leverantorers arbetsférhallanden

16. Sociala projekt

17. Involvera olika intressenter i projekt

18. Utveckling av laget/omradet som

lokalen ligger i

dven gjort en fordjupad intressentdialog med vara leve-
rantOrer. Varje omrade har prioriterats pa en skala fran
ett till sex. Forutom att modellen ger oss riktning visar
den att vara prioriteringar sammanfaller med intressen-
ternas. Figuren nedan visar ett utsnitt eftersom samtliga
omraden ryms i den 6vre hégra kvadranten.

Hur viktigt &r det for intressenterna
att Platzer arbetar med...

6,0

5,6

5,2

4,8

4.4

4,0

3,6

4,0 4,4 4,8 5,2 56

Mojligheter for
Platzer att paverka...
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Klimatpaverkan ar inte en Goteborgsfraga. Det &r en

global angelagenhet. Darfor tar vi inte bara ansvar for
fastigheternas lokala miljopaverkan, utan ocksa fér det
globala avtrycket. Resultatet? Minskade CO,-utslapp
och lagre energianvandning.

Att ta ansvar for planeten

Vara fastigheter belastar miljon
under hela sin livscykel - fran att
de byggs, under tiden de anvands
tills de rivs. Miljopaverkan uppstar
dels i den dagliga fastighetsdriften,
dels i samband med fastighets- och
projektutveckling. Vart miljoarbete
fokuserar pa de omraden dér
fastighetsforvaltningen har storst
paverkan, sasom energianvéndning,
avfallshantering och hallbara
materialval vid om- och nybygg-
nationer. Vi sanerar dven inbyggda
farliga &mnen och foéroreningar i
fastighet eller mark.
Energieffektivisering ar en sjalvklar
del av verksamheten. Vid nyproduk-
tion eller renoveringar bygger vi in
smarta energildsningar. Det ger inte
bara en lagre kostnad for hyresgésten
utan minskar ocksa effektbelastningen
lokalt i Goteborg — och ddrmed de
globala utslappen.

Rekord i gréna hyresavtal
Varje ar vidtar vi tekniska atgérder
for att minska effektuttagen och
energianvdndningen i vara fastig-
heter. Samtidigt forsoker vi fa
hyresgésterna, som star fér den
storsta andelen av energianvénd-
ningen, att bli mer resursmedvetna.
I sa stor utstrackning som mojligt
ingar vi darfor avtal med kallhyra

§ _, 1_ 3 ; | .._"
Fastigheten Bramaregarden har uppnatt betyget Very

Good enligt miljocertifieringen BREEAM.

sa att hyresgésterna endast betalar
for energin som faktiskt anvands.
Vi arbetar ocksa med att tydliggéra
energianvandningen och darigenom
uppmuntra fordndring. Totalt mins-
kades energianvidndningen 2019 i
jamforbart bestdnd med 9,7 procent
(2,0).

Under aret har vi sett ett fortsatt
stort intresse och engagemang for
grona avtal bland vara hyresgéster.
Alla nya hyresavtal av betydande
storlek tecknades med gron bilaga.
Det innebdr att hyresgédsten och
Platzer kommer 6verens om en
gemensam ambition att forbattra
miljoarbetet i huset. Det kan handla
om att minska energianvindningen,
forbattra avfallshanteringen eller
att védlja resurssnala alternativ vid
inkop. Vid arsskiftet 2020 uppgick
andelen grona hyresavtal till 49 procent
av vart hyresvérde.

Verkar for fossilfri
uppvarmning

Platzer finns med som medlem och
medfinansidr i Varmemarknad Sverige.
Det tvdrvetenskapliga forskningspro-
jektet leds av Profu (Projektinriktad
Forskning och Utveckling i G6teborg
AB) och finansieras samt genomfors
av bland andra Energimyndigheten,
SKL och flera energi- och fastighets-
bolag. Det 6vergripande
malet ar att visa hur
varmemarknaden kan
fortsétta sin positiva ut-
veckling. Forra aret var vi
med och tog fram den nya
fardplanen mot fossilfri
uppvarmning. Nu fortsatter
vi att delta i forverkligandet
av planen.

Okad material-
atervinning
Huvuddelen av avfallet i
en fastighet genereras av
hyresgédsterna. Vi har dar-

for en 16pande dialog for att kunna
anpassa antal och typ av avfallsfrak-
tioner efter hyresgisternas behov.

I enlighet med avfallstrappan ska vi
i férsta hand skapa férutséttningar
for att forebygga avfall. I andra hand
ska avfallet ateranvéndas, men
eftersom kontorsavfall till stor del
bestar av forbrukningsmaterial
stravar vi istéllet efter en sa hog
andel materialatervinning som
mojligt. I sista hand ska avfallet
energiatervinnas.

Under 2019 forbéttrade vi ater-
vinningsgraden ytterligare och nadde
for forsta gadngen 6ver 50 procent.
Allt fler hyresgéster ansluter sig
till konceptet Green Office som
innebadr att avfallet sorteras och
hamtas direkt i lokalen, istéllet for
i ett traditionellt soprum. Detta ger
ett tydligare incitament for varje
enskild hyresgést att arbeta med sin
avfallshantering och har totalt sett
visat sig ge en hogre utsorterings-
grad. 2019 nadde vi 53 procents (49)
utsorteringsgrad, en férbattring med
4 procentenheter. Tack vare de grona
hyresavtalen har vi en bra plattform
for dialog med hyresgésterna dar vi
kan samverka kring avfallshantering.

H6g andel milj6certifierade
fastigheter

Miljécertifieringar innebédr en
kvalitetssdkring och garanterar en
bra miljoprestanda. De &r ocksa ett
kvitto pa hur vél vi har lyckats syste-
matisera skotseln av vara fastigheter.
Darfor ar vart mal att samtliga fastig-
heter som gar att miljocertifiera ska
certifieras enligt nagot av de aktuella
miljocertifieringssystemen. Under
2019 miljocertifierades 1 fastighet

(5), vilket innebar att 92 procent (91)
av vara forvaltningsfastigheter var
certifierade vid arsskiftet. Det gor oss
ocksa till ett av de bérsbolag som har
storst andel miljocertifierade
fastigheter.
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Koldioxidutsldpp, ton*

2019 2018 2017 2016 2015
Scope 1 (direkta)
Egna- samt poolbilar 17 47 24 23 25
Koldmedier 382 372 420 212 392
Summa Scope 1 399 419 444 235 417
Scope 2 (indirekta)
Fjarrvarme 316 408 362 339 283
Fjarrkyla 0 4 3 3 88
Fastighetsel 80 135 144 0 9
Summa Scope 2 396 547 509 342 380
Summa Scope 1+2 795 966 953 577 797
kg per kvm LOA 1,0 1,1 1,0 1,2 1,7
*Vi beréknar fran och med 2019 enligt GHG-protokollet som &r den mest anvédnda internationella redovisningsstandarden for att

kvantifiera och hantera utslapp av véxthusgaser. Vi redovisar utsldppen i scope 1 (direkta) och 2 (indirekta).

Avfall, ton

2019 2018 2017 2016 2015
Energiatervinning 570 565 611 554 506
Wellpapp 138 164 183 198 173
Kontorspapper 225 178 132 116 47
Ovrigt utsorterat 292 197 123 95 67
Totalt 1226 1104 1049 963 794
kg per kvm LOA* 1,49 1,35 1,30 2,01 1,72
Andel utsorterat, % 53 49 42 42 36
*LOA = Uthyrningsbar yta
Energianvdandning, MWh

2019 2018 2017 2016** 2015 2014 2013
Fjarrvarme 40 777 44 894 40 439 44729 17 993 17 301 19 262
El 42 219 47 234 48 797 49 234 17 554 19 509 17 531
Fjarrkyla 3 245 3735 2538 3448 2519 3048 2 575
Summa 86 241 95 862 91774 97 474 38 066 39 858 39 368
Summa kWh per kvm Atemp* 98,3 105,2 104,4 110,8 100,4 109,7 113,6

* Atemp = uppvérmd area

** Forvarv av ett stort antal fastigheter for industri och logistik.
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Miljofragorna har lange statt i centrum for var verksamhet.

Vi har gatt fran att fokusera pa tekniska l6sningar for
att minska utslapp och energianvandning till att ta ett
helhetsgrepp. Ofta i samverkan med andra aktorer.

Var miljoresa

Fastighetsbranschen &r en av de branscher dér omstéllningen till
hallbarhet gatt snabbast. Pa Platzer har vi ofta varit tidigt ute med
insatser som sedan blivit standard. Sa var det med miljocertifiering
av fastigheter. Och sa ser det ut att bli med gréna hyresavtal.

Miljocertifierade fastigheter

% (andel av férvaltningsfastigheter)
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Vi var tidigt ute med att miljocertifiera vara fastigheter. Idag &r 6ver

90 procent av forvaltningsbestandet certifierat. Utdver positiva
effekter pa miljon gor det oss mer attraktiva som investeringsobjekt.

Grona hyresavtal
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Fastigheter var tidigare en betydande kalla till koldioxidutslapp. Ett

méalmedvetet arbete har bidragit till att vi minskat vara utslapp med
néstan 90 procent per kvadratmeter.

Energianvdndning
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I borjan av 2010-talet var grona hyresavtal nagot nytt och for manga
oként. Sedan dess har bade utbud och efterfragan vuxit. Idag star
grona hyresavtal for mer &n 49 procent av vart totala hyresvéarde.

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Energianvéndning och energieffektivisering ar exempel pé att
ekonomi och milj¢ ibland gar hand i hand. Det ar ocksa ett omrade
dér fastighetsbranschen arbetat lange och dér resultaten &r goda.



49 «~~~ Hallbarhet

Idag vill kapitalmarknaden investera hallbart. Det innebar

att investerare allt oftare efterfragar miljécertifiering av
fastigheter. Platzer ar ett av de borsbolag som har storst
andel certifierade fastigheter.

Fastigheter — en popular

gron investering

Fastigheter dr ett bestédndigt och trovardigt mal for grona
investeringar. Pa senare tid marker vi att intresset for
miljocertifiering har exploderat. Ofta ar fragor om hall-
barhet de férsta som stélls i samband med kapitalmark-
nadsdagar och kontakter med investerare. Det beror
delvis pa uppkomsten av grona obligationer och banklan
som har gjort det mojligt att rdkna hem finansierings-
rabatter for certifierade fastigheter.

Forutom att vi som bolag tar ansvar for klimat och
milj6 innebdr gron finansiering ofta battre investerings-
villkor. Darfér dr var ambition att i sa hog utstrdckning
som mojligt dven refinansiera vara fastigheter gront.

5 621 miljoner i gron finansiering

Under 2019 har vi lanat 1 190 mkr via fyra grona obliga-
tioner genom ramverket Svensk Fastighetsfinansiering AB
(SFF). Syftet med SFF ar att underldtta finansiering for

T
sene
(LT

MILJO

BYGGNAD

de deldgande bolagen. Bland annat av klimatsmarta och
ekologiskt hallbara fastigheter. Bolaget dgs till lika delar
av Platzer Fastigheter Holding AB (publ) och fyra andra
noterade fastighetsbolag (se s. 59).

Utover obligationsmarknaden har bankerna satt upp
egna ramverk for sa kallade grona lan, som pa mot-
svarande vis staller sérskilda krav pa fastigheternas
miljoprestanda. Vi har i dagsldget finansierat 4 431 mkr
med grona banklan, samt beviljade outnyttjade grona
byggnadskreditiv om 1 330 mkr. Det innebdr att 56 procent
av vara rantebarande skulder har grén finansiering.

Vilka certifieringar jobbar vi med?

Pa sikt ska alla vara fastigheter vara miljocertifierade.
Vi har valt att arbeta med fyra miljocertifieringssystem
samt ett system som fokuserar pa sociala aspekter.

[

LEED Green Building Rating System
bedémer byggnadens miljoprestanda
utifrdn omradets narmiljo, vattenanvandning,
energianvandning, material och inomhus-
klimat.

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method
(BREEAM) &r ett av de dldsta och mest
spridda miljocertifieringssystemen i
Europa. Byggnaderna klassificeras enligt
en femgradig skala, dér redan det lagsta
betyget innebér att byggnaden &r battre an
radande myndighetskrav och normer.

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

SWEDEN
GREEN BUILDING
COUNCIL

GreenBuilding ér till for att effektivisera

energianvandningen i lokaler och bostader.

Kravet ar att energianvandningen minskas
med 25 procent jamfért med tidigare, eller
med nybyggnadskraven i Boverkets
byggregler (BBR).

Well Building ar den forsta byggstandarden
som enbart fokuserar pa hélsa och val-
befinnande fér manniskor. Certifieringen
utgar fran de sju omradena luft, ljus,
vatten, ljud, kost, motion och valbefinnande.
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® 15:01, Kimpegatan. “ )
Vara medarbetare varderar det goda arbetsklimatet och kamratskapet.
Hela 82 procent anser att Platzer dr en mycket bra arbetsplats.
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Inget slar kdnslan av gemenskap. Darfor ar vi glada

att vara medarbetare lyfter fram det goda arbetsklimatet
och kamratskapet hos oss. Och malet ar hogt stallt: Vi
ska vara en av branschens basta arbetsplatser.

Tillsammans ar roligast

Vara medarbetare dr var allra viktigaste tillgang. Det ar
medarbetarna som maoter vara kunder och som driver
projekten framat. For att attrahera, behalla och utveckla
de mest kompetenta medarbetarna har vi definierat tre
karnvarden som ska genomsyra verksamheten.

For oss innebdr frihet under ansvar att leda sig sjélv och
andra, att vaga fatta beslut och vara med och paverka
foretagets framgang oavsett roll i organisationen. Sam-
tidigt ger det vara medarbetare frihet att snabbt mota
hyresgésternas behov. Vi jobbar ocksa med ldangsiktig
utveckling. Det innebér att bolaget och alla medarbetare
jobbar for att utveckla Goteborg idag och for framtiden,
och inte minst langsiktiga relationer. Oppenhet handlar
for oss om en Sppen och rak kommunikation, men dven
om att vaga bjuda pa sig sjalv i en prestigelds miljo. Vi
varnar om varandra och om att nya medarbetare snabbt
ska komma in i gemenskapen. Tillsammans ser vi till att
fira allt fran lyckade afférer till fodelsedagar.

Under 2019 anstéllde vi 12 personer (19). Vi har framst
anstallt fastighetsansvariga. Den 31 december var vi
totalt 79 medarbetare (79).

En bredare rekrytering

Vi tror pa jamstédlldhet och mangfald i kompetens och

pa att dra nytta av medarbetarnas olikheter. I vara rekry-
teringsprocesser stravar vi efter att komplettera organi-
sationen med personer med olika bakgrund, utbildning
och erfarenhet. Att inte diskriminera ar en sjalvklarhet.

Pa Allbrights grona lista

Ar 2019 kvalade vi &terigen in pa den gréna delen av
Allbrightstiftelsens lista 6ver jamstallda bolag. I ar &r
vi pa plats 48 (53) av totalt 333 bolag. Allbright granskar
jamstalldhet hos borsbolagen i Sverige genom att titta
pa andel kvinnor i styrelse, ledningsgrupp och bolaget
istort. Overlag ar fastighetsbranschen forst i Sverige

H

Véra tre karnvarden &r Frihet under
ansvar, Langsiktig utveckling och
Oppenhet. Karnvardena fungerar
som ledstjéarnor i var verksamhet.

att nd 40 procent kvinnor i ledningsgrupperna, och kan
darmed stolt titulera sig som bérsens forsta jamstallda
bransch.

I slutet av 2019 hade vi 79 medarbetare (79), varav
43 procent (41) var kvinnor och 57 procent (59) var man.
I styrelsen var férdelningen 40 procent (33) kvinnor och
60 procent (67) méan. I ledningsgruppen var 40 procent
(38) kvinnor och 60 procent (62) mén. Personalomsatt-
ningen var 14 procent (12). Medelaldern var 40 ar (40)
och medelantalet anstéllda under aret var 80 (67).

Utokat samarbete med studenter
For att locka ratt kompetens dven i framtiden ar det
viktigt for oss att fortsdtta vara en attraktiv arbetsgivare.
I fjol anstéllde vi ytterligare en medarbetare inom hr for
att battre ta tillvara studentkontakterna och det 16pande
samtalet med utvalda skolor, en satsning som nu ger
resultat. Bland annat har vi fatt ett 6kat antal student-
samarbeten och en mer strukturerad ansékningsprocess
for exjobbare och praktikanter. Under 2019 tog vi emot
fyra LIA-praktikanter (l&rande i arbete) fran fastighets-
relaterade utbildningar och sex sommarjobbare. Dess-
utom skrev fyra studenter sitt examensarbete hos oss.
Under aret har vi anordnat 6ppet hus for studenter
och genomfért lunchforeldsningar pa Chalmers och
Fastighetsakademin. Platzer &r dven huvudsponsor at
programmet for affarsutveckling och entreprendrskap
inom byggsektorn pa Chalmers och medverkar arligen
pa hégskolans arbetsmarknadsdag VARM. Nagra av vara
medarbetare foreldser dven pa Fastighetsakademin och
andra yrkeshogskolor.

Sa skapar vi teamkansla

For att vara nyanstéllda ska komma igdng med sitt
arbete och lara kdnna sina nya kollegor arbetar vi med
gemensamma introduktionsdagar. Tanken ar att ge en
tydlig och likvardig introduktion av bolaget. Under varen
hade vi d@ven en temadag dér vi tillsammans levande-
gjorde Platzers nya vision genom att l6sa olika uppdrag
och ta fram nya idéer runt omkring i Géteborg.
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Att rusta med rdtt kompetens

For oss dr det en sjdlvklarhet att uppmuntra personligt
engagemang och ge vara medarbetare méjlighet att
utvecklas. Darfor satsar vi kontinuerligt pa kompetens-
utveckling. I de arliga individuella utvecklingssamtalen
bryter vi tillsammans ner bolagets 6vergripande mal till
individniva som f6ljs upp under aret. Totalt investerade
vi 1 mkr (1) i kompetensutveckling under 2019.

En av vara viktigaste tillgangar &r tydliga och kommu-
nikativa chefer som kan leda grupper genom férandring.
Darfor har vi dven en ledarskapspolicy som fungerar som
en gemensam utgangspunkt for samtliga chefers arbete.
Arbetsmiljoé och hidlsa
Arbetsplatsens utformning spelar stor roll for valmaendet.
vart eget kontor dr en inspirerande miljé med fri utsikt
over dlven. Vi tillampar ett verksamhetsbaserat arbets-
sdtt dar man véljer var och hur man jobbar utifrdn vad
man ska dstadkomma i arbetet. Bland annat har vi delat
in kontoret i olika arbetszoner, fran tysta och lugna till
aktiva och kreativa miljoer.

Det finns ett stort engagemang for sammanhallningen
pa bolaget. Under aret har flertalet medarbetare tagit
initiativ till sociala aktiviteter sasom quizkvéllar, tv-spel
och bowling. Vi har dven en aktiv festkommitté samt en
hélsogrupp som planerar och genomfér aktiviteter med
halsoinriktning. Under 2019 deltog flera medarbetare i
Blodomloppet och gemensamma lunchtraningar. Motion
och en hélsosam livsstil stimuleras aven genom frisk-
vardsbidrag for individuell trdning. Alla medarbetare
erbjuds dven en hélsoprofil vartannat ar.

Vi strévar efter att vara en 6ppen och familjevénlig
arbetsplats. Vara medarbetares barn ar valkomna till
kontoret och vi har inrett ett lekrum som &ar populart
under exempelvis studiedagar eller skollov.

Framat for fortroendeindex

Under 2019 gick vi framat i var medarbetarmatning, vilket
var glddjande. Den arliga undersdkningen méter vara
medarbetares upplevelse av Platzer utifran perspektiven
tillit, stolthet och kamratskap. Vi anvander oss av den
globala modellen Great Place to Work. Medarbetarmat-
ningen genomfordes i september 2019 och gav oss ett

genomsnittligt fortroendeindex pa 78 procent (72). Dess-
utom anser 82 procent (77) av vara medarbetare att Platzer
ar en mycket bra arbetsplats. Nagot som varderades hogt
var det goda arbetsklimatet och kamratskapet. Inom
ledarskapsomradet ser vi att medarbetarna 6nskar dkad
tydlighet kring forvéntningar och mal. Med utgéngs-
punkt i resultatet arbetar vi tillsammans med samtliga
medarbetare for att forbattra verksamheten utifran ett
arbetsplatsperspektiv.

Vi arbetar systematiskt med var arbetsmiljé och féljer
arbetsmiljélag och tilldmpliga foreskrifter. Under 2019
rapporterades 0 arbetsrelaterade skador (1).

Vaxlar upp med ny organisation

Vi vill f6lja med och vara innovativa i samhallsférand-
ringen. Samtidigt vill vi hitta nya omraden att utveckla
och gora vara befintliga omraden &nnu mer attraktiva
an idag.

FoOr att battre stodja var storlek och verksamhet
genomfdrde vi under 2019 en organisationsforandring.
Syftet ar att driva tillvaxt inom véra prioriterade segment
kontor och industri/logistik. Sedan 15 oktober &r verk-
samheten inte ldngre indelad i geografiska marknads-
omraden utan segmentsindelade affdrsomraden:

e Affdrsomrade kontor - ska utifran dagens ledande
position skapa fortsatt lonsam tillvaxt inom kontor.

o Affdrsomrade industri/logistik — har som malséttning
att gora Platzer till det ledande kommersiella fastig-
hetsbolaget i Goteborg inom industri och logistik.

Varje affarsomrade har ett helhetsansvar for fastighets-
affdaren inom respektive affairsomrade. I det ingar att
hantera marken, byggnaden och hyresgésterna i bygg-
naderna samt omférhandling, uthyrning och utveckling
av varje fastighet och dess ndromrade. Medarbetarna
inom varje affarsomrade ansvarar for daglig forvaltning,
drift- och underhall, uthyrning samt projektledning av
fastighetsdrivna projekt och hyresgistanpassningar.

Vi har ocksa en ny koncernledning dér ansvariga for
féljande funktioner ingér: verksamhetsutveckling, affdrs-
utveckling, finans/ekonomi, kommunikation/marknad,
affairsomrade kontor, affarsomrade industri/logistik
och hr.

Konsfdrdelning 2019 Nyckeltal
Antal 2019 2018 2017 2016
medarbetare Maéan Kvinnor Totalt

- Antal medarbetare, 79 79 69 64
Ledning 3 2 5 31 december
Medarbetare 42 32 7 Personalomsittning, % 14 12 12 10
Totalt 45 34 79 Medelalder, ar 40 40 39 39
Styrelsen 4 9 6 Genomshnittlig 4,8 4,7 45 4,6

anstallningstid, ar

Sjukfranvaro, % 4,0 2,3 1,4 1,4
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O® 07:53, Stenpiren.
Fadrjan stannar vid bade Merkur och Vé'rlds!uset vid Packhuskajen.
Perfekt nar man som Sofia jobbar pa Platzer.
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Vi bygger inte for en snabb forsaljning. Istallet hjalper

vi till att driva utvecklingen i stadsdelarna dar vi ager
fastigheter. Malet ar att skapa levande och urbana
miljoer dar hyresgasterna kan starka sin verksamhet.
Dessutom vill vi héra goteborgarna saga: Tank vad fint

det har blivit!

For ett hallbart samhalle

Platzer dr idag en aktiv aktor ndr Goteborg utvecklas.
Ofta dger vi flera fastigheter i ett omrade, vilket gor att vi
kan ta ett helhetsgrepp och skapa attraktiva stadsmiljéer
som fungerar over tid. For dar ménniskor trivs, dar trivs
ocksa bolag. Fler foretag ger 6kade hyresintédkter och fler
manniskor skapar trivsel och trygghet. Det gor i sin tur
att dnnu fler séker sig till omradet.

Arbetet med hallbara stadsdelar sker i ndra samverkan
med hyresgéster och andra aktorer i omradet. Genom att
anvanda internationellt etablerade samverkansformer
kommer vi att fa fram data for fortsatt utveckling efter
hand.

Trygga omraden dar manniskor trivs

I slutdndan skapas trygghet genom nérvaron av ménniskor.
Som fastighetsdgare kan vi paverka ménniskors vilja att
vara i ett omrade, till exempel genom att utforma strak
for olika former av fléden och planera hur byggnader,
hallplatser och bilparkeringar ska férhalla sig till dessa
strak. Det géller ocksa att undvika att det uppstar morka
och undanskymda platser utan 6verblick.

Att oka tryggheten kréver en helhetssyn pa den fysiska
miljon, byggnader och ménniskor. Det paverkar vi pa
féljande 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 sdsom
grannar, samarbetspartners och myndigheter

Att skapa hallbara stadsdelar

Ibland tar vi ett storre grepp om ett omrade for att gora
det attraktivt. Ett exempel dr norra Hogsbo - ett traditio-
nellt kontors- och smaindustriomrade som framst lever

under arbetstid. Férdndrade krav fran hyresgéster och
deras anstdllda gjorde att omradet hade relativt hoga
vakanser. Men vi sag omradets potential med nérhet till
bade Linnéplatsen och Anggardsbergen. Vi beslutade

oss dérfor for att omvandla norra Hogsbo till Sodra
Anggarden - en integrerad stadsdel med stort inslag av
bostédder och cykelavstand till centrum. Under 2019 har
detaljplanen varit ute pa en andra granskning och drendet
kommer att tas upp for antagande pa ndstkommande
kommunfullméaktige 2020.

Visionen for S6dra Anggarden &r att skapa "ett skonare
stadsliv” med tydliga gaturum, variation i bebyggelsen
och intressanta strak. Genom att fa till tryggheten och
tatheten av ménniskor skapar vi en bas for service, som
isin tur lagger grunden for fler utatriktade verksamheter
i omradet. Vi star for 6vergripande planering och ska-
pandet av goda forutsdttningar. Bostadsbyggrétterna har
vi salt till specialiserade bostadsutvecklare.

Huvudsponsor for Berattarministeriet

Sedan fyra ar tillbaka &r vi huvudsponsor for Berédttar-
ministeriet i Goteborg. Stiftelsen verkar for att fler barn i
omraden med hog arbetsloshet ska vilja uttrycka sig och
gora sig horda genom det skrivna ordet. Programmen &ar
férankrade i laroplanen och tjdnar som ett &mnesdéver-
gripande stod for larare. Férutom att vi bidrar med
ekonomiskt stéd har vara medarbetare mgjlighet att
engagera sig som volontédrer i verksamheten under
arbetstid.

En sund sjal i en sund huskropp

En dalig arbetsmiljo ar kostsam for bade foretag och
medarbetare. Darfor har vi beslutat att certifiera vart
profilprojekt Garda Vesta enligt standarden Well Building.
Det dr ett internationellt ledningssystem som lagger
extra vikt vid att hus byggs med en helhetssyn pa halsa,
drift, design och trivsel f6r médnniskor som vistas i
byggnaden. Idag finns ett hundratal Well Building-
certifierade byggnader i varlden. Garda Vesta blir den
forsta i Goteborg.
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Ska man driva stadsutveckling maste man goéra det

tillsammans. Darfér samverkar vi med kunder, kommuner,
leverantorer, arkitekter och goéteborgare - ja, till och med

vara konkurrenter.

Stadens vanner ar vara vanner
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Gamlestaden - ett Business Improvement
District

Vi ager ett storre antal fastigheter i Gamlestaden och kanner ett
stort ansvar for trygghetsfragan i stadsdelen. Darfor har vi valt att
engagera oss i BID Gamlestaden, ett unikt samverkansprojekt
mellan atta forvaltningar, Gamlestadens fastighetsagarférening
och bolag inom Goteborgs Stad. Mélet ar att skapa en levande
stadsdel dar ménniskor trivs, samt att stéarka stadsutvecklingen
och det lokala néringslivet i Gamlestaden. BID star fér Business
Improvement Districts och &r en internationellt framgangsrik
metod for att fa lokala aktorer att samverka.

Purple Flag i Lilla Bommen

Platzer deltar i ett pilotprojekt for Purple Flag-certifiering av Lilla
Bommen, Fredstan och Nordstan. Purple Flag finns idag i ett
femtiotal stader runtom i varlden. | Lilla Bommen har vi och andra
fastighetsdgare gatt samman for att skapa en trygg och levande
stad dven under kvallar och nétter. Vi har arbetat aktivt med trygg-
het och inréttat en arbetsgrupp for att I6sa de sociala problemen

i omradet. Dessutom har vi arbetat med ett gemensamt gestalt-
ningsprogram for att pa sikt 6ka genomstrémningen i omradet.

Mobilitetsgrupp pa Lindholmen

Expansiva Lindholmen &r idag en attraktiv adress for féretag och
boende. Ju fler som konkurrerar om stadsrummet, desto viktigare
blir det att samverka kring mobiliteten. For att bidra till en val-
fungerande stadsdel ingar vi i en mobilitetsgrupp bestaende av
flera fastighetsagare pa Lindholmen. Tillsammans for vi en dialog
kring allt frdn hur mobiliteten paverkas av enskilda projekt som
Karlastaden till hur vi kan framja farjetrafik och cykling. Det gor
ocksa att varje aktor far en béattre utvéxling pa sina insatser. Vi

ar aven del av ett fastighetsagarnatverk dar Lindholmen Science
Park & sammankallande.

Plats for Goteborg

Varje ar bescker omkring tva miljoner manniskor olika evenemang
pa arenorna i Géteborg. Under 2016 beslutade kommunstyrelsen
om att ersatta Scandinavium, samtidigt som staden vill behalla
en tatposition som evenemangsstad. Genom initiativet Plats for
Goteborg vill vi tillsammans med elva fastighetsédgare, byggherrar
och arkitekter utveckla stadens evenemangsomrade och ta ett
helhetsgrepp kring arenafragan, bostéder, féretag och platser for
idrott och evenemang. Initiativet ar fortfarande i en tidig fas.
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| takt med att varlden forandras stravar vi efter att

utveckla var hallbarhetsrapportering. Under 2019
genomforde vi bland annat en fordjupad intressentdialog
med vara leverantérer, som ar nyckelaktoérer i fragor om
manskliga rattigheter och antikorruption.

Kompletterande hallbarhetsinformation

I fragor som géller miljopaverkan, arbetsmiljo och sociala
férhallanden har vi kommit 1angt i redovisningen av
vart hallbarhetsarbete. Har finns sedan lange etablerade
principer och system for rapportering bade internt och
ibranschen. I fragor som rér ménskliga réttigheter och
antikorruption féljer vi noggrant utvecklingen av rele-
vanta indikatorer och principer. Detsamma géller vart
arbete med hallbarhetsrisker.

Manskliga rdttigheter

Vvar verksamhet bedrivs huvudsakligen i Goteborgs-
omradet. Eftersom vi i stort sett enbart arbetar med noga
utvalda lokala eller nationella leverantorer fokuseras
arbetet med manskliga rattigheter pa den interna verk-
samheten. Var diskriminerings- och jamstalldhetspolicy
klargor vara hogt stdllda ambitioner gillande exempelvis
likabehandling samt nolltolerans mot kréankande sarbe-
handling och diskriminering. Rutiner for hur vi praktiskt
arbetar med dessa fragor ingar i vart arbetsmiljolednings-
system.

Om man utsatts for eller bevittnar krankande sirbe-
handling eller diskriminering ska man véanda sig till hr.
Malet dr alltid att forebygga att fel begas. Under 2019
rapporterades inga fall av diskriminering eller krankande
sarbehandling.

Hallbarhetsrisker

Antikorruption

Platzer tar avstand fran alla former av korruption och
arbetar i enlighet med FNs Global Compact. Var inkops-
policy, tillsammans med attestordningen for projekt-
anmadlan, upphandling och fakturahantering, sdkerstéller
god kontroll och affarsetiska kop samt motverkar
korruption effektivt. Under 2019 genomforde vi en for-
djupad intressentdialog med vara leverantorer. Under
2020 kommer vi att ytterligare utveckla vara principer
for uppféljning av fragor som berdr antikorruption.

Om man bevittnar korruption eller andra oegentligheter
ska man vanda sig till hallbarhets- och inkopschef. Mélet
dr alltid att forebygga att fel begas. Under 2019 rappor-
terades inga fall av misstankt korruption eller andra
oegentligheter.

Hallbarhetsrisker

I nedanstaende tabell visar vi vara framsta hallbarhets-
risker. Med hallbarhetsrisker avser vi risker dar var verk-
samhet riskerar att paverka ménniskor, det omgivande
sambhallet eller miljon. I riskavsnittet pa sidorna 74-77
redogor vi for hur ett antal faktorer riskerar att paverka
oss och var verksambhet.

Riskomrade Beskrivning

Potentiell paverkan

Riskhantering

Miljo Utslapp av koldioxid orsakade av
anvandning av fjarrvarme, el, kyla,

koldmedia och persontransporter.

Bidrar till global uppvarmning.

Vi har under de senaste tio aren mal-
medvetet arbetat for att minska vara
utslapp med 90 procent (se s. 46—438).

Medarbetare och

sociala férhallanden

Dalig fysisk och psykosocial
arbetsmiljo.

Medarbetares hélsa paverkas
negativt och sjukskrivningarna
okar.

Ett l[angsiktigt arbete for att framja med-
arbetarnas trivsel och halsa
(ses. 51-52).

Manskliga rattigheter

Krankande behandling och
diskriminering av medarbetare.

Medarbetare behandlas illa,
mar déligt och sjukskrivs.

Var diskriminerings- och jamstalldhets-
policy klargor véara hégt stéllda ambitioner
géllande exempelvis likabehandling samt
nolltolerans mot krénkande sarbehandling
och diskriminering (se s. 51-52).

Antikorruption

Mutor och korruption i samband
med exempelvis upphandling.

Vissa aktorer gynnas felaktigt
och péa andras bekostnad,
manniskor utsétts for otillbor-
lig paverkan och samhallet
paverkas negativt.

Vi arbetar i enlighet med FNs Global
Compact. Var inkdpspolicy, tillsammans med
attestordningar och fakturahantering, séker-
stéller god kontroll och affarsetiska kop
samt motverkar korruption (se s. 51-52).
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| enlighet med arsredovisningslagen 6 kap 118 har

Platzer valt att uppratta hallbarhetsrapporten skild fran
den formella arsredovisningen.

Lagstadgad hallbarhetsrapport

Omrade Héanvisning Sidan
Overgripande Affarsmodell 12-13
Miljo Policy och identifierade fragor 40-41, 44, 46-49
Risker och riskhantering 56
Mal, indikatorer och resultat 14-16
Medarbetare Policy och identifierade fragor 40-41, 44,51-53
Risker och riskhantering 56
Mal, indikatorer och resultat 14-16
Sociala aspekter Policy och identifierade fragor 40-41, 44,54-55
Risker och riskhantering 56
Mal, indikatorer och resultat 14-16
Ménskliga rattigheter Policy och identifierade fragor 40-41, 56
Risker och riskhantering 56
Mal, indikatorer och resultat 14-16
Antikorruption Policy och identifierade fragor 40-41, 56
Risker och riskhantering 56
Mal, indikatorer och resultat 14-16

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstamman i Platzer Fastigheter Holding AB (publ), org. nr. 556746-6437

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2019 pa sidorna 38-57 och for att den dr upprattad

i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebar att min (var) granskning av

hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning 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 upprattats.

Goteborg den 25 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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En god finansiell stallning ar en forutsattning for bade

utveckling och forvarv av fastigheter. Det gar en rak
linje fran starka finanser till var huvudverksamhet.
Kapital ar tillsammans med kompetens den viktigaste
resursen i vart vardeskapande.

Starka finanser ger mojligheter

till expansion

Det overgripande malet for var finansverksamhet ar att
sakerstalla att vi har finansiella resurser for att genom-
fora var tillvaxtstrategi i form av bade projektutveckling
och fastighetsforvarv. Finansverksamheten styrs av
var finanspolicy som beslutas av styrelsen. Policyn

ger vigledning kring rdnte- och kapitalbindning samt
nyttjandet av rantederivat. Syftet dr att hantera risker
ifinansieringen pa ett strukturerat sétt. Finanspolicyn
ger dven vagledning gillande hur manga och vilka
finansieringskallor vi ska ha.

Var finansieringsverksamhet praglas av att vi verkar
pé den svenska fastighetsmarknaden med de forutsétt-
ningar som géller har. Nagot som sérskiljer Sverige fran
andra lander ar systemet med pantbrev och att vi har
jamforelsevis korta lan.

Eget kapital

Eget kapital svarar for 45 procent av var finansiering.

Vid arsskiftet uppgick det egna kapitalet till 8 556 mkr

(7 288). Vi stravar efter en attraktiv fordelning mellan
eget kapital och lanefinansiering for att balansera risken.
Vart mal ar att soliditeten langsiktigt ska uppga till lagst
30 procent. Den 31 december 2019 var soliditeten 41 procent
(38), vilket innebar att det finns resurser for fortsatt till-
vaxt utan tillskott av dgarkapital.

Aktiekapitalet finns beskrivet pa s. 62-64. Den senaste
forandringen av aktiekapitalet genomfordes i december
2016 infor forvarvet av fastigheterna i Arendal, Torslanda
och Séve fran Volvo.

Finanspolicy

Lanefinansiering

Bank och kapitalmarknad svarar for 55 procent av var
finansiering. Den stdrsta andelen av vara rédntebédrande
skulder utgdrs av banklan (46 procent), f6ljt av obliga-
tioner (6 procent) och certifikatprogram (3 procent).
Under aret 6kade vi andelen gron finansiering fran 28 till
56 procent av var lanefinansiering. Av den gréna finan-
sieringen utgjordes 21 procent av grona obligationer och
79 procent av gréna banklan.

Den 31 december uppgick de réantebdrande skulderna
till 10 033 mkr (9 818), vilket motsvarade en belanings-
grad om 49 procent (53). Kortfristig del av rdntebarande
skulder avser lan som kommer att omférhandlas under
2020. Sedan 2018 har vilan i sex banker varav den storsta
langivaren vid arsskiftet stod for 23 procent.

Var obligationsfinansiering sker via Svensk Fastighets-
finansiering AB (SFF) och ar till 100 procent gron. Det
innebar att SFF emitterar sdkerstéllda fastighetsobliga-
tioner dér vi lanar beloppet till rorlig Stiborrelaterad
ranta eller fast rdnta. Obligationerna noteras pa Nasdaq
Sustainable Bonds List. SFF &gs till lika delar av de noterade
bolagen Platzer Fastigheter Holding AB, Catena AB, Dids
Fastigheter AB, Fabege AB och Wihlborgs Fastigheter AB.

Totalt har vi fyra utestdende grona obligationer till ett
sammanlagt virde om 1 190 mkr (1 437).

Vi har ett uppréttat certifikatprogram med ett ram-
belopp om 2,0 mdkr. Per bokslutsdagen fanns 550 mkr
(600) i utestaende certifikat.

Mal/mandat

Utfall 2019

Soliditet

Lanefinansiering, antal banker
Lénevolym hos en bank
Obligationslan

Andel laneférfall inom ett ar
Genomsnittlig rantebindningstid

Andel rantebindning som forfaller inom ett ar

>30 %

3-6

<50 %

Mojlighet ska finnas
35 %

1,5-5 ar

20-60 %

41 %

6

23 %

1 190 mkr
29 %

4,0 ar

49 %
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Under aret refinansierade vi banklan samt upptog nya
lan for finansiering av projekt. Sammantaget innebar
detta att vi lanade 763 mkr (1 515). Vi amorterade &ven
lan vid fastighetsforséljning.

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive
effekter av ingangna derivatavtal, uppgick den 31 december
till 4,0 ar (4,1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 2,4 ar (2,2) och den genomsnittliga réntan var
1,95 procent (1,71).

Viardeforandringar i derivat

Réntekostnaden ar en stor kostnad for alla fastighets-
bolag. For att minska svdngningarna i rantekostnaden
och na 6nskad rantebindningsstruktur anvander vi

oss av 1an till fast rdnta samt réntederivatinstrument,
ranteswappar, vilket ar ett effektivt satt att forlanga
rantebindningen utan att behova andra villkoren for de
underliggande lanen.

Derivaten redovisas till verkligt vérde i balansrdakningen
och virdeférandringarna redovisas i resultatrikningen
utan tilldmpning av sékringsredovisning.

Den totala utestdende volymen av derivat var vid ars-
skiftet 5 620 mkr (5 120), varav 250 mkr (350) avser swappar
med framtida start. Marknadsvérdet var -152 mkr (-26),
vilket for hela aret innebar en vardeforandring om
-126 mkr (12) netto efter effekten av realiserade under-
varden. Senast vi realiserade en virdeférandring var
2018. Generellt &r var strategi att behalla derivaten under
deras fulla 16ptid. Nar derivaten sedan forfaller ar vardet
alltid noll.

Belaningsgrad

Genomsnittlig rantebindningstid

Rorelsekapital
Ett av syftena med finansverksamheten ér, forutom
att sdkerstélla finansiering av tillvaxt, att forsakra oss
om att vi har tillrdckligt rérelsekapital och tillgang till
likvida medel for att klara de 16pande betalningarna. Vi
erhaller dessutom hyresintédkter i forskott samtidigt som
utgifterna betalas i efterskott.

Vid utgangen av 2019 uppgick likvida medel till
268 mkr (355). Darutover fanns vid arsskiftet outnyttjade
laneloften om 1 661 mkr (1 705) samt en outnyttjad
checkkredit om 100 mkr (100).

Sdkerheter

Var upplaning ar till viss del sékerstdlld med pantbrev i
fastigheter. Av de rantebarande skulderna ar 8 155 mkr
(7 641) sakerstédllda med pantbrev. Andelen sakerstalld
finansiering var vid arsskiftet 81 procent (78).

Som komplement till pantbrev i fastigheter lamnar
moderbolaget i vissa fall regelmaéssig pant i form av
aktiebrev i de fastighetsédgande koncernbolagen. Likasa
lamnar moderbolaget borgensférbindelse for dotter-
bolags utfastelser i samband med garantiataganden
eller upplaning. Moderbolagets borgensforbindelser for
dotterbolag uppgick vid arsskiftet till 6 642 mkr (5 674).

Covenanter

Covenanter, det vill sédga de villkor en langivare kraver
for att tillhandahalla en kredit och som innebar att en
kredit forfaller till betalning om villkoren inte uppfylls,
ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver
i huvudsak en rantetdckningsgrad om minst 1,5 ggr,
beldningsgrad om maximalt 70 procent och en soliditet
pa minst 25 procent.

Rantebarande skulder

% Ar Mkr
70 | | ‘ ‘ 5 12 000
60 —] 4 10 000
0 B
8 000 -
40 3
6 000 .
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2
4000 L
20
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- 2 000
0
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M Belaningsgrad Mal
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2015 2016 2017 2018 2019

B Banklan

I Foretagscertifikat

[ Gréna obligationer
Grona banklan
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Finansiering

2019 2018 2017 2016 2015
Eget kapital 8 556 7 288 5962 4703 3592
Langfristiga rantebéarande skulder 7 094 5762 4520 5 764 4296
Langfristiga ej rantebarande skulder 619 355 354 358 224
Kortfristiga rantebérande skulder 2 939 4 055 3 871 2225 1394
Kortfristiga skulder 458 434 414 322 1628

Rénteforfall Laneforfall

Ar Lanebelopp, mkr Andel, % Snittranta, % Kreditavtal Utnyttjat Andel, %
2020 4873 49 1,569 3270 2939 29
2021 291 3 1,33 4049 3899 39
2022 - - - 1223 1223 12
2023 300 3 2,27 1338 1338 13
2024 300 3 2,23 - - -
2025 520 5 2,30 - - -
2026 850 8 2,41 - - -
2027 1270 13 2,58 - - -
2028 1380 14 2,67 633 633 6
2029 250 2 2,21 - - 6
Totalt 10 033 100 1,95 10 514 10 033 100

Finansiering

B Eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder
Langfristiga ej réntebarande skulder

M Kortfristiga skulder

B Kortfristiga rantebsrande skulder

Rantebarande skulder

5 %

12 %

M Banklan, 3 862 mkr
Gréna banklan, 4 431 mkr
Grona obligationer, 1 190 mkr
W Foretagscertifikat, 550 mkr
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Platzeraktien ar noterad pa NASDAQ. Stockholm, Mid Cap.

Under 2019 okade aktiekursen med 50,50 kr till 110 kr
eller med 85 procent. Det motsvarar en total 6kning av
borsvardet till 13 180 mkr (7 129).

Stark utveckling for Platzeraktien

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

Omsittning och kursutveckling

Under 2019 omsattes 24,9 miljoner aktier (18,4) till ett
sammanlagt varde av 2 093 mkr (1 066). Den genom-
snittliga omsattningen var 100 000 aktier (74 000) per
handelsdag. Samtliga noterade aktier handlades pa
NASDAQ Stockholm.

Totalavkastningen, motsvarande summan av verk-
stdlld utdelning och kursutveckling, var 88 procent (17).
Motsvarande avkastning for OMXS Real Estate GI (fastig-
hetsindex) var 62,2 procent (12,9).

Bland vara tio storsta aktiedgare skedde nagra férand-
ringar under 2019. Lansférsakringar Fondforvaltning kade
sitt dgande fran 9,3 till 13,9 procent av antalet roster.
Aven SEB Investment Management dkade sitt innehav,
liksom BNY Mellon SA/NV som tillkommit pa listan 6ver
de tio storsta dgarna. Samtidigt minskade Carnegie Fonder
och Svolder sitt dgande.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer férdelade sig den 31 december
2019 pa 20 miljoner A-aktier med ett rostvérde pa tio
roster per aktie samt 99 934 292 B-aktier med ett rost-
varde 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.

Substansvirde
Det langsiktiga substansvérdet, EPRA NAV, uppgick vid
arsskiftet till 84,00 kronor (69,54) per aktie.

Utdelningspolicy och utdelning
Var utdelning ska langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet (exklusive vardeférandring i

intressebolag) efter gédllande (21,4 procent) schablonskatt.

Utdelningens storlek dr anpassad for att bade ge aktie-
dgarna marknadsmaéssig avkastning och mojliggéra
investeringar for framtida vérdetillvixt. Det 4stadkommer
vi genom att 1ata forvaltningsresultatet ligga till grund

for utdelningen, medan den fortsatta tillvéixten finansieras
genom vardedkningar som genereras genom utveckling
och forvarv.

Infér arsstdmman foreslar styrelsen en utdelning om
2,00 kronor (1,70) per aktie. Detta motsvarar en direkt-
avkastning pa 1,8 procent (2,9) berdknat pa aktiekursen
vid &rets slut.

Bemyndiganden

Arsstdmman den 25 april 2019 bemyndigade styrelsen
att fram till nésta arsstdimma besluta om férvarv och
overlatelse av B-aktier i bolaget. Koncernens totala inne-
hav av egna B-aktier far uppga till hogst 10 procent av
samtliga registrerade aktier.

Stdamman beslutade ocksa att bemyndiga styrelsen att
fram till ndsta arsstdimma, vid ett eller flera tillfdllen och
med eller utan foretradesratt for aktiedgarna, besluta
om nyemission av B-aktier om hogst 10 procent av
aktiekapitalet. Emissionen ska kunna genomfdras som
kontant-, apport- eller kvittningsemission och ske till
marknadsmaéssigt pris. Styrelsen har inte erhallit nagot
annat bemyndigande att besluta om nyemissioner av
aktier, emittera konvertibler eller teckningsoptioner an
vad som angivits ovan.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december 2019 till

6 092 (5 124). Det utlandska dgandet uppgick till 7 procent
(6) av aktiekapitalet och 3 procent (2) av antalet roster.

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) bildades 1 januari
2008 av Ernstrom & C:o, Brinova Fastigheter (med moder-
bolaget Backahill) samt Lansforsakringar Goteborg och
Bohuslén. Backahill salde 2017 sina aktier d& Lansforsédk-
ringar Skaraborg gick in som ny A-aktiedgare.

I bolagsordningen finns en hembudsklausul som
innebdr att en kopare av A-aktier, som inte dger A-aktier
sedan tidigare, dr skyldig att hembjuda de férvéarvade
aktierna till 6vriga dgare av A-aktier, om inte forvarvet
skett genom koncernintern éverlatelse eller 6verlatelse
till juridisk person som innehaller firman Lansforséak-
ringar. Om &gare av A-aktier inte férvarvar de hembjudna
aktierna omvandlas de 6verlatna aktierna automatiskt
till B-aktier innan férvéarvaren infors i aktieboken.
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Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Platzer B Platzer volym/1 000
Platzer (tot.avk) mm OMX Stockholm Pl === OMX Stockholm Real Estate PI
Data per aktie
2019 2018 2017 2016 2015
Eget kapital, kr 70,84 60,34 49,36 38,90 37,05
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 84,00 69,54 58,39 45,72 43,16
Borskurs vid arets slut, kr 110,00 59,60 52,00 46,20 38,00
Resultat efter skatt, kr » 12,19 12,55 11,54 4,92 6,81
Férvaltningsresultat, kr 2 5,05 4,36 4,06 3,21 2,78
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 4,54 4,53 3,68 3,66 3,07
Utdelning, kr 2,00 1,70 1,50 1,10 1,00
Antal aktier per bokslutsdag, tusental 119816 119816 119 684 119 684 95 747
Genomsnittliga antal aktier, tusental 119816 119 750 119 684 100 534 95 747

Avseende definitioner nyckeltal och berékningar, se beskrivning s. 128-129.

Y Nagon utspddningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer.
2 Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar hanforligt till intresseféretag.
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Information till aktieagarna
Hemsidan platzer.se ar var framsta informationskanal.
Har offentliggors alla pressmeddelanden och finansiella
rapporter. Pa var hemsida finns ocksa presentationer
fran stdmmor, generell information om aktien, rapport
om bolagsstyrning samt finansiella data. Arsredovis-
ningen finns tillgénglig p4 hemsidan och distribueras
itryckt form till de aktiedgare som 6nskar.

Vi arrangerar ocksa regelbundet traffar for analytiker,
aktiedgare och potentiella investerare och finansiarer.

H

Analytiker som foljer Platzer

ABG Sundal Collier

Danske Bank, Equity Research
Handelsbanken Capital Markets
Kepler Chevreux

Pareto Securities

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 31 december 2019

Tobias Kaj
Philip Hallberg
David Flemmic
Albin Sandberg
Markus Henriksson

h

Antal Antal Antal Andel Andel
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 11 000 000 1573164 12573 164 37,2 10,5
Lansférsakringar Goteborg och Bohuslan 5 000 000 15203 112 20203112 21,7 16,9
LF Skaraborg Férvaltning AB 4 000 000 1 000 000 5 000 000 13,7 4,2
Familjen Hielte/Hobohm 22 558 994 22 558 994 7.5 18,8
Lansforsakringar fondférvaltning AB 16 702 754 16 702 754 5,6 13,9
Fjarde AP-fonden 11 463 097 11 463 097 3,8 9,6
SEB Investment Management 4 105 026 4 105 026 1,4 3,4
Lesley Invest (inklusive privata innehav) 4 030 562 4030 562 1,3 3,4
Svolder AB 1865412 1865412 0,6 1,6
BNY Mellon SA/NV 1561 795 1561 795 0,5 1,3
Ovriga agare 19 751 947 19 751 947 6,6 16,5
Totalt utestaende aktier 20 000 000 99 815 863 119 815 863 100,0 100,0
Aterkspta egna aktier 118 429 118 429
Totalt registrerade aktier 20 000 000 99 934 292 119 934 292
Aktieagare i storleksklasser 2019-12-31
Marknadsvarde,
Storleksklass Antal aktieagare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav,% R®oster, % tkr
1- 500 4 037 0 594 744 0,52 0,20 65 422
501 - 1000 975 0 747 426 0,62 0,25 82 217
1001 - 5000 805 0 1750 733 1,46 0,58 192 590
5001 - 10 000 100 0 745 733 0,62 0,25 82 031
10 001 — 15 000 34 0 423 174 0,35 0,14 46 549
15001 — 20 000 15 0 273 545 0,23 0,09 30 090
20 001 - 126 20 000 000 95 417 154 96,23 98,49 10 495 887
Summa 6 094 20 000 000 99 934 292 100,00 100,00 10 992 887
Antal aktiedgare 2019-12-31 per geografiskt omrade
Antal Aktie- Innehav, Roster,
aktiedgare dgare, % Innehav % ROster %
Sverigeboende 5931 97,33 111 507 487 92,98 291 507 487 97,19
Ovriga Norden 55 0,90 2 993 289 2,50 2 993 289 1,00
(Oe;’{(iﬁng;:;zich Norden) 75 1,23 4137 751 3,45 4137 751 1,36
USA 21 0,34 1110017 0,93 1110017 0,37
Ovriga vérlden 12 0,20 185 748 0,15 185 748 0,06
Summa 6 094 100,00 119 934 292 100,00 299 934 292 100,00
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Flerarsoversikt

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrakning

Hyresintakter 1124 1044 995 687 589 525 464 384 330 302
Fastighetskostnader -287 -263 -268 -181 -152 -131 -123 -104 -124 -102
Forvaltningsresultat 611 531 508 322 266 211 166 130 87 99
(inklusive intresseféretag)

Vardeforandring 1522 1311 1214 450 510 401 117 108 63 51
forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt 1913 1835 1776 635 840 385 365 184 94 170
Arets resultat 1476 1511 1393 500 664 298 294 157 73 125
Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 20 479 18388 15559 13615 9 784 8 343 6913 6 091 4 504 3880
Ovriga anlaggningstillgangar 228 158 127 50 65 42 28 7 9 13
Omséttningstillgangar 399 470 250 200 290 123 706 138 72 83
Eget kapital 8 556 7 288 5962 4703 3592 2 966 2726 1816 1359 1156
Langfristiga skulder 9153 7 239 5689 6615 4919 5 391 4739 4283 3 104 2 685
Kortfristiga skulder 3397 4 489 4 285 2547 1628 151 182 136 122 136
Balansomslutning 21 106 19016 15936 13865 10139 8 508 7 647 6 236 4585 3977
Kassaflodesanalys

Kassafléde fran I6pande 543 543 428 367 294 192 156 145 67 101
verksamhet

Kassaflode fran -609 -1 308 -672 -3 364 -932 -1 011 -708 -1479 -560 -339
investeringsverksamhet

Kassaflode fran -21 979 253 2902 769 237 1111 1414 466 248
finansieringsverksamhet

Avrets kassaflode -87 214 9 -95 131 -582 559 80 -27 10
Ovrigt

Fastigheter, antal 68 70 69 70 59 60 53 55 51 49
Fastighetsinvesteringar, 937 723 526 521 360 166 114 151 197 53
byggnationer

Medelantal anstéllda 80 67 66 61 55 41 36 35 30 28

Kommentar till flerarsoéversikten

Under 2012 skedde tva stora fastighetsforvérv om totalt
nio fastigheter fran Vasakronan och Wallenstam. For-
varven finansierades via tva nyemissioner. Detta innebar
att balansomslutningen 6kade kraftigt samt ckade
hyresintdkter, vilka gav fullt utslag under 2013.

Borsnoteringen 2013 skedde samtidigt med en ny-
emission som stérkte var balansridkning ytterligare.
Under aret forvarvade vi ytterligare fastigheter och
intensifierade vart utvecklingsarbete, vilket bidrog till
Okade fastighetsvarden.

Utvecklingsprojekten bidrog till 70 procent av var
vardetillvaxt i fastigheter under 2014. Samma ar for-
varvade vi sju fastigheter i Gamlestaden, Backaplan,
norra Hégsbo och langs Mdlndalsvagen.

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

Det innebar att investeringarna ¢kade. Samtidigt ledde
okade fastighetsvérden till battre resultat och 6kad
balansomslutning.

Vvart hittills storsta forvarv genomfordes i slutet av
2016 och omfattade AB Volvos fastigheter i Torslanda,
Arendal och Save. Forvarvet finansierades med en
nyemission, vilken syns i var balansomslutning.
Effekten av forvarvet gav full effekt i var resultatrdkning
under 2017.

Under 2017 salde vi byggritter i Sédra Anggarden
for 1,7 miljarder kronor. Forsaljningen paverkar dock
resultatet forst i och med att detaljplanen vunnit
laga kraft. I 6vrigt praglades aret av ett antal stora
utvecklingsprojekt i Gamlestaden och Garda.

Aven 2018 praglades av stora utvecklingsprojekt.
Bland annat togs de forsta spadtagen for Garda Vesta och
Kineum. Under hosten gick Gamlestads torg over i for-
valtning och borjade ddrmed paverka resultatrdkningen.
Dessutom forvarvades tva storre fastigheter i Garda.
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Nyckeltal

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiella
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,3 1,4 1,7 1,6 1,6 1,7 2,2 2,2 2,2
Réntetéackningsgrad, ggr 4.3 3,6 3,5 3,2 3,0 2.4 2.1 2,0 1,8 2,2
Belaningsgrad, % 49 53 54 59 58 58 65 66 65 67
Soliditet % 41 38 37 34 35 35 36 29 30 29
Avkastning pé eget kapital, % 19 23 26 12 20 10 13 10 6 11
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 43 47 5,0 49 48 59 53 54 5,0 5,6
Overskottsgrad, % 74 75 73 74 74 75 74 73 64 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 95 94 91 94 93 91 94 93
Hyresvérde, kr/kvm 1488 1378 1326 1538 15632 1490 1363 1078 1166 1060
Uthyrningsbar yta, tkvm 819 821 805 801 465 415 374 402 329 317

Avseende definitioner nyckeltal och berakningar, se s. 128-129.
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Kvartalsdata

Mkr 2019-12-31 2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31 2018-12-31

Resultatrdakning

Hyresintakter 282 289 276 277 276
Fastighetskostnader -70 -78 -66 -73 -70
Driftséverskott 212 211 210 204 206
Central administration -15 -9 -14 -14 -15
Andel i resultat fran intresseforetag 1 6 1 0 5
Finansnetto -45 -47 -48 -42 -51
Forvaltningsresultat 153 161 149 148 144
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 406 369 328 419 588
Vardeforandringar finansiella instrument 172 -89 -111 -98 -49
Vardeforéndringar finansieringsavtal 0 -1 -2 -91 0
Resultat fore skatt 731 440 364 378 683
Skatt pa periodens resultat -165 -90 =77 -105 -135
Periodens resultat 566 350 287 273 548

2019-12-31 2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31 2018-12-31

Balansrdkning

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 20 479 20 116 19 542 19 046 18 388
Nyttjanderattstillgangar tomtratt 30 29 30 30 -
Ovriga anlidggningstillgangar 12 13 14 14 14
Finansiella anlaggningstillgangar 186 155 148 144 144
Omsittningstillgangar 131 117 101 112 115
Likvida medel 268 51 256 406 355
Summa tillgangar 21 106 20 481 20 091 19 752 19 016

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8 556 7 994 7 645 7 561 7 288
Uppskjuten skatteskuld 1440 1351 1272 1209 1122
Langfristiga skulder 7 382 9738 9804 8 342 6117
Kortfristiga skulder 3728 1398 1370 2 640 4 489
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 106 20 481 20 091 19 752 19 016

2019-12-31 2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31 2018-12-31

Nyckeltal

Direktavkastning, % 4,2 4.3 4.4 4.4 4.8
Overskottsgrad, % 75 73 76 74 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 94 94 95
Avkastning pa eget kapital, % 11,5 9,2 8,3 8,7 12,9
Eget kapital, kr 70,84 66,14 63,26 62,65 60,34
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) per aktie, kr 84,00 80,02 75,73 73,58 69,54
Borskurs, kr 110,00 96,20 86,00 76,50 59,50
Resultat efter skatt, kr 4,69 2,89 2,37 2,27 4,51

Kassaflode fran den |6pande verksamheten, kr 1,94 1,14 0,19 1,26 1,47



o
dlkommen in via koksingangen. Har lagger
rorna pa display — overskadligt och
krusiduller. S& som man gér med riktigt

68 ~~- Formell arsredovisning

pulédra dim sum-restaurangen Dubbel
lever omradet sent in pa kvallen.
- kﬁ \ ‘

. T




69 ~~~- Formell arsredovisning

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren for Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) organisationsnummer 556746—-6437, avger
hdrmed féljande drsredovisning och koncernredovisning for
2019. Uppgifter inom parentes avser féregdende rdkenskapsdr.

Allmént om verksamheten
Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastighets-
bolag inom kommersiella fastigheter, fraimst kontor samt
industri och logistik. Bolaget dr engagerat i att skapa,
bevara och utveckla Goteborg. Platzer stravar efter att
vara den ledande aktoren i vara prioriterade omraden — en
position vi idag har i Arendal, Gullbergsvass, Garda,
Gamlestaden och Hogsbo.

Totalt dger och utvecklar Platzer 68 fastigheter med
en sammanlagd uthyrningsbar yta om 824 337 kvm,
inklusive en deldgd fastighet som redovisas som intresse-
foretag. Det verkliga vardet uppgick till 20 479 mkr
(18 388) exklusive intresseforetag och inklusive den del
som redovisas som "Tillgdngar som innehas for foérslj-
ning”. Det totala hyresvardet uppgick vid arsskiftet till
1235 mkr (1 195), de kontrakterade hyresintidkterna till
1167 mkr (1 128), vilket gav en ekonomisk uthyrnings-
grad pa 94 % (95) och for jamforbart bestand 96 % (96).

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) &r moderbolag i
Platzerkoncernen. Bolagets aktie dr noterad pa Nasdaq
Stockholm.

Affarsidé
Platzer skapar varde genom att 4ga och utveckla kommer-
siella fastigheter i Goteborgsomradet.

Finansiella mal

¢ Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) ska cka med
> 10 % per ar

e Soliditeten ska vara > 30 %

¢ Belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga 60 %

e Réntetdckningsgraden ska vara > 2,0 ggr

e Fastighets- och projektinvesteringar ska uppna en
investeringsvinst > 20 %.

Viasentliga hdandelser under rakenskapsaret
Under aret har Platzer tillsammans med Bygg-Gota
dragit igang att utveckla kontor pa Skeppsbron till bland
annat Forsman & Bodenfors. Samtidigt har vara andra
tva stora projekt, Kineum och Géarda Vesta utvecklats bra
under aret. Samtliga tre projekt har vid arets slut uppnatt
en uthyrningsgrad om minst 80 %.

var medverkan i utvecklingen av stadsdelar i Goteborg
har fortsatt under 2019. Vi har fatt en positiv "vatten-
dom” i mark- och miljddomstolen som gor att vi tar ett
stort och viktigt steg framat i detaljplanearbetet for
utvecklingen av omradet Gamlestadens Fabriker.

For att fortsdtta vara med att driva utvecklingen av
stadsdelar i Goteborg saldes de tva handelsfastigheterna
Tingstadsvassen 3:8 och Tingstadsvassen 4:3, pa Backa-
plan till Balder. Férsdljningen skedde genom bolags-
forsdljning och frantréddet skedde den 1 oktober 2019.

I den fortsatta utvecklingen av Sédra Anggéarden
tecknades under aret avtal med Internationella Engelska
Skolan, dar vi far méjlighet att vara med att utveckla en
skola till dem.

I enlighet med arsstdmmans beslut tecknades i april
2019 avtal med Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan
om att Platzer séljer 50 % av fastigheten Garda Vesta.
Tilltrdde kommer att ske nar projektet ar fardigstallt.
Samtidigt tecknades dven ett hyresavtal med Lansfor-
sakringar Géteborg och Bohuslédn.

Resultat

Hyresintakterna uppgick till 1 124 (1 044), en 6kning med
7 %. Okningen hanfor sig framst till genomforda fastig-
hetsaffirer 2018 och slutférda projekt men dven omfor-
handling av hyresavtal.

Driftsoverskottet 6kade med 7 % och uppgick till
837 mkr (781). Driftsoverskottet i jamforbart bestand
okade med 4 % (4). Overskottsgraden uppgick till 74 %
(75), en liten nedgang jamfort med tidigare ar. Nedgédngen
forklaras framst av 6kade skotselkostnader och 6kade
fastighetsskattekostnader som en f6ljd av 6kade taxe-
ringsvarden vid fastighetstaxering, dar hela 6kningen
inte har kunnat vidaredebiteras till kunderna. Direkt-
avkastningen for fastigheterna uppgick till 4,3 % (4,7).

Forvaltningsresultatet, exklusive vardeforandringar
iintresseforetag med 6 mkr (9), 6kade med 16 % till
605 mkr (522). Kostnader for central administration
uppgick for helaret till 52 mkr (50). Okningen beror bland
annat pa ckade systemkostnader.

Arets finansnetto uppgick till -182 mkr (-205). Finans-
nettot paverkades av storre fastighetsprojekt och dér-
med hogre lanevolym. Att 6kningen inte dr storre beror
pa att lanen tillhorande de fastigheter som saldes under
2019 16stes i samband med frantréddet. Vardeforédndringar
pa fastigheter var under aret 1 522 mkr (1 311) och berodde
framst pa 6kade marknadshyror, nytecknade kontrakt
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och omforhandlingar samt @ven fastighets- och projekt-
utveckling. Vardeforandringar pa finansiella instrument
uppgick till -220 mkr (-7). Skillnaden jamfort med aret
innan bestar frimst av effekten av foregédende ars delav-
yttring av bolag som redovisas som ett finansieringsavtal
samt att effekten pa féregadende ars fortidsinlésen av
derivat ger effekt.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 476 mkr
(1 512).

Investeringar och kassafléde
Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
under aret till 543 mkr (543). Kassaflode fran investe-
ringsverksamheten uppgick till -609 mkr (-1 308). I detta
ingick investeringar i befintliga fastigheter om -937 mkr
(-708). Arets kassafléde uppgick, efter det att utdelning
till aktiedgare skett med -204 mkr, till -87 mkr (214).
Likvida medel uppgick pa bokslutsdagen till 268 mkr
(355). Utover likvida medel fanns beviljade byggnads-
kreditiv, kreditfaciliteter och outnyttjad checkkredit om
1761 mkr (1 805).

Finansiell stdllning

Koncernens eget kapital uppgick per bokslutsdagen till

8 556 mkr (7 288). Soliditeten uppgick per samma dag till
41 % (38). Eget kapital per aktie uppgick per bokslutsdagen
till 70,84 kr (60,34) och det langsiktiga substansvérdet
enligt EPRA NAV till 84,00 kr (69,54).

Per bokslutsdagen uppgick de rintebarande skulderna
till 10 033 mkr (9 818), vilket motsvarade en belanings-
grad om 49 % (53). Kortfristig del av rantebarande skulder
avser lan som kommer omférhandlas under de kommande
tolv manaderna. Den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av ingangna derivatavtal, uppgick den
31 december 2019 till 4,0 ar (4,1). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 2,4 ar (2,2).

Skatt

Skattekostnaden for aret uppgick till -437 mkr (-324),
varav -352 mkr (-315) utgjordes av uppskjuten skatt.
Aktuell skatt uppgick till -85 mkr (-9), varav -4 mkr avser
aktuell skatt for aret innan.

Aktuell skatt kan hallas pa en lag niva pa grund av
bolagsforsaljningar vars resultat dr skattefria. Dartill
finns skattemaéssiga avskrivningsmojligheter. Skatte-
massiga underskottsavdrag uppgick per bokslutsdagen
till 0,4 mkr (0,4) i koncernen. For mer detaljerad informa-
tion, se not 11.

I juni 2018 antogs nya skatteregler for foretag som
bland annat kraftigt begransar avdragsratten for rénte-
kostnader i bolagssektorn. Samtidigt som de generella
begrdnsningarna avseende avdragsratten for rantekost-
nader infoérdes, inférdes dven en sdnkning av bolags-
skattesatsen. Sdnkningen av bolagsskatten 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 medforde en sdmre skatteposition for Platzers del.
Detta innebdr en hogre skatt att betala for rakenskaps-
aret 2019, vilket framst beror pa att koncernen inte far
fullt avdrag for sina rantekostnader. Skatteméssiga in-
lasningar har skett i vissa enskilda dotterforetag. Denna
skatteeffekt berdknas uppga till 8 mkr. Den uppskjutna
skatten som forvéntas bli aktuell 2021 eller senare har
berédknats utifran skattesatsen 20,6 %.

Organisation

Platzers fastighetsbestand var fram till 15 oktober 2019
organiserat i tva geografiskt indelade marknadsomraden
med ansvar for den dagliga driften och férvaltningen
samt utveckling av fastigheterna.

For att battre stodja var storlek och verksamhet genom-
forde vi under aret en organisationsférandring med syfte
att driva tillvaxt inom vara prioriterade segment. Sedan
den 15 oktober ar verksamheten darfor indelad i tva
affdirsomraden:
¢ Affdrsomrade kontor
¢ Affdrsomrade industri/logistik

Varje affdirsomrade har ett helhetsansvar for fastighets-
affdren inom respektive affarsomrade.

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

Vid arsskiftet uppgick antalet anstallda till 79 personer
(79). Bolagets kontor finns i Gullbergsvass, Géteborg, i en
egendgd fastighet.

Fastighetsbestandet

Platzer dgde vid arsskiftet 2019/2020 totalt 68 fastigheter
(70) med ett verkligt vdarde om 20 479 mkr (18 388). Av

det totala antalet fastigheter ar 22 projektfastigheter (23)
samt 1 (1) deldgd fastighet, som redovisas som intres-
seforetag. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till
824 337 kvm, vilka férdelade sig pa kontor 55 % (54), butik
1% (2), industri/lager 31 % (29) och 6vrigt 13 % (15).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick for perioden
till 94 % (95). Totalt hade Platzer 734 lokalhyresavtal (789)
vid arsskiftet 2019/2020 och hyresintékter pa arsbasis
utifran gédllande hyresavtal uppgick till 1 120 mkr (1 083).
Utéver lokalhyreskontrakten finns avtal for parkerings-
platser samt for reklamskyltar och master med totala
hyresintdkter om 47 mkr (45). De tjugo storsta hyres-
avtalen stod for 34 % (32) av det kontrakterade hyres-
vardet. Genomsnittlig aterstaende 16ptid for hyresavtalen
uppgick till 41 manader (42).

Fastigheternas varde

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i redovisningen
som forvaltningsfastigheter och vidrderas i enlighet med
beskrivningen i not 12 pa s. 98.

Fastigheterna redovisas i balansrakningen till verk-
ligt vérde och vardeférandringarna redovisas i resultat-
rékningen. Vid arsskiftet 2019/2020 uppgick det samlade
fastighetsvardet till 20 479 mkr (18 388) och det genom-
snittliga direktavkastningskravet till 4,9 % (5,2).

Hallbarhet

Vi har uppréttat en separat hallbarhetsredovisning

i enlighet med arsredovisningslagen 6 kap 118§.
Hallbarhetsredovisningen omfattar Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) med samtliga dotterbolag. Hallbarhets-
redovisningen aterfinns pa s. 38-57 och ingar inte i den
finansiella rapporteringen.
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Intjaningsféormaga 2019-12-31

Drifts- .

Antal Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres- over- Over-
fastig- Uthyrbar vdarde, vidrde, uthyrnings- intdkter, skott, skotts-
heter yta, kvm mkr mkr grad, % mkr mkr grad, %

Forvaltningsfastigheter
Central Business District (CBD) 7 67 812 3772 204 98 200 161 80
Ovriga innerstaden 17 162 356 6508 344 94 324 244 75
Centrala Goteborg 24 230 168 10 280 549 95 524 404 77
Ostra Goteborg 121 388 2 483 181 91 164 119 73
Norra Alvstranden/Backaplan 38018 1326 83 99 82 61 75
Ovriga Hisingen 344 776 3671 323 93 302 219 72
Norra/ostra Goteborg 13 504 182 7 480 587 93 548 399 73
Vastra Goteborg 21918 283 26 97 25 17 69
MélIndal 28 975 765 56 100 56 46 82
Sddra/vastra Goteborg 50 893 1048 82 99 81 63 78
Summa forvaltningsfastigheter 45 785 243 18 808 1218 95 1152 866 75
Projektfastigheter 22 33725 1671 17 84 14 7 -
Summa Platzer 67 818 968 20 479 1235 94 1167 873 75

Sammanstallningen innefattar fastighetsbestandet per
31 december 2019 och ger en 6gonblicksbild av bolagets
intjaningsférmaga, vilket inte &r en prognos. I intjiningen
ingar inte de fastigheter som hanteras som intresseforetag.

Under 2018 dndrade vi omradesindelningen i intjiningen
och redovisar vara fastigheter i fler omraden. Indelningen
foljer den allménna branschomradesindelningen i Gote-
borg med undantag for fastigheten pa Backaplan som
viredovisar som Norra Alvstranden. Vi fortsétter att
sdrredovisa vara projektfastigheter, oavsett placering i
Goteborg. Som projektfastigheter raknas exempelvis alla
fastigheter i S6dra Anggarden dér vi arbetar med en ny
detaljplan som berdknas vinna laga kraft under 2020.

Hyresvéarde avser hyresintakter plus bedémd mark-
nadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick. Resultat-
relaterade kolumner innefattar géllande hyresavtal, &ven
med framtida inflyttning under kommande halvar, nar
inflyttning sker i befintliga fastigheter. Hyresavtal med
senare inflyttning eller i fastigheter som &r under bygg-
nation inkluderas inte.

Hyresintdkter avser kontrakterade hyresintékter inklusive
avtalade tilligg som erséttning fér virme och fastighets-
skatt samt oaktat tidsbegrdansade hyresrabatter om

cirka 21 mkr. Hyresvarde, intdkter och driftséverskott

i tabellen avseende projektfastigheter avser nulédge fore
projektstart. Utdver tabellen finns tecknade hyresavtal

i pagdende och kommande nybyggnadsprojekt om

143 mkr i hyresintdkter, med successiv inflyttning under
2021-2023, och tecknade hyresavtal i forvaltningsfastig-
heter om 19 mkr i hyresintdkter med inflyttning 2020.
Avtalet med Internationella Engelska Skolan i Sodra
Anggarden ingér inte i ovan angivna hyresintékter, da
villkoren ej dnnu ar uppfyllda.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjanings-
férmaga pa arsbasis definierat som kontrakterade hyres-
intdkter per 1 januari 2020. Avdrag gors for bedémda
fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration
avseende ett normalar rullande 12 méanader. Intjanings-
férmagan visar en 6gonblicksbild och innehaller ingen
bedémning av férdndringar i vakanserna eller hyres-
avtalen.



72 <~~~ Formell arsredovisning

Efter rapportperiodens utgang
I samband med att denna arsredovisning uppréttas
fordndras forutsattningarna for varje minut beroende
pa coronaviruset och de atgédrder som vidtas. Vi har dock
en marknadssituation som pa langre sikt ser bra ut. Vara
tva fastighetstyper, kontor och industri/logistik, bedéms
vara attraktiva bade som investerings- och hyresobjekt.
I 6vrigt har inga vésentliga héndelser intréffat efter
arsskiftet.

Utsikter for 2020

Platzer véxer och tar ett allt storre ansvar for att utveckla
Goteborg. Vi kommer under 2020 att fortsatta medverka
vid stadsutvecklingsprojekten i Garda, Gamlestaden, Sédra
Anggarden och Almedals Fabriker. Samtidigt kommer vi
att fortsatta var utveckling inom kontor samt expandera
och utveckla vart erbjudande inom industri- och logistik.

Aktien och dgarna

Platzers B-aktie dr noterad pa NASDAQ Stockholm, Mid
Cap. Bolaget 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
rostberattigad far vid bolagsstdmman rosta for fulla
antalet av denne dgda och féretrddda aktier. Samtliga
aktier dger lika ratt till andel i Platzers vinst.

I Platzers bolagsordning finns en hembudsklausul som
innebar att en kopare av A-aktier, vilken inte tidigare
ager A-aktier, dr skyldig att hembjuda de forvarvade
aktierna till 0vriga dgare av A-aktier, om inte forvarvet
skett genom koncernintern overlatelse eller motsvarande
inom respektive nuvarande dgargrupp. Om agare av
A-aktier inte forvarvar de hembjudna aktierna omvand-
las de Overlatna aktierna automatiskt till B-aktier innan
férvarvaren 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 sdkerstélla bo-
lagets kapacitet att leverera aktier till bolagets aktie-
sparprogram. Bolagets dgarstruktur framgar av tabellen:

Andel Andel
Storsta dgare roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 37,2 10,5
Lansforsakringar Géteborg 21,7 16,9
och Bohuslén
LF Skaraborg Férvaltning AB 13,7 4,2
Familjen Hielte/Hobohm 75 18,8
Lansforsakringar fondférvaltning AB 5,6 13,9
Fjarde AP-fonden 3,8 9,6
SEB Investment Management 1,4 3,4
Lesley Invest 1,3 3,4
(inklusive privata innehav)
Svolder AB 0,6 1,6
BNY Mellon SA/NV 0,5 1,3
Ovriga agare 6,6 16,5
Totalt utestaende aktier 100,0 100,0

Bolagsstyrning

Platzer dr ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Gote-
borg. Till grund for bolagsstyrning ligger bolagsordningen,
aktiebolagslagen samt andra tillampliga lagar och regel-
verk. Platzer tillampar Svensk kod for bolagsstyrning.
Narmare beskrivning av bolagsstyrningen inom Platzer
finns pa s. 115-123.

Styrelsens arbete

Platzers styrelse bestar av sex ledaméter 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 ledaméter har
inte ansvar for olika arbetsomraden, utan hela styrelsen
ar delaktig i samtliga fragor med undantag for erséttning
till ledande befattningshavare dar styrelsen har utsett
ett ersattningsutskott.

Styrelsen har enligt arbetsordningen minst atta méten
per ar dar revisorn deltar pa tva méten. Under 2019 holls
nio moéten. En utforligare beskrivning av bolagsstyrning
och styrelsens arbete framgar av Bolagsstyrningsrappor-
ten pas. 115-123.

Ersattning till vd och ledande befattningshavare
Enligt Aktiebolagslagen ska arsstimman besluta om
riktlinjer for ersattning och andra anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare. Med ledande befattnings-
havare avses Platzers ledningsgrupp.

Styrelsen foreslar arsstimman 2020 att foljande
huvudsakliga riktlinjer for ersdttning och andra anstall-
ningsvillkor for ledande befattningshavare ska gélla
fram till nista arsstimma. Nuvarande riktlinjer och
anstéllningsvillkor avviker inte fran forslagets principer.
I ovrigt hanvisas till not 4.

Ersdttningar och andra anstéllningsvillkor for bolagets
ledningsgrupp ska vara marknadsmaéssiga och kon-
kurrenskraftiga samt vara baserade pa den anstalldes
ansvar och prestation. Ersittning utgar med fast 16n for
samtliga i ledningsgruppen. Pensionsvillkor ska vara
marknadsmassiga och baserade pa avgiftsbestdmda
pensionslosningar eller ITP-planer. Utover fast 16n ska
ocksa rorlig kontant ersdttning kunna utga som da ska
beldna forutbestdmda och métbara prestationer. Sadan
rorlig ersattning ska vara maximerad till motsvarande
en manadslon. Langsiktiga rorliga incitamentsprogram
ska vara aktierelaterade och prestationsbaserade samt
vid utfastelsen vara maximerade till en arslon.

Utover bolagets dtaganden har dgaren Ernstrom & C:o
genom dotterbolag i december 2018 utfardat képoptioner
till vd vilka ger ratt att forvarva 500 000 B-aktier i Platzer.
Losenperioden infaller 2023.

Vid uppsagning av anstdllning fran bolagets sida ska
gdlla en uppsédgningstid om hogst 12 manader. Avgangs-
vederlag, inklusive 16n under uppségningstid, far inte
Overstiga 12 manadsloner. Styrelsen dger rétt att franga
riktlinjerna om det i enskilt fall finns sarskilda skal for
det.

Moderbolag och forslag till vinstdisposition
Moderbolaget Platzer Fastigheter Holding AB (publ) dger
inga egna fastigheter. Verksamheten bestar i koncern-
gemensamma funktioner kring ledning, administration
och finansiering.
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Samtliga moderbolagets intdkter kommer fran fakturering
av tjanster till koncernforetag. Omséattningen uppgick
under aret till 14 mkr (16) och vérdeférandringar avseende
derivat uppgick till -126 mkr (12). Resultat efter skatt var
262 mkr (194).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 2 399 944 876
Balanserade vinstmedel 49 337 123
Arets resultat 261 775 205

Kronor 2 711 057 204
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

239 631 726
2 471 425 478

Till aktieagare utdelas 2,00 kr per aktie

I ny rakning éverfors

Kronor 2711 057 204
Styrelsens forslag dr att utdelningen utbetalas vid tva
tillfdllen om vardera 1,00 kr. Den foérsta avstimnings-
dagen foreslas vara den 20 april 2020 och den andra
avstamningsdagen 19 oktober 2020.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna
vinstutdelningen

Den féreslagna utdelningen motsvarar 51 % av forvalt-
ningsresultatet efter schablonskatt. Det &r i linje med
den av styrelsen faststdllda utdelningspolicyn som anger
att utdelningen langsiktigt ska uppga till 50 % av forvalt-
ningsresultatet efter schablonskatt. Vid beddomning av
utdelningens storlek har styrelsen tagit hdnsyn 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 39 %. Soli-
diteten ar betryggande mot bakgrund av att bolagets och
koncernens verksambhet fortsatt bedrivs med lénsamhet.
Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms kunna upp-
ratthéllas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen
vare sig hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende
bolag, fran att fullgoéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, eller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den féreslagna utdelningen kan ddrmed forsvaras med
hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st (forsik-
tighetsregeln).
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Vi arbetar aktivt med att identifiera, bedoma och

mota de risker som anses ha stérst 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 over och folja upp den interna

kontrollen.

Mojligheter och risker

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 sa fall skulle ha pa Platzer.
Graderingen har nivaerna liten (L), medel (M) och stor (S).

Verksamhetsrisker

Urvalet av risker baseras pa saval historiska erfarenheter
som bedomningar infor framtiden. Risker som vi tidigare
inte exponerats for och som vi bedémer mindre sannolika
har exkluderats ur uppstéllningen.

Hantering/majligheter

Fastigheternas vardeforandring

Paverkan @ Sannolikhet ()

Platzers forvaltningsfastigheter redovisas i balansréakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultatrak-
ningen. Vardet pa fastigheterna beror pa och beréknas utifran
ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad,
hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom
avkastningskrav och kalkylréntor som hérleds ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. | varderingsprocessen
finns risk for att gjorda antaganden ar felaktiga, vilket ocksa
skulle paverka varderingen.

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

Fastighetsvarderingen gors kvartalsvis. Cirka 50 procent av
bestandet externvarderas varje ar. Vara interna varderingar
kvalitetssékras av oberoende varderingsman. Se not 12 pa s. 98.

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Paverkan (® Sannolikhet @

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

Platzer koncentrerar sitt fastighetsbestand till attraktiva omraden
i Goteborgsregionen som har en stabil ekonomisk utveckling
med 6kande efterfragan pa lokaler och laga vakansnivaer. Platzer
arbetar langsiktigt med uthyrning och startar inga nya projekt
utan en tillfredsstéllande uthyrningsgrad. Genom att arbeta

nadra hyresgasterna, med egen personal och med gemensamma
varderingar sakerstéller Platzer en hég kundndjdhet. Dessutom
arbetar Platzer for att utveckla de omraden dér bolaget &r verk-
samt. Platzer minskar dven risken genom en stor andel offentliga
hyresgéster, langa hyresavtal, i s stor utstrackning som mojligt
ha flerbrukarhus samt f6lja upp hyresgéasternas betalningsfor-
maga. Platzer har dven god spridning pa sina hyresavtal. Vid
arsskiftet svarade de 20 storsta hyresavtalen for 34 procent
(82) av hyresintikterna pa arsbasis, varav det stérsta svarade fér
3 procent (3).

Fastighetskostnader

Paverkan ® Sannolikhet ()

Driftskostnader utgors till stor andel av av taxebundna kostnader
sasom kostnader for el, sophamtning, vatten och vérme. Flera av
dessa varor och tjanster kan endast képas fran en aktor, vilket
minskar méjligheten till paverkan. Darutéver tillkommer kostnader
for fastighetsskatt, fastighetsskotsel och administration. Of6rut-
sedda och omfattande reparationer kan ocksa paverka resultatet
negativt.

Platzer vidaredebiterar till mer &n 90 procent de taxebundna
kostnaderna till hyresgésterna. Dessutom arbetar Platzer konti-
nuerligt med att optimera och energieffektivisera driften av fas-
tigheterna. Ett strukturerat och férebyggande underhallsarbete
minskar ocksa risken for oférutsedda kostnader. Varje fastighet
har en individuell underhéllsplan. Se beskrivning i avsnitt om
fastighetsforvaltning pa s. 28—-29.
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Risk Hantering/majligheter

Investeringar och projekt

Paverkan () Sannolikhet ()

Platzer utvecklar och uppfér egna byggnader. Det medfor
risker i form av att projekten blir dyrare &n beréknat pa grund av
exempelvis felkalkylering, &ndrade forutsattningar eller hogre
inkopspriser.

Projekten drivs i olika entreprenadformer, vilket ger en flexibel
produktion samt en kostnadseffektivitet i produktionen. Vi har all-
tid direktkontakt med kunderna, korta beslutsvdgar samt snabb
och enkel éverlamning till férvaltningen.

For alla investeringar géller bolagets forsiktighetsprincip. Det
innebér att inga investeringar pabdrjas utan att en rimlig avkast-
ning kan tryggas genom tecknande av hyreskontrakt.

Fastighetstransaktioner

Paverkan () Sannolikhet (§

Fastighetsforvarv ar alltid forenade med osékerhet, exempelvis
i form av bortfall av hyresgaster, oférutsedda kostnader for
hantering av tekniska problem eller miljésanering.

Infor férvarv genomfor Platzer en legal, finansiell, teknisk och
miljdmassig due diligence. Dessutom innehéller alla forvéarvsavtal
saval sedvanliga som fér den individuella affaren erforderliga
sdljargarantier och andra ataganden fran séljarens sida. Vid
avyttringar stravar Platzer efter balanserade avtalsvillkor med
sedvanliga ansvarsbegrénsningar samt 6ppenhet och tydlighet

i informationsgivningen i syfte att undvika senare tvister. Se
beskrivning i avsnitt om fastighetstransaktioner pa s. 36.

Organisationsrisk och operationella risker

Paverkan () Sannolikhet @

Platzers fortsatta framgang ar till stor del beroende av medarbe-
tarna, saval ledande befattningshavare som 6vriga medarbetare
samt att foretagets entreprendrer har tillgang till kompetens. Idag
rader stor konkurrens om medarbetare och kompetens, vilket
hojer risken for 6kad personalomséttning och darmed tempotapp
i verksamheten.

Platzer arbetar aktivt for att 6ka medarbetarnas engagemang pa
och lojalitet for bolaget. Medarbetarna har arliga utvecklings-
samtal och uppféljningssamtal. Det genomférs arliga medarbetar-
maétningar. Varje medarbetare har stora befogenheter och eget
ansvar. Som stod i det dagliga arbetet finns féretagsgemensamma
karnvarden, vilka fungerar som riktlinjer vid beslutsfattande. Se
beskrivning i avsnitt om medarbetare pa s. 51-53.

For att sakerstalla tillgang till kompetens i utvecklingsprojekt
samarbetar Platzer nara sina entreprendrer. | vissa fall saméger
Platzer och entreprendren fastigheten under utvecklingsfasen.
Det 6kar incitamenten hos bada parter att slutféra projekten.

Tvisterisker

Paverkan @ Sannolikhet ()

Liksom i all affarsverksamhet finns risken att Platzer blir indraget
i legala processer, vilket skulle kunna paverka bolagets verksam-
het, resultat och finansiella stallning negativt.

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

It-risk

Paverkan (® Sannolikhet ©

It-system &r en vital och integrerad del i Platzers verksamhet.
Dessa system kan attackeras, verksamheten manipuleras, infor-
mation kan komma i orétta hander och spridas till fel personer.
Dartill finns en risk att Platzer inte lever upp till géllande lagkrav.

Platzer arbetar kontinuerligt med sakerhetshojande atgarder
kring it-sékerhet samt uppgraderar brandvaggar, virusskydd
och system I6pande. Vi genomf6r ocksa intrangstester samt ser
kontinuerligt 6ver vara rutiner for it-skydd.

Leverantorsrisk

Paverkan {§ Sannolikhet ()

Det rader stor konkurrens om entreprendrer, vilket stéller hoga
krav pa att upphandlingar och avtal sker och tecknas pa ett
korrekt satt. Annars finns risk for otydlighet kring ansvar och
okade kostnader. En annan risk kopplad till leverantorsrelationer
ar att leverantdrer inte foljer ingangna avtal eller var uppférande-
kod.

Genom god lokalkdnnedom och marknadskunskap har vi upp-
arbetat langa relationer och véletablerade samarbeten med
entreprendrer och leverantorer. Vi har ocksa upparbetade rutiner
och processer fér upphandling och inkop. Vi for en kontinuerlig
dialog med entreprendrer om krav pa efterlevande av vara regler.
Véra kérnvarden ger ocksa tydlig riktning och ansvar fér projekt-
ansvariga och andra medarbetare.
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Omvarldsrisker

Risk Hantering/mdojligheter

Ekonomisk konjunktur

Paverkan () Sannolikhet ©

Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsgraden som &r en
vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden
och darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer — framforallt
géllande kommersiella lokaler. Platzer koncentrerar sin verk-
samhet till Géteborg och &r darfor beroende av utvecklingen

i regionen. Eftersom fordonsindustrin &r storre i Géteborg &n i
ovriga Sverige har utvecklingen inom denna sektor stor betydelse
for Goteborg och darmed Platzer.

Platzer genomfor ett noggrant férberedande arbete infor varje in-
vestering och koncentrerar bestandet till omraden som bedéms
vara attraktiva dven vid svagare konjunktur. Dessutom har Platzer
en diversifierad kontraktsportf6lj som minimerar exponering-

en mot enskilda branscher och kunder. Platzer &r heller inte
exponerat mot bostader och endast i liten grad mot detaljhandel
(1 procent av hyresintékterna) — de tva segment dér risken just
nu bedéms som stérst. Se beskrivning i avsnitt Omvarld och
marknad pa s. 18-25.

Inflation och rédnta

Paverkan @ Sannolikhet ()

Forvantningar pa inflationen paverkar réantan och darmed
Platzers finansnetto. Réntekostnader &r Platzers enskilt storsta
kostnad. Stérre forandringar i rantenivaer medfér paverkan pa
Platzers resultat och kassafléde. Inflationen paverkar ocksa
Platzers fastighetskostnader. Utover detta paverkar férandringar i
ranta och inflation pa lang sikt aven avkastningskraven pa fastig-
heter och darmed fastigheternas marknadsvérden.

De flesta hyresavtal &r inflationsjusterade da hyrorna ar bundna
till konsumentprisindex (KPI). Platzer arbetar systematiskt med
rorliga rantor och rantederivat for att hantera ranterisker i enlig-
het med finanspolicyn, vilket beskrivs narmare i not 3 pa s. 90.

Lagstiftning och skatter

Paverkan () Sannolikhet ©

Fastighetsskatt &r en stor kostnadspost fér Platzer. Férandringar
i regelverket for bolags-, mervardes- och fastighetsskatt, liksom
i Ovriga statliga och kommunala palagor, kan paverka forutsatt-
ningarna for Platzers verksamhet.

Platzer foljer utvecklingen inom lagstiftning och skatter, bade
som bolag och som medlem i branschorganisationer. | de fall det
ar mojligt vidtar Platzer atgéarder for att minska effekten av even-
tuella féréandringar. Platzer begransar risken kring fastighetsskatt
genom att vidaredebitera densamma till hyresgasterna.

Lokal politisk risk och planrisk

Paverkan (® Sannolikhet ©

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

Platzer foljer den politiska utvecklingen noga for att snabbt fa
signaler om dndrade program och planer. Infér egna investeringar
och utvecklingsprojekt fér Platzer dialog med berérda
intressenter for att bemota och hantera eventuell kritik som
annars skulle kunna leda till férseningar i projekten.

Utbud av lokaler

Paverkan () Sannolikhet ()

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

Platzer koncentrerar sitt bestand till attraktiva lagen dar bolaget
ocksa aktivt kan bidra till omradets utveckling. Darmed skapas
forutsattningar for fortsatt god efterfragan som kan moéta det
6kade utbudet.

Ravaruprisrisk

Paverkan () Sannolikhet ()

Ravaruprisrisken uppstar framforallt i samband med utvecklings-
projekt som pagar under lang tid och dér stora mangder material
kops in.

Ravaruprisrisken sékras inte finansiellt och den &r begréansad till
respektive utvecklingsprojekt.

Miljorisk

Paverkan () Sannolikhet (§

Miljoriskerna i Platzers verksamhet bestar framst av risken att
fororeningar eller giftiga &mnen patraffas pa fastigheter och i
byggnader.

Platzer undersoker och identifierar eventuella miljérisker I6pande.

| och med forvarvet av en kaj i Arendal bedriver Platzer tillstands-
pliktig verksamhet enligt miljdbalken. Dessutom kan Platzers
hyresgéster bedriva sadan verksamhet. Hyresavtalen klarlagger
dock hyresgastens strikta ansvar for sin verksamhets eventuella
miljotillstdnd och paverkan. Det dagliga miljoarbetet bedrivs sys-
tematiskt enligt ISO 14001 och ar integrerat i verksamheten. Se
beskrivning i avsnittet om hallbarhet pa s. 46—49 samt 56-57.

Sociala risker

Paverkan (® Sannolikhet ()

Sociala risker &r risker kopplade till de omraden dér Platzer dger
fastigheter. Det kan handla om allt fran upplevd otrygghet till
kriminalitet. | férlangningen leder sociala risker till att hyresgaster
lamnar omradet, vilket i sin tur ger sjunkande hyresnivaer och
fastighetsvérden.

Platzer stravar efter att koncentrera sitt innehav till attraktiva lagen
dér man kan vara en ledande aktor och bidra till utvecklingen

av omradena. Det handlar bade om att ta hand om och utveckla
de egna fastigheterna samt att i samverkan med andra aktérer
bidra till en positiv utveckling. Exempel pa det senare ar Platzers
medverkan i Purple Flag Lilla Bommen och BID Gamlestaden.

Klimat, vader och sdasong

Paverkan @ Sannolikhet ©

Forandringar i klimatet och dérav héjda havsnivaer 6kar risken
for 6versvamningar. Detta laggs till befintliga risker orsakade av
vader och sédsong dér framférallt vinterhalvaret innebar hogre
fastighetskostnader for exempelvis uppvarmning och snoskott-
ning, vilket medfor sdésongsmassiga variationer.

Platzer arbetar aktivt for att sékra upp fastigheter mot risken

for oversvamningar. Det géller sarskilt kénsliga lokaler sasom
serverhallar. Eftersom merparten av Platzers hyresavtal tecknas
med kallhyra paverkas bolaget i ganska liten utstréackning av
variationer i utomhustemperatur. Detta forstérks av Goteborgs
relativt milda klimat och snéfattiga vintrar. Intaktsméssigt finns
inga betydande sasongsvariationer.
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Finansiella risker

Med finansiella risker avses risken att inte kunna till-
godose verksamheten med kapital till en rimlig kostnad,
vilket 4r en nédvéandig resurs for fastighetsverksamhet.
Platzers finanspolicy (se s. 59) anger riktlinjer och regler

for hur dessa risker ska hanteras. En utforligare beskriv-
ning av den finansiella riskhanteringen framgar av not 3
pa s. 90.

Réanterisk

Hantering/méjligheter

Paverkan @ Sannolikhet ()

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder
vars forandringar, kopplat till marknadsrantor, paverkar resultat
och kassafléde fran den I6pande verksamheten. Platzer tillampar
inte sakringsredovisning. Med rénterisk avses risken att férand-
ringar i det allmanna réntelaget paverkar koncernens nettoresultat
negativt.

Platzer minimerar rénterisken med hjélp av varierande I6ptider
for lanen och réntebindningen i syfte att skapa en optimal for-
fallostruktur. Rénterisken bevakas I6pande for upplaning till
rorlig ranta. En normportfélj, med tillhérande ranteriskram som
koncernen ska hélla sig inom, anvénds som styrinstrument.
Under 2019 bestod koncernens uppléaning av svenska kronor till
rorlig och fast rénta. Hanteringen av rénterisker beskrivs utforligare
inot 3 pas. 90.

Kreditrisk

Paverkan @ Sannolikhet

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

Platzers placeringspolicy &r att vélja motparter med hég kredit-
rating samt anvénda instrument med hdg likviditet. Koncernens
kreditkontroll innebér att en kreditkontroll genomférs innan
kredit lamnas, varvid information om kundens finansiella stallning
inhamtas fran kreditupplysningsféretag. Hyran forskottsfaktu-
reras och betalas normalt i férskott. Hanteringen av kreditrisker
beskrivs utforligare i not 3 pa s. 90.

Likviditetsrisk

Paverkan @ Sannolikhet

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

For att sakerstélla en god betalningsberedskap fér den operativa
verksamheten ska Platzer strava efter att enbart halla sadan stor-
lek pa de likvida finansiella tillgangarna att kraven pa likviditets-
reserv tillgodoses. Platzer ska efterstrava effektiva betalnings-
rutiner och effektiv likviditetsplanering. For att identifiera betal-
ningsfléden gors I6pande likviditetsprognoser. Hanteringen av
likviditetsrisker beskrivs utforligare i not 3 pa s. 90.

Refinansieringsrisk

Paverkan @ Sannolikhet (§

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering av ett lan
som forfaller ej &r genomférbart, eller risken att refinansiering
maste ske vid ogynnsamma marknadslagen till oférdelaktiga
rantevillkor.

Kanslighetsanalys

Platzer stravar efter att begrénsa refinansieringsrisken genom att
forfallostrukturen i laneportfoljen sprids dver tid, samt att finan-
sieringen sprids pa flera motparter sa att likviditetsproblem inte
uppstar. Platzers policy ar att alltid ha god framforhallning vid
refinansieringsférhandlingar och med ett langsiktigt mal om att
hégst 35 procent av [anestockens avtal ska forfalla for refinan-
siering under ett enskilt ar. Hanteringen av refinansieringsrisker
beskrivs utférligare i not 3 pa s. 90.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet +/- 11 mkr
Hyresintakter +/-1% +/- 11 mkr
Fastighetskostnader +/-1 % +/- 3 mkr
Fastighetsvéarde +/-5 % +/- 1 024 mkr
Marknadsrénta +/- 1 %-enhet +/- 41 mkr
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Koncernen
Resultatrakning
Mkr Not 2019 2018
5

Hyresintakter 1124 1044
Fastighetskostnader -287 -263
Driftsdverskott 837 781
Central administration 4,7 8,28 -52 -50
Andelar i intresseféretags resultat 35 8 5
Rénteintékter 10 1 1
Réntekostnader 10 -183 -206
Forvaltningsresultat (inkl. intresseféretag) 611 531
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 9,12 1522 1311
Vardeforandring finansiella instrument 9 -126 12
Vérdeférandring finansieringsavtal 9 -94 -19
Resultat fore skatt 1913 1835
Skatt pa arets resultat 11 -437 -324
Arets resultat 1476 1511
Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 1461 1503
Innehav utan bestdammande inflytande 15 8
| koncernen forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen Gverensstammer med arets totalresultat.
Resultat per aktie

2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat 1476 1511
Resultat per aktie, kr 12,19 12,55
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 119 816 119816
V&gt genomsnittligt antal aktier, tusental 119 816 119 783

Utspadningseffekt finns ej da inga potentiella aktier forekommer.
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Koncernen
Balansrakning
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 20 009 18 388
Nyttjanderatter 13 30 -
Maskiner och inventarier 14 12 14
20 051 18 402
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 35 147 138
Andra langfristiga fordringar 18 39 6
Summa anlédggningstillgangar 20 237 18 546
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 16,18 6 6
Ovriga fordringar 18 72 57
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 53 52
Likvida medel 17,18, 19 268 355
399 470
Tillgangar som innehas for forsidljning 12, 20, 21 470 -
Summa omsiéttningstillgangar 869 470
SUMMA TILLGANGAR 21 106 19 016
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 22 12 12
Ovrigt tillskjutet kapital 22 2 400 2 400
Balanserat resultat 4599 3314
Arets resultat 1476 1504
Eget kapital hanforligt till moderforetagets dgare 8 487 7 230
Innehav utan bestdmmande inflytande 69 58
Summa eget kapital 8 556 7 288
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 23, 26 6 906 5762
Uppskjuten skatteskuld 11 1440 1122
Ovriga langfristiga skulder 18 431 323
Langfristig skuld nyttjanderattstillgangar 13 30 -
Pensionsforpliktelse 7 6
Derivatinstrument 18, 24 151 26
Summa langfristiga skulder 8 965 7 239
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 23, 26 2 939 4 055
Leverantdrsskulder 18 99 76
Skatteskulder 47 17
Ovriga kortfristiga skulder 18 38 60
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 273 280
Derivatinstrument 18, 24 1 -
3 397 4489
Skulder som har direkt samband med tillgangar 18, 20, 21 188 -
som innehas for forsédljning
Summa kortfristiga skulder 3 585 4 489
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 106 19 016
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Koncernen

Forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

ﬁvrigt Balanserad Innehav utan

Aktie- tillskjutet vinst inklusive bestammande Totalt eget
Mkr kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 12 2 400 3495 5907 55 5 962
Arets resultat 1504 1504 1511
Summa totalresultat 0 0 1504 1504 7 1511
Transaktioner med aktiedgare
Justering av emissionskostnader** 0 -2 -2 -2
Utdelning* -180 -180 -4 -184
Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 -181 -181 -4 -185
Utgaende eget kapital 2018-12-31 12 2 400 4818 7 230 58 7 288
Utdelning per aktie kr (utbetald) 1,50
Ingaende eget kapital 2019-01-01 12 2 400 4818 7 230 58 7 288
Arets resultat 1 461 1 461 15 1476
Summa totalresultat 0 0 1461 1461 15 1476
Transaktioner med aktieagare
Utdelning* 0 -204 -204 -4 -208
Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 -204 -204 -4 -208
Utgaende eget kapital 2019-12-31 12 2 400 6 075 8 487 69 8 556
Utdelning per aktie kr (utbetald) 1,70

* Innehav utan bestdammande inflytande avser uttag handelsbolag.

** Avser emissionskostnader fran 2016.

| koncernen férekommer inget &vrigt totalresultat varfor arets resultat fér koncernen éverensstdmmer med summa totalresultat.

Styrelsen har féreslagit &rsstdimman en utdelning per aktie pa 2,00 kr (1,70), totalt 240 mkr (204) 2020 avseende rikenskapséret 2019.
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Koncernen

Kassaflodesanalys

Mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Driftséverskott 837 781
Central administration -49 -48
Erhallen ranta 0 0
Erlagd rénta -182 -205
Betald skatt -88 -55
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring 518 473
av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -16 -6
Forandring av kortfristiga skulder 41 76
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 543 543
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -937 -708
Forvarv av forvaltningsfastigheter = -1 031
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 328 214
Forsaljning/férvarv av andelar i intresseféretag 0 224
Investering i dvrigt 0 -7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -609 -1 308
Finansieringsverksamheten

Amortering av réntebsrande skulder 37 -547 -89
Nyuppléning av rantebarande skulder 37 763 1515
Foérandring av langfristiga fordringar -34 -21
Foérandring av langfristiga skulder 1 -246
Utdelning -204 -180
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -21 979
Arets kassafléde -87 214
Likvida medel vid arets borjan 355 141
Likvida medel vid arets slut 268 355
Outnyttjad checkkredit 100 100
Outnyttjade byggkreditiv 1330 1705
Outnyttjade kreditfaciliteter 331 0
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Moderbolaget

Resultatrakning

Mkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 29 14 16
Rorelsens kostnader 4 -113 -15
Rorelseresultat 1 1
Finansiella poster

Resultat fran koncernforetag 10 420 0
Rénteintéakter 10 93 37
Réntekostnader 10 -160 -138
Forvaltningsresultat 354 =100
Vérdeforéndring derivatinstrument 9 -126 12
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 228 -88
Bokslutsdispositioner 31 10 337
Skatt 11 24 -55
Arets resultat 262 194

| moderbolaget férekommer inget Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstammer med arets resultat.
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Moderbolaget

Balansrakning

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 34 1 886 1877
Uppskjuten skattefordran 11 32 6
Fordringar hos koncernféretag 18 2169 2 405
Andra langfristiga fordringar 18 4 2
Summa anldggningstillgangar 4 091 4290
Omsiattningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 18 1120 1086
Aktuella skattefordringar 54 0
Ovriga kortfristiga fordringar 18 37 37
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 1 3
Livida medel 17,18 7 6
Summa omsattningstillgangar 1219 1132
SUMMA TILLGANGAR 5310 5422
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 12 12
12 12
Fritt eget kapital
Overkursfond 22 2 400 2 400
Balanserat resultat 49 59
Arets resultat 262 194
Summa fritt eget kapital 2711 2 653
Summa eget kapital 2723 2 665
Obeskattade reserver 32 41 50
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 26 1830 740
Pensionsforpliktelse 4 2
Derivatinstrument 18 151 26
Summa langfristiga skulder 1985 768
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 26 550 1926
Leverantdrsskulder 18 0 3
Aktuella skatteskulder 0 4
Ovriga kortfristiga skulder 18 1 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 9 5
Derivatinstrument 18 1 0
Summa kortfristiga skulder 561 1939
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5310 5422
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Moderbolaget
Forandringar i eget kapital
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Arets Totalt eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 12 2400 1 239 2 652
Arets resultat 194 194
Transaktioner med aktieagare
Vinstdisposition 239 -239 0
Aterlaggning aktiesparprogram 1 1
Justering av emissionskostnader® -2 -2
Utdelning -180 -180
Summa transaktioner med aktiedagare 0 0 58 -239 -181
Utgaende eget kapital 2018-12-31 12 2 400 59 194 2 665
Ingaende eget kapital 2019-01-01 12 2 400 59 194 2 665
Arets resultat 262 262
Transaktioner med aktiedgare
Vinstdisposition 194 -194 0
Utdelning 0 -204 -204
Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 -10 -194 -204
Utgaende eget kapital 2019-12-31 12 2400 49 262 2723

* Avser emissionskostnader fran 2016.

Styrelsen har féreslagit &rsstamman en utdelning per aktie p& 2,00 kr (1,70), totalt 240 mkr (204) 2020 avseende rakenskapsaret 2019.
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Moderbolaget

Kassaflodesanalys

Mkr 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 1 1
Erhallen ranta 93 37
Erlagd rénta -160 -138
Betald skatt -57 -51
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -123 =151

fore fordndring av rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar 625 616
Forandring av kortfristiga skulder =11 -10
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 491 455

Investeringsverksamheten

Okning av reversfordringar - .

Kassaflode fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Amortering av rantebarande skulder 37 -387 -304
Nyuppléaning av réntebarande skulder 37 101 0
Lamnad utdelning -204 -180
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =490 -484
Arets kassaflode 1 -29
Likvida medel vid arets borjan 6 35
Likvida medel vid arets slut 7 6

Outnyttjad checkkredit 0 0
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Noter

NOT 1 Allman information

Platzer Fastigheter Holding AB (publ),
organisationsnummer 556746-6437, har
sitt sdte i Goteborg i Vastra Gotalands lan.
Platzeraktien ar noterad pa NASDAQ
Stockholm, Mid Cap. Bolaget utgor
moderbolag fér en koncern med dotterbolag.

Huvudkontorets postadress &ar Box 211,
401 23 Goteborg och besdksadress ar
Kampegatan 7 i Géteborg.

Platzer skapar varde genom att dga
och utveckla kommersiella fastigheter i
Goteborg.

NOT 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants av styrelsen den 25 mars
2020 och forelaggs for faststéallande vid
arsstdmma den 16 april 2020.

Koncernredovisningen har uppréttats

i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) och sidana
de antagits av EU, RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner” samt
Arsredovisningslagen. Den har upprittats
enligt anskaffningsvdardemetoden férutom
vad betréaffar varderingar av forvaltnings-
fastigheter, samt finansiella tillgangar och
skulder (derivatinstrument) varderade till
verkligt varde via resultatrakningen.

Moderbolagets arsredovisning har upp-
rittats i enlighet med Arsredovisningslagen
och med tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Moder-
bolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall som
anges nedan under avsnittet Moderbola-
gets redovisningsprinciper. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets
och koncernens redovisningsprinciper
foranleds av begrénsningar i mojligheterna
att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av Arsredovisningslagen och med hénsyn
till sambandet mellan redovisning och
beskattning.

Moderbolagets funktionella valuta &r
svenska kronor, vilken &ven utgdr rappor-
teringsvalutan f6r moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar angivna i miljoner kronor.

De nedan angivna redovisningsprinci-
perna har tilldmpats konsekvent p& samtliga
perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter om inte annat framgéar
nedan. Koncernens redovisningsprinciper

har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag och
dotterbolag.

Bedomningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i
enlighet med IFRS kraver att féretags-
ledningen gor uppskattningar och be-
domningar som paverkar tillampningen av
redovisningen och de redovisade beloppen
av tillgangar, skulder, intékter och kostna-
der. Uppskattningar och bedémningar ar
baserade pa historiska erfarenheter och
ett antal andra faktorer som under radande
forhallande anses rimliga och ses 6ver
regelbundet. Resultatet anvands sedan
for att bedéma de redovisade vardena

pa tillgangar och skulder som inte annars
framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt
utfall kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period &ndringen
gors om andringen endast paverkat denna
period, eller i den period och framtida
perioder om &ndringen paverkar bade
aktuell och framtida perioder. Nedan
beskrivs de bedomningar som &r mest
vésentliga vid upprattandet av bolagets
finansiella rapporter.

Verkligt varde pa forvaltnings-
fastigheter

Vardering av forvaltningsfastigheter &r ett
omrade dar uppskattningar och bedom-
ningar kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning.
F6r ndrmare beskrivning se not 12.

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv
Nar ett bolag forvarvas utgor forvarvet
antingen ett tillgangsforvarv eller ett rorelse-
forvarv. Ett tillgangsforvary foreligger om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan
hyresavtal, dar forvarvet inte innefattar
organisation och de processer som krévs
for att bedriva forvaltningsverksamheten.
Foretagsledningen bedémer vid varje
enskilt forvarv om kriterierna for tillgangs-
forvarv ar uppfyllda. 2019 har inte nagot
forvarv skett.

Tillampning av koncernens
redovisningsprinciper

Forsaljningsavtal med tvingande aterkops-
atagande hanteras i koncernen som ett
finansieringsavtal. Finansieringsavtalet
redovisas |6pande till verkligt vérde 6ver
resultatrakningen da aterbetalningsbeloppet
ar baserat pa det underliggande vardet i
fastigheten.

Uppskjuten skatteskuld

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

Nya redovisningsprinciper

Nya eller &ndrade standarder och tolkningar
som tratt ikraft frdn 1 januari 2019 har inte
paverkat den finansiella rapporteringen
férutom det som anges har.
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Nya standarder vilka tratt i kraft 2019
och som tillampas av koncernen
IFRS 16 Leasingavtal
Fran och med den 1 januari 2019 ersatter
IFRS 16 Leasingavtal IAS 17 Leasingavtal
samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC15
och SIC27. Standarden far en paverkan
for leasetagare da ingen atskillnad langre
gors mellan operationella och finansiella
leasingavtal. Detta innebér att dven
operationella leasingavtal ska redovisas i
balansrékningen med undantag for avtal
som &r kortare an tolv manader eller upp-
gar till ringa varden.

Redovisningen for leasegivare kommer
i allt vasentligt att vara oférandrad. IFRS 16
kommer att paverka koncernens redovisning
av de leasingavtal dér bolaget ar lease-
tagare. Platzer har valt att tillimpa den
forenklade 6vergangsmetoden, vilket
innebar att IFRS 16 inte tilldAmpas retro-
aktivt och jamforelsetal har inte rédknats om.
Vid genomgang och analys av koncernens
leasingavtal har tomtrattsavtalen identifie-
rats som enskilt mest vésentliga avtalen.

Utdver tomtrattsavtalen har endast ett
antal mindre leasingavtal identifierats. Se
not 13 for mer information om 6vergangen.

En 6versyn har dven gjorts av koncernens
tillampade principer i egenskap av lease-
givare i foérhallande till IFRS 16. Slutsatsen
av denna Oversyn &r att det inte far nagon
vasentlig effekt av Platzers redovisning av
koncernens hyresintékter.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och
berékningsmetoder varit oférandrade jam-
fort med arsredovisningen féregaende ar.

Nya standarder och tolkningar som
annu inte har tillampats av koncernen
Nya standarder och tolkningar véntas
paverka koncernens finansiella rapporter
pa foljande satt:

Andringar i IFRS 3 Rérelseforvary har
antagits av IASB med tillampning fran
och med 2020. Férandringarna i IFRS 3
ror framst en andring av definitionen av ett
rorelseforvaryv, om huruvida ett forvarv ska
klassificeras som antingen ett rérelsefor-
varv eller ett tillgangsforvarv. Detta innebar i
praktiken att om kopeskillingen for aktierna
i ett foretagsforvarv i allt vasentligt gar att
hanfora till marknadsvérdet pa forvarvade
fastigheter ska férvérvet ses som ett
tillgangsforvarv. Forenklat innebar det
att 6vervardet i sin helhet allokeras till
fastigheter istéllet for att ses som goodwill.
Denna &ndring i IFRS 3 Rorelsefrvary
beddms fa begransad effekt pa koncernens
finansiella rapportering da merparten
av forvarven redan idag hanteras som
tillgangsforvarv.

Ovriga nya och andrade standarder fran

IFRS med framtida tillampning férvantas
inte komma att ha nagon vasentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar i de svenska regelverken
under 2019 har inte haft nagon vésentlig
paverkan pa Platzers redovisning utan har
framst medfort ett utokat upplysningskrav.

Forvaltningsresultat

Platzers verksamhet &r fokuserad pa
vardetillvaxt av eget kapital dér en viktig
komponent &r kassaflode fran den I6pande
forvaltningen. Kassaflodet fran den I6pande
forvaltningen utgors av det resultatmatt
som benamns forvaltningsresultat. Det

ar ocksa forvaltningsresultatet som utgor
basen for vad som ska delas ut till aktie-
dgarna. For att ge en réttvisande bild

av Platzers syn pa sin verksamhet har
koncernens resultatrakning utformats med
hénsyn till detta sa tillvida att en resultat-
rad, "Forvaltningsresultat”, har infogats
som speglar hur verksamheten styrs.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga
skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som foérvantas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réknat fran
balansdagen.

Koncernredovisning
Dotterforetag &r alla féretag ver vilka
koncernen har bestammande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett féretag nar den
exponeras for eller har ratt till rorlig avkast-
ning fran sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i féretaget. Forvarvsmetoden
anvands for redovisning av koncernens
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett
dotterbolag utgors av verkligt véarde for
overlatna tillgangar, skulder och de aktier
som emitterats av koncernen. Dotterfére-
tag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestammande
inflytandet &verfors till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestammande
inflytandet upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder
samt internvinster elimineras i sin helhet.

Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag dar koncernen
langsiktigt utovar ett betydande inflytande
utan att det deldgda foretaget ar ett

dotterféretag. Normalt innebér detta att
koncernen innehar mellan 20 % och 50 %
av rosterna i dessa foretag eller sa har
koncernen pa annat sétt ett betydande
inflytande &ver den driftsméssiga och
finansiella styrningen. Redovisning av
intresseforetag sker enligt kapitalandels-
metoden. Kapitalandelsmetoden innebar
att det i koncernen bokférda vardet pa
aktierna i intresseféretagen motsvaras av
koncernens andel i intresseféretagens
egna kapital samt koncernméssig goodwill
och andra eventuella kvarvarande varden
pa koncernmassiga 6ver- och undervarden.
| koncernens resultatrakning redovisas
som "Andelar i resultat frn intressefore-
tag” koncernens andel i intresseféretagens
resultat efter skatt. | koncernens balans-
rakning redovisas andelarna i intresse-
féretagen bland koncernens finansiella
anlaggningstillgangar. Det redovisade
vérdet pa innehaven férandras normalt
med dgarforetagets andel av respektive
foretags resultat efter skatt minskat med
erhéllna utdelningar.

Hyresintdkter och serviceintakter
Hyresintédkter avser intdkter fran operatio-
nella leasingavtal. | hyresintékter ingér hyra,
tillagg for investeringar och fastighetsskatt
samt dvriga tillaggsdebiteringar sasom
utfakturerad fastighetsskatt samt utfak-
turerade mediakostnader da dessa inte
bedomts vasentliga for att sarredovisas.
Béade hyresintakter och tillaggsdebiteringar
redovisas linjért i koncernens resultat-
rakning baserat pa villkoren i leasing-
avtalet. Den sammanlagda kostnaden for
storre lamnade rabatter redovisas som
en minskning av hyresintékterna linjart
over leasingperioden. Hyresintékter och
tillaggsdebiteringar som betalas i forskott
redovisas som forutbetalda hyresintékter
i balansrékningen.

Ingen férdelning gors mellan hyres-
intakter och intakter fran kontrakt med
kunder d& dessa intakter inte &r vasentliga.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar
Intékter fran forséljning av fastigheter
redovisas nér kontrollen ver fastigheten
har 6verforts till koparen. En verkstéllbar
ratt till betalning uppkommer dock inte
forran dganderatten dvergatt till kdparen.
Intdkten redovisas darfor vid den tidpunkt
da dganderatten overgar till kdparen.
Aganderitten till fastigheten (oavsett om
fastigheten siljs separat eller via bolag)
overgadr normalt pa tilltradesdagen. Intékten
vérderas till det avtalsenliga transaktions-
priset da ersattningen vanligen forfaller till
betalning nar dganderatten har 6vergatt.
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Rorelsesegment

Segmentsinformation lamnas i enlighet med
IFRS 8 Rérelsesegment. Rérelsesegment
rapporteras pa ett satt som 6verens-
stdmmer med den interna rapporteringen
som ldmnas till den hdgsta verkstallande
beslutsfattaren vilket ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och
beddmning av rorelsesegmentets resultat.

| koncernen har denna funktion identifierats
som vd.

Leasingavtal

Platzer som leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker
och férmaner férknippade med dgandet
faller pa leasegivaren klassificeras som
operationella leasingavtal. Samtliga
nuvarande hyreskontrakt hanforliga till
Platzers forvaltningsfastigheter &r, sett ur
ett redovisningsperspektiv, att betrakta
som operationella leasingavtal. 100 % av
Platzers fastigheter bestar av lokaler. Av
lokalkontrakten har merparten en kontrakts-
tid pa 3 ar, endast en mindre andel av
lokalkontrakten har en langre kontraktstid.
Las mer om hyresintékter i not 6.

Platzer som leasetagare

Leasade materiella anlaggningstillgangar
klassificerades som antingen finansiella
eller operationella leasingavtal till och med
slutet av rédkenskapsaret 2018. Fran och
med 1 januari 2019 redovisas leasing-
avtalen som en finansiell skuld och en
nyttjanderéttstillgang.

Platzer har tva tomtratter vilka redovisas
som en nyttjanderattstillgang respektive
finansiell skuld. Tomtratterna bedéms ha
eviga kontrakt och redovisas till verkliga
vérden. Vid berdkningen har en diskonte-
ringsrédnta om 3 % anvants. Rantesatsen
har beréknats utifran vad koncernen skulle
ha betalt for en finansiering genom lan
under motsvarande period och med mot-
svarande sékerhet.

Nyttjanderatterna klassificeras som
langfristiga da tomrattsavtalen ar eviga.
Den arliga tomtrattsavgélden redovisas
som en réntekostnad. Nagon avskrivning
redovisas ej da tillgangen varderas till verk-
ligt varde. Ovriga leasingavtal sdsom bilar,
lokaler och kontorsutrustning &r antingen
korttidsavtal eller tillgangar av lagt vérde.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av
ranteintakter pd bankmedel och fordringar
samt rédntekostnader pa lan och derivat.
Ranteintdkter pa fordringar och rantekost-
nader pa skulder och derivat beréknas

med tillampning av effektivrantemetoden.

Finansiella intdkter och kostnader redovisas
i den period vilken de hénfor sig till.

Finansiella instrument

Platzer férdelar sina finansiella instrument

i foljande kategorier i enlighet med IFRS 9;
upplupet anskaffningsvérde och verkligt
vérde via resultatrakningen. Klassificeringen
baseras pa karaktaren av tillgadngens
kassafloden och pa den affarsmodell
tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvarde

Rantebarande tillgangar (skuldinstrument)
som innehas med syftet att inkassera
avtalsenliga kassafloden och dar dessa
kassafloden endast bestar av kapital-
belopp och rénta vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. Det redovisade vardet
av dessa tillgangar justeras med eventuella
forvantade kreditforluster som redovisats
(se stycke nedskrivning nedan). Rénte-
intdkter fran dessa finansiella tillgangar
redovisas med effektivrantemetoden och
redovisas som finansiella intakter. Koncer-
nens finansiella tillgangar som vérderas
till upplupet anskaffningsvarde utgors

av hyresfordringar, 6vriga fordringar och
likvida medel.

Finansiella tillgangar varderade till
verkligt vdrde via resultatrakningen
Investeringar i skuldinstrument som

inte kvalificerar att redovisas varken till
upplupet anskaffningsvérde eller till verkligt
vérde via 6vrigt totalresultat varderas till
verkligt virde via resultatrakningen. Aven
egetkapitalinstrument dér koncernen valt
att inte redovisa verkligt vardeférandringar
via dvrigt totalresultat och derivat som inte
kvalificerar for sa kallad s&kringsredovis-
ning ingar i denna kategori. En vinst eller
forlust pa en finansiell tillgdng (skuld-
instrument) som redovisas till verkligt varde
via resultatrdkningen och som inte ingar

i ett sékringsfoérhallande redovisas netto i
resultatrékningen i den period vinsten eller
forlusten uppkommer. | denna kategori
ingar koncernens derivat med positivt
verkligt varde samt andra langfristiga
fordringar.

Finansiella skulder virderade till
verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella skulder varderade till verkligt
vérde via resultatrékningen utgors av derivat
med negativa verkliga varden som inte ingar
i s& kallad sakringsredovisning. Finansiella
skulder varderade till verkligt vérde via
resultatrakningen redovisas dven i efter-
foljande perioder till verkligt varde och

vardeférandringen 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 6vriga finansiella skulder
klassificeras som vérderade till upplupet
anskaffningsvéarde med tillimpning av
effektivrantemetoden. Finansiella skulder
till upplupet anskaffningsvérde bestar av
réantebdrande skulder (lang och kortfristiga),
ovriga lang och kortfristiga skulder och
leverantoérsskulder. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redo-
visas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet
belopp (netto efter transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i
rapporten Over totalresultat férdelat 6ver
laneperioden, med tillampning av effektiv-
rantemetoden. Upplaning klassificeras
som kortfristig i balansrékningen om
foretaget inte har en ovillkorad rattighet att
senareldgga skuldens reglering i minst tolv
manader efter rapportperioden.

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

Kvittning av finansiella instrument
Finansiella tillgangar och skulder kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i
balansrékningen, endast nar det finns en
legal ratt 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 beddmer vid varje rapporttill-
falle de framtida forvéntade kreditférluster
som &r kopplade till tillgangar redovisade
till upplupet anskaffningsvérde baserat

pa framatriktad information. Koncernens
finansiella tillgangar for vilka férvantade
kreditférluster bedéms utgérs i allt vésent-
ligt av hyresfordringar. Koncernens reser-
veringsmetod baseras pa om det skett en
vasentlig férandring i kreditrisk eller inte.
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Koncernen redovisar en kreditreserv for
sadana forvantade kreditforluster vid varje
rapporteringsdatum. Fér koncernens
finansiella tillgangar, i allt vasentligt
hyresfordringar, tillampar koncernen den
férenklade ansatsen for kreditreservering,
det vill sdga, reserven kommer att
motsvara den forvantade forlusten 6ver
hela kundfordringens livslangd. For att
méta de forvantade kreditférlusterna har
hyresfordringar grupperats baserat pa
fordelade kreditriskegenskaper och for-
fallna dagar. Koncernen anvander sig utav
framatblickande variabler for férvantade
kreditforluster

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrak-
ningen pa affarsdagen och vérderas till
verkligt varde, bade initialt och vid efter-
foljande omvarderingar. Den vinst eller
forlust som uppkommer vid omvérdering
redovisas i resultatrékningen da kraven for
sékringsredovisning inte uppfylls.

Hela det verkliga vérdet pa ett derivat-
instrument klassificeras som anldggnings-
tillgang eller langfristig skuld nar den
sdkrade postens aterstaende |6ptid &r
langre 4n 12 manader och som omsatt-
ningstillgang eller kortfristig skuld n&r
den sékrade postens aterstaende 16ptid
understiger 12 manader.

Platzer har derivatinstrument for att
ekonomiskt sékra rantebetalningar genom
ranteswappar dér rorliga rantebetalningar
byts ut mot fasta rantebetalningar. Koncer-
nen uppfyller inte kraven for sakringsredo-
visning varfér férandringarna i verkligt
varde redovisas pa raden Vardeférandring
finansiella instrument i resultatrékningen.

Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier tas upp till anskaffningsvéardet
efter avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar pd inventarier kostnadsfors
sd att tillgangens varde skrivs av linjart
6ver dess berdgknade nyttjandeperiod.

Foéljande avskrivningsperioder tillampas:
Maskiner och inventarier 5-10 ar

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassifice-
ras i redovisningen som férvaltnings-
fastigheter, da de innehas i syfte att
generera hyresintékter eller vardedkning
eller en kombination av dessa. Inga
fastigheter i koncernen klassificeras som
rorelsefastigheter.

| redovisningsbegreppet forvaltnings-
fastigheter ingar byggnader, mark, mark-

anlaggningar, pagaende ny-, till- eller
ombyggnation samt byggnadsinventarier.
Initialt redovisas foérvaltningsfastigheter

till anskaffningsvérde, vilket inkluderar

till forvérvet hanforbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas darefter till verk-
ligt vdrde. Om vérderingar av verkligt varde
under I6pande ar sker genom en intern
véarderingsmodell som narmare beskrivs

i not 12. Den internt utférda varderingen
kvalitetskontrolleras normalt genom att ett
urval fastigheter externvarderas arligen
varefter en avstamning sker mellan internt
och externt utférd vardering. Vinster och
forluster hanforliga till vardeférandringar

av forvaltningsfastigheters verkliga véarde
redovisas fér den period de uppkommer pa
raden Vardeforéndring férvaltningsfastig-
heter i resultatrakningen.

Vinst eller forlust som uppstar vid
avyttring av forvaltningsfastigheter utgors
av skillnaden mellan forsaljningspris och
verkligt varde baserat pa senaste upprattad
vardering till verkligt vérde. Resultatet av
avyttring redovisas i resultatrdkningen pa
raden Vardeforandring forvaltningsfastig-
heter.

Projekt for ny-, till- eller ombyggnation,
underhall samt hyresgastanpassningar
aktiveras till den del atgérden &r vérde-
h6jande och medfor ekonomiska fordelar
for koncernen i férhallande till senaste
véarderingen samt kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt.

Vid storre ny, till eller ombyggnationer
aktiveras laneutgifterna under produktions-
tiden. | normalfallet anvdnds den genom-
snittliga lanerantan.

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

Berakning av verkligt virde

Redovisat varde, efter eventuella nedskriv-
ningar, fér hyresfordringar, leverantérs-
skulder och 6vriga kortfristiga fordringar
och skulder férutsatts motsvara deras
verkliga vérden, eftersom dessa poster &r
kortfristiga till sin natur.

De finansiella tillgangar och skulder
som vérderas till verkligt varde i koncernen
utgors av finansieringsavtal, derivatinstru-
ment och kapitalférsakringar. Bade derivat
instrumenten och kapitalférsékringarna
aterfinns i niva 2 i verkligt vardehierarkin,
det vill sdga det finns observerbara data
for tillgangen eller skulden antingen direkt
genom till exempel prisnoteringar eller
indirekt genom till exempel harledda pris-
noteringar men det finns inte noterade
priser pa aktiva marknader for identiska
tillgangar och skulder. Se dven not 24.

Ersattningar till anstalida

Erséttning till anstéllda i form av [6ner,
betald semester, betald sjukfranvaro och
kostnader fér pensioner med mera redo-
visas i takt med intjdnandet.

Platzer har férmans- och avgiftsbestdamda
pensionsplaner enligt den séa kallade ITP-
planen. For tjanstemén i Sverige tryggas
ITP 2-planens formansbestdmda pensions-
ataganden for alders- och familjepension
genom en forsdkring i Alecta. Enligt utta-
lande fran Radet for finansiell rapportering
UFR 10 Klassificering av ITP-planer som
finansieras genom forsékring i Alecta, &r
detta en férmansbestamd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. For rékenskaps-
aret 2019 har bolaget inte haft tillgang
till information for att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens forpliktel-
ser, forvaltningstillgangar och kostnader,
vilket medfort att planen inte varit mojlig
att redovisa som en férméansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom
forsakring i Alecta redovisas dérfér som en
avgiftsbestamd plan.

Premien for den férméansbestdmda
alders- och familjepensionen &r individuellt
beraknad och &r bland annat beroende
av |6n, tidigare intjanad pension och
forvantad aterstdende tjdnstgoringstid.
Forvantade avgifter nésta rapportperiod
for ITP 2-férsakringar som &r tecknade i
Alecta uppgér till 3 mkr (3).

Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvardet pa Alectas till-
gangar i procent av férsékringsataganden
berégknade enligt Alectas forsékringstek-
niska metoder och antaganden, vilka inte
Sverensstammer med IAS 19. Den kollektiva
konsolideringsnivan ska normalt tillatas
variera mellan 125 och 155 %. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger
125 % eller Gverstiger 155 % ska atgarder
vidtas i syfte att skapa forutséttningar for
att konsolideringsnivan atergar till normal-
intervallet. Vid |&g konsolidering kan en
atgard vara att hoja det avtalade priset for
nyteckning och utékning av befintliga for-
maner. Vid hog konsolidering kan en atgérd
vara att infora premiereduktioner.

Vid utgangen av 2019 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 148 % (142).

Koncernen redovisar en skuld och en
kostnad for bonus baserat pa forvantat
bonusutfall. En avséttning redovisas nér
det finns en legal forpliktelse eller en infor-
mell forpliktelse p& grund av tidigare praxis.

Aktierelaterade erséattningar
Under 2019 fanns det inget aktiespar-
program péa Platzer. Det finns inte
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heller beslutat om nagot framtida aktie-
sparprogram. Det fanns ett som avslutades
under 2018 och redovisades i enlighet
med IFRS 2, som en personalkostnad

med en motsvarande 6kning i eget kapital.
For 2018 belastades resultatet med totalt

1 mkr.

Egna aktier

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

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell och upp-
skjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i
resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatt redovisas i
eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt

ar med de skattesatser som &r beslutade
per balansdagen. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt
i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga vérden pa tillgangar
och skulder. Uppskjuten skatt berdknas
med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade per balans
dagen, se &ven not 11.

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

Uppskjuten skatt redovisas emellertid
inte om den uppstar till féljd av en trans-
aktion som utgér den forsta redovisningen

NOT 3 Finansiell riskhantering

av en tillgang eller skuld som inte ar ett
rorelseforvarv och som, vid tidpunkten foér
transaktionen, varken paverkar redovisat
eller skatteméssigt resultat. Samtliga av
Platzer genomférda forvérv klassificeras
som forvarv av tillgang varfér ingen upp-
skjuten skatt initialt redovisas pa fastigheter
avseende dessa forvarv.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin arsredo-
visning enligt Arsredovisningslagen och
Réadet for finansiell rapportering RFR 2
"Redovisning for juridiska personer”.
Rekommendationen innebér att moder-
bolaget i &rsredovisningen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sé langt detta &r majligt inom
ramen for Arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som galler
i forhallande till IFRS.

Klassificering och uppstéllningsformer
Moderbolagets resultatrakning och
balansréakning presenteras i enlighet med
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden
mot IAS 1, "Utformning av finansiella
rapporter”, som tillimpas vid utformning av
koncernens finansiella rapporter &r framst
rapport 6ver totalresultatet, redovisning

av finansiella intakter och kostnader samt
eget kapital.

Dotterbolag

Aktier och andelar i dotterféretag och
intressef6retag redovisas till anskaffnings-
vérde efter avdrag for eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvérdet inkluderas for-
vérvsrelaterade kostnader och eventuella

tillaggskopeskillingar. Erhallen utdelning
redovisas nér aktiedgarens ratt att erhalla
betalning har faststallts. Om det anses
sakert att det senare kommer att beslutas
om utdelning pd kommande arsstdamma i
det givande dotterféretaget bokar moder-
foretaget upp intékten tidigare, som sa
kallad anteciperad utdelning.

Skatter

Belopp som avsatts till obeskattade
reserver utgor skattepliktiga temporara
skillnader. P4 grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning redovisas
emellertid i en juridisk person den upp-
skjutna skatteskulden pé obeskattade
reserver som en del av de obeskattade
reserverna. Aven bokslutsdispositionerna
i resultatrakningen redovisas inklusive
uppskjuten skatt.

Koncernbidrag

For redovisning av koncernbidrag tillampar
Platzer alternativregeln vilken innebar

att bolaget redovisar saval erhallna som
lamnade koncernbidrag som boksluts-
disposition.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal
bestar i huvudsak av borgensfoérbindelser
till forman for dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett
atagande att ersétta innehavaren av ett
skuldinstrument. For dessa avtal tillampar
moderféretaget lattnadsregeln i RFR 2
(IFRS 9 p.2) och redovisar ddrmed borgens-
forbindelsen som en eventualforpliktelse.
Nar foretaget bedomer att det sannolikt
kommer att krévas en betalning for att
reglera ett &tagande gors en avsattning.

Finansiella riskfaktorer
Koncernen utsétts genom sin verksam-
het fér en mangd olika finansiella risker:
marknadsrisk (omfattande framst rénterisk),
kreditrisk, likviditetsrisk och refinansierings
risk. Samtliga dessa risker hanteras i enlig-
het med Platzers finanspolicy. Koncernens
overgripande strategi fokuserar péa att
minska potentiella ogynnsamma effekter
pa koncernens finansiella resultat och
minimera bolagets rénte- och upplanings-
risker. Koncernen anvénder derivatinstru-
ment (rénteswappar) fér att minska viss
ranteriskexponering.

Styrelsen for Platzer Fastigheter Holding
AB (publ) faststéller varje &r finanspolicyn.
Den anger riktlinjer och regler for hur

finansverksamheten inom koncernen

ska bedrivas. Finanspolicyn faststaller
ansvarsférdelning och administrativa regler
och anger hur risker i finansverksamheten
ska begrénsas och vilka finansiella risker
Platzer fér ta. Finanspolicyn faststéller hur
kontroll- och resultatutvardering ska ske
av finansverksamheten. Finanspolicyn ska
dven fungera som végledning i det dagliga
arbetet for personal inom finansfunktionen.
Avsteg fran policyn kréver godkannande av
styrelsen. Styrelsen erhaller kvartalsvis en
finansrapport vid ordinarie styrelsemote.
Foérutom att utvardera portféljens utveck-
ling innehaller finansrapporten basfakta om
lanevolym, derivatinstrument, forfallostruktur
och likviditetsprognos.

Marknadsrisk
Rénterisk
Koncernen har réntebarande finansiella
tillgangar och skulder vars férandringar
kopplat till marknadsréntor paverkar resul-
tat och kassafléde fran den I6pande verk-
samheten. Platzer tillampar inte sékrings-
redovisning. Med rénterisk avses risken
att férandringar i det allménna réntelaget
paverkar koncernens nettoresultat negativt.
Under 2019 bestod koncernens uppléning
av svenska kronor till rérlig och fast ranta.
Platzer minimerar rénterisken med hjalp
av varierande |6ptider avseende forfallo-
tidpunkten for lanen och rantebindningen i
syfte att skapa en optimal forfallostruktur.
Rénterisken bevakas I6pande for upplaning
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till rorlig rénta. Som styrinstrument anvénds
en normportfolj med tillhérande réanterisk-
ram som koncernen ska hélla sig inom.

Koncernen hanterar rénterisken av-
seende kassaflodet genom att anvénda
derivatinstrument (réinteswappar).

Rénteswappar anvdnds med den ekono-
miska inneborden att konvertera upplaning
fran rorliga till fasta rantor for viss del av
uppléningen. Koncernen tar vanligtvis upp
langfristiga |an till rérlig ranta och omvand-
lar dem genom rénteswappar till fast rénta
som ger storre flexibilitet &n om upplaning
skett direkt till fast réanta. Ranteswapparna
innebar att koncernen kommer 6verens
med andra parter att, med angivna inter-
valler, for ndrvarande kvartalsvis, utvaxla
skillnaden mellan rantebelopp enligt fast
kontraktsranta och det rérliga rantebeloppet,
beréknade pa kontrakterade nominella
belopp.

Réntan péa rantebérande skulder sékras
ekonomiskt till viss del med rénteswappar
(rorlig till fast ranta), 5 370 mkr (4 770) av
den réntebadrande skulden pa 10 033 mkr
(9 817). Harutdver finns en ranteswap med
framtida start om 250 mkr (350). Koncernen
ar darmed exponerad for viss réanterisk.

Den genomsnittliga rantan uppgar till
1,95 % (1,71). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden pa laneavtalen uppgick vid
arsskiftet till 2,4 ar (2,2). Majoriteten av
banklanen forfaller till betalning inom 4 ar
(5). Den genomsnittliga réantebindningstiden,
inklusive effekter av ingangna derivat-
avtal, uppgick vid arsskiftet till 4,0 ar (4,1).
Andelen lan, inklusive effekter av tecknade
rantederivat, med ranteforfall under de
kommande 12 manaderna uppgick till
49 % (41).

Koncernen har analyserat dess kénslig-
het mot ranteférandringar. Genomférd
analys visar att effekten pa resultat efter
skatt och eget kapital av en andring av
rantenivan pa 1,0 % skulle vara en maximal
dkning med 41 mkr (47) respektive minsk-
ning med 41 mkr (47).

For ytterligare information avseende
koncernens laneskulder se not 23 Rante-
barande skulder.

Valutarisk

Platzer har ingen valutarisk da det inte
férekommer transaktioner i utlandsk valuta
(transaktionsrisk) och inte heller dotter-
bolag i utlandet (omrékningsrisk).

Prisrisk

Platzer har inga investeringar i aktieinstru-
ment varfor ingen prisrisk finns pa finan-
siella tillgangar.

Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk &r 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 &r att minimera
kreditrisk genom att placera endast i god-
kanda likvida instrument, vélja motparter
med hog kreditrating samt anvénda instru-
ment med hdg likviditet. Platzers placeringar
kan goras genom inlaning i bank eller
genom kop av rantebarande vardepapper.
Enligt policyn sa ska motparten inneha en
rating om minst K1 (S&P Nordisk Rating AB).
Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som
varken har forfallit till betalning eller &r i
behov av nedskrivning har bedémts genom
hanvisning till extern kreditrating (d&r
sadan finns tillgéanglig) eller till motpartens
betalningshistorik.

Under 2019 har inga placeringar i likvida
instrument gjorts utan likvida medel har
placerats pa inlaningskonto i bank. Platzer
stravar efter att balansera likviditeten
utifran rérelsens behov bland annat genom
att 6ka andelen revolverande krediter och
déarmed Oka flexibiliteten i rantebarande
skulder.

Likvida medel
Samtliga likvida medel 268 mkr (355) har
en kreditrating enligt AAA.

Derivatinstrument
Samtliga derivatinstrument 152 mkr (26)
har en kreditrating enligt AAA.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar
kunder forsétts i konkurs eller av andra skl
inte kan fullfolja sina betalningsataganden.
Koncernens kreditkontroll innebér att innan
kredit lamnas genomfors en kreditkontroll
varvid information om kundens finansiella
stéllning inhamtas fran kreditupplysnings-
foretag. Hyran forskottsfaktureras och
betalas normalt i forskott.

Per den 31 december 2019 uppgick
fullgoda hyresfordringar till 6 mkr (6).
Koncernens kreditférluster uppgick under
2019 till 1 mkr (1). Avséttningar respektive
aterféringar av reserver for osakra hyres-
fordringar ingér i posten fastighetskostnader
i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

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

For att sékerstélla en god betalnings-
beredskap for den operativa verksamheten
ska Platzer strava efter att enbart halla
sadan storlek pa de likvida finansiella
tillgdngarna att kraven pa likviditetsreserv
tillgodoses. Platzer ska efterstrava effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditets-
planering.

For att identifiera betalningsfloden gors
|I6pande likviditetsprognoser med ett ars
framférhallning. Platzers strategi avseende
likviditetsreservens storlek faststalls av
styrelsen genom finanspolicyn.

Per den 31 december 2019 hade kon-
cernen likvida medel om 268 mkr (355).
Darutéver fanns en ej utnyttjad check-
rékningskredit p4 100 mkr (100) samt
beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter
om 1 661 mkr (1 705), varav 1 330 mkr
(1 705) &r byggnadskreditiv. Villkoren
i laneavtalen &r forenliga med Platzers
finansiella mal och innehéller sedvanliga
uppsagningsvillkor. Platzers laneavtal
innehaller sedvanliga kreditvillkor avseende
rantetéackningsgrad eller soliditet, i bada
fallen 6verstiger utfall och Platzers egna
mal dessa kreditvillkor.

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

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk menas risken att
refinansiering av ett |&n som forfaller ej ar
genomfdrbart, eller risken att refinansiering
maste ske vid ogynnsamma marknads-
lagen till oférdelaktiga réntevillkor. Platzer
stravar efter att begrénsa refinansierings-
risken genom att forfallostrukturen i
laneportfoljen sprids éver tiden samt att
finansieringen sprids pé flera motparter sa
att likviditetsproblem inte uppstar. Platzers
policy &r att alltid ha god framférhallning
vid refinansieringsférhandlingar och att
hogst 35 % av lanestockens avtal ska for-
falla for refinansiering under ett enskilt ar.
Platzer for kontinuerliga diskussioner
med banker och kreditinstitut i syfte att
dels trygga den langsiktiga finansieringen
genom ett nara samarbete med ett mindre
antal langivare, dels optimera finansierings-
strukturen och déar igenom frigora ytterligare
kapital som en del i finansiering av framtida
forvarv. For att ytterligare diversifiera lane-
portféljen forvarvade Platzer under 2014
20 % av aktierna i SFF Holding AB, vilket
mojliggor att genom obligationslan utgivna
av detta bolag lana direkt fran kapitalmark-
naden. Per 31 december 2019 har Platzer
lanat 1 190 mkr genom s kallade gréna
obligationer, en minskning med 247 mkr
sedan foregaende arsskifte. Totalt ar 56 %
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Not 3 forts.

av vara utestadende skulder i gréna obliga-
tioner och lan. Platzer har ett upprattat
certifikatprogram med ett rambelopp om
2 mdkr per arsskiftet. P4 bokslutsdagen
finns 550 mkr i utestdende certifikat

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen
ar att soliditeten langsiktigt ska uppga

till 30 %. Detta for att uppfylla kravet pa
finansiell styrka och pa sa sétt mojliggora
en fortsatt expansion.

Soliditeten anger hur stor del av tillgangarna
som &r finansierat med eget kapital. Solidi-
teten uppgick per senaste arsskiftet till

41 % (38).

NOT 4 Anstéllda och personalkostnader 2019  varav kvinnor 2018 varav kvinnor
Medelantal anstéllda
Moderbolaget 1 0 2 0
Dotterféretag 79 34 65 29
Koncernen totalt 80 34 67 29
Konsfordelning i koncernen for styrelseledamaoter
och ovriga ledande befattningshavare 2019 2018
Antal pa Antal pa

balansdagen varav kvinnor balansdagen varav kvinnor
Styrelseledaméter 6 2 6 2
Verkstéllande direktér och 6vrig ledande befattningshavare 5 2 8 3
Totalt 1 4 14 5

Koncernen hade per arsskiftet 79 anstéllda
(79), varav 34 kvinnor (32). | moderbolaget
var antalet anstéllda per arsskiftet 1 (1),
varav 0 kvinnor (0). Vid arsskiftet hade

Platzer 6 styrelseledaméter (6) inklusive
ordférande, varav 2 kvinnor (2).
Koncernen hade 5 ledande befattnings-
havare (8) inklusive vd, varav 2 kvinnor

(8) per arskiftet. Samtliga anstéllda finns i
Sverige.

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Loner 50,3 45,5 5,8 6,7

Sociala avgifter 17,7 15,8 2,3 2,2

Aktierelaterade ersattningar till styrelseledaméter och anstallda 0,0 1,0 0,0 0,0

Pensionskostnader 7.2 6,9 1,1 1,4

Totalkostnad for ersattningar till anstéllda 75,2 69,2 9,2 10,3

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Loner och Pen- Loner och Pen- Loner och Pen- Loner och Pen-

andra sions- andra sions- andra sions- andra sions-

ersatt- kost- ersatt- kost- ersatt- kost- ersatt- kost-

ningar nader ningar nader ningar nader ningar nader

Styrelseordférande 0,4 0 0,3 0 0,4 0 0,3 0,0

Ovriga styrelseledamoter 0,9 0 0,9 0 0,9 0 0,9 0,0
(samma arvode till

alla ledaméter)

Verkstallande direktor 45 1,1 4.4 1,0 45 1,1 4.4 1,0

Andra ledande 6,9 1,7 7.8 2,3 0,0 0,0 1,1 0,4
befattningshavare

Ovriga anstillda 37,6 4.4 32,1 3,6 0,0 0,0 0,0 0,0

Totalt 50,3 7,2 45,5 6,9 5,8 1,1 6,7 1,4

Erséattning till ledande
befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare
avses de 5 (8) personer som tillsammans
med verkstallande direkttren ingar i bolagets
ledningsgrupp. Vid arsskiftet ingick vd, cfo,

affarsomradeschef for kontor, kommuni-
kations- och marknadschef, hr-chef samt
tf verksamhetsutvecklingschef i Platzers
koncernledning. Da tf utvecklingschef &r
inhyrd konsult ingar rollen ej i erséttning till
ledande befattningshavare.

Rorlig erséattning for verksamhetsaret 2019
(2018) avser kostnadsférd bonus, vilken
utbetalas efterfoljande ar.

Bolaget har fér narvarande ett bonus-
program som omfattar samtliga anstéllda
och som vid maximalt utfall kan ge en
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manadslon. For ledningsgruppen kan
bonusen uppga till maximalt tre manads-
I6ner och f6r vd kan den maximalt uppga till
sex méanadsloner.

Bonusbeloppet for 2019 motsvarade
60 % av maximalt utfall. Inga tantiem har
utgatt under 2018 eller 2019.

Formaner
Forméner avser huvudsakligen bilférman.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som
paverkat arets resultat. Pensionsalder for
verkstallande direktor ar 65 ar. Pensions-
premien utgar under anstéllningstiden med
35 % av den pensionsgrundande |6nen.
For 6vriga ledande befattningshavare galler
ITP-planerna eller 30 % av den pensions-
grundande I6nen och pensionsaldern ar for
2019 67 ar och fran 2020 68 ar.

Avgangsvederlag

Vd har en uppséagningstid om 6 manader

vid egen uppséagning och vid uppségning
fran bolagets sida 12 manader och da rétt
till 12 manadsloner.

For 6vriga ledande befattningshavare
géller en uppséagningstid pa 3 manader vid
egen uppségning och vid uppségning fran
bolagets sida 3-12 méanader.

Beredningsunderlag

Erséttningar till verkstallande direktor
beslutas av styrelsen. Ovriga ledande
befattningshavares ersattningar har beslu-
tats utifran de riktlinjer som styrelsen lade
fram och fastslogs pa arsstamman 2019.

Aktierelaterade ersattningar
Pa bolagstamman i april 2015 beslutades

om ett aktiesparprogram riktat till lednings-

gruppen. Aktiesparprogrammet [6pte ut
den 15 maj 2018.

Utbetalda ersattningar och 6vriga formaner 2019

Ingen kostnad for aktiesparprogrammet
under 2019. Fér 2018 belastades
resultatet med totalt 1 mkr. Ersattningen
under 2018 fordelade sig pa vd 0,4 mkr
och 6vriga ledande befattningshavare
0,6 mkr.

Ersattning styrelse och ledande
befattningshavare
Pa arsstdamman 2019 beslutades att sty-
relsens erséttning ska utgéd med 1 295 tkr,
varav 370 tkr till styrelsens ordférande och
185 tkr till vardera Gvriga styrelseledaméter.
Beloppet avser tiden fram till nasta ars-
stdmma som ager rum den 16 april 2020.

GrundIon/ ~
Styrelse- Rorlig Ovriga Pensions-

arvode ersdttning formaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande, Fabian Hielte 0,4 0 0 0 0,4
Styrelseledamot Charlotte Hybinette 0,2 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Anders Jarl 0,2 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Eric Grimlund 0,2 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Ricard Robbstal 0,2 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Caroline Krensler 0,2 0 0 0 0,2
Vd P-G Persson 8 0,9 0,2 1,1 5,2
Andra ledande befattningshavare (7 personer) 5,8 0,7 0,4 1,7 8,6
Summa 10,2 1,6 0,6 2,8 15,2

Styrelseledamoten Charlotte Hybinette har utéver styrelsearvode erhéllit 40 tkr (2018: O tkr) fér konsultuppdrag avseende arbete infér
och under arsstdmman. Styrelsens ordférande har inte erhallit ndgon erséttning utéver styrelsearvode.

Utbetalda ersattningar och 6vriga formaner 2018

Aktie-

Grundion/ . relaterade

Styrelse- Rorlig Ovriga Pensions- ersatt-
arvode ersdttning formaner kostnad ningar Summa
Styrelsens ordférande, Fabian Hielte 0,3 0 0 0 0,3
Styrelseledamot Charlotte Hybinette 0,2 0 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Anders Jarl 0,2 0 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Cecilia Marlow 0,2 0 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Ricard Robbstal 0,2 0 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Caroline Krensler 0,2 0 0 0 0 0,2
Styrelseledamot Eric Grimlund 0,2 0 0 0 0 0,2
Vd P-G Persson 3,5 0,9 0,2 1 0,4 6,0
Andra ledande befattningshavare (8 personer) 6,6 0,7 0,5 2,3 0,6 10,7
Summa 11,6 1,6 0,7 3,3 1 18,2
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NOT 5 Segmentsredovisning

| koncernens interna rapportering delas
verksamheten in efter geografiska omraden
vilka ocksa bedoms utgoéra koncernens
segment, vilka presenteras nedan.
Fordelning av resultat per segment
sker till och med driftsdverskott. Darefter
sker ingen uppdelning da merparten av
dessa intékter och kostnader ar koncern-
gemensamma.

Redovisning av segment

Av posterna i balansrékningen fordelas
endast forvaltningsfastigheter pa segment.
Ovriga tillgangar samt skulder och eget
kapital bedoms till stérsta delen vara
koncerngemensamma. Inga rérelsesegment
har slagits samman till ett rapporterbart
segment nér upplysningar om segment
presenteras utan samtliga segment presen-
teras utifrdn den interna rapportering som
vd erhaller.

Under aret har fastigheterna Tingstads-
vassen 3:8 och Tingstadsvassen 4:3 salts
som tillhérde segmentet Norra/Ostra
Goteborg.

Fastigheten Inom Vallgraven 49:1 ingar i
raden Andelar i intresseféretags resultat.

Forvaltningsfastigheter

Centrala Sodra/vastra  Norra/dstra Projekt- Koncern-

Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter gemensamt Totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 475 419 75 80 555 523 19 22 0 0 1124 1044
Fastighetskostnader -109 -93 -18 -18  -163  -142 -8 -10 0 0 -288 -263
DriftsGverskott 366 326 57 62 403 381 1 12 0 0 837 781
Central administration =57 -50 -52 -50
Andelar i intresseforetags 8 5 8 5
resultat
Finansnetto -182 -205 -182 -205
Forvaltningsresultat -226 =250 611 531
Véardeférandring 1522 1311 1522 1311
forvaltningsfastigheter
Véardeforandring finansiella -126 12 -126 12
instrument
Vérdeforandring -94 -19 -94 -19
finansieringsavtal
Resultat fore skatt 1302 1304 1913 1835
Skatt pa arets resultat -437  -324 -437 -324
Arets resultat 865 980 1476 151
Verkligt varde 10280 9131 1008 946 7480 7224 1711 1087 = - 20479 18 388
forvaltningsfastigheter
Varav investeringar/férvarv/ 1 149 1 977 62 -166 256 530 624 488 = - 2091 2829

avytttring/vardeforandring
under aret
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NOT 6 Hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som Med hyresintakter avses avtalade hyror och  forfalloar som hanfor sig till icke upp-
operationella leasingavtal och kontrakten hyrestillagg. sdgningsbara operationella leasingavtal
bestar i sin helhet av kommersiella lokaler. Framtida hyresintakter redovisade per férdelas enligt foljande:
2019 2018

Hyresintadkt Antal Andel, % Hyresintadkt Antal Andel, %
2019 0 0 0 178 238 16
2020 195 221 17 219 217 21
2021 308 211 27 285 180 26
2022 171 133 15 109 90 10
2023 137 99 12 103 30 10
2024 115 33 10 24 10 2
2025 28 13 3 165 24 15
2026 165 24 15
Total 1120 734 100 1083 789 100
P-hus/évrigt 47 45
Total 1167 1128

Vidaredebitering, service- och 6vriga intékter uppgar till 153 mkr, vilket motsvarar 14 procent av de totala hyresintékterna fér 2019.

NOT 7 Rorelsens kostnader fordelade pa funktion och kostnadsslag Koncernen

2019 2018
Rorelsens kostnader fordelade pa funktion och kostnadsslag
Fastighetskostnader -287 -263
Central administration -52 -50
Summa -339 =313
Personalkostnader (inklusive aktivering projektkostnader) -62 -65
Driftskostnader/administration (exklusive personalkostnader) -149 -144
Underhall -45 -48
Fastighetsskatt -79 -60
Ovrigt -6 -6
Summa -340 -313

Specifikation av fastighetskostnader

Driftskostnader =157 -150
Underhall -45 -48
Fastighetsskatt -79 -60
Kundférluster -2 -1
Ovrigt -4 -4
Summa -287 -263

Upplysning avseende avtalsenliga férpliktelser samt upplysning avseende direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat
intdkter under aret, se not 12.

NOT 8 Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till -52 mkr (-50). pa inventarier. Fastighets- och forvaltningsrelaterad administration
Dari ingar koncernens administrativa kostnader sdsom personal-, ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna.
kontors-, lokal- och marknadsféringskostnader samt avskrivningar
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NOT 9 Vardeforandringar Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 3 10 = -
Fortidsinlost vardeforandring derivat 0 -238 = -238
Summa realiserade virdeforandringar 3 -228 0 -238
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 1519 1 301 = -
Orealiserad vardeférandring derivat/kapitalférsakring -126 250 -126 250
Orealiserade vardeférandringar finansieringsavtal -94 -19 = -
Summa orealiserade vardeforandringar 1299 1532 -126 250
NOT 10 Finansiella intékter och kostnader Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Anteciperad utdelning 0 0 420 0
Ranteintékter 1 1 93 37
Summa finansiella intékter 1 1 513 37
Varav avseende koncernbolag = - 513 37
Réntekostnader -183 -206 -160 -138
Summa finansiella kostnader -183 -206 -160 -138

Vardeforandring derivat framgar av not 9.

NOT 11 Skatt Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt for aret -81 -6 =2 0
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -4 -3 0 -
Uppskjuten skatt -352 -315 26 -55
Summa -437 -324 24 -55

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

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt 1913 1835 238 249
Skatt péa resultatet enligt géllande skattesats 21,4 % (22 %) -409 -404 ol -55
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intékter =1 0 75 0
Skatteeffekt av ej skattepliktig forsaljning dotterbolag -14 22 = -
Temporara skillnader for vilka ingen uppskjuten skatt redovisas =2 2 = -
Justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -4 -3 0 -
Justering pga ny skattsats = 60 - -
Ovrig justering -7 -3 = -
Skattekostnad -437 -324 24 -55
Uppskjuten skatt pa fastigheter, derivat Uppskjutna skattefordringar redovisas for till 0,4 mkr (0,4), uppskjuten skattefordran
och 6vrigt avser skillnaden mellan skatte- skattemassiga underskottsavdrag i den har berdknats pa hela beloppet.
maéssiga restvarden och redovisade utstrackning det &r sannolikt att de kan Samtliga uppskjutna skatteskulder be-
restvarden. tillgodogdras genom framtida beskattnings- ~ déms forfalla langre fram &n 12 manader.

bara vinster. Underskottsavdragen uppgick Den géllande skattesatsen &r 20,6 %

(20,6 %).
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Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Obeskattade reserver 8 - = -
Derivat 26 -65 26 -65
Forvaltningsfastigheter -363 -251 = -
Ovriga temporira skillnader -18 -9 - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -352 -315 26 -55
Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skattefordran
Derivat 32 5 31 5
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 2 2 1 1
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter -1462 -1119 = -
Ovriga temporira skillnader =2 1 = -
Obeskattade reserver -9 -12 = -
Derivat 0 0 0 -
Summa uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen -1 440 -1 122 32 6

Forandringar i uppskjutna skattefordringar och skulder under aret, som har redovisats i resultatrédkningen, utan hansyn tagen till
kvittningar som gjorts inom samma skatteréattsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Temporar skillnad Derivat- Kapitalfér- Obeskattade
Koncernen fastighet instrument sakring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2018 -859 0 -7 -12 -879
Redovisat i resultatrakningen -259 - - 0 -259
Ovriga temporira skillnader - - 6 - 6
Konsolidering/avyttring dotterbolag - - - 0
Per 31 december 2018 -1 119 0 -1 -12 -1 132
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2018 0 61 2 0 63
Redovisat i resultatrakningen - -65 1 - -54
Per 31 december 2018 0 6 4 0 9
Netto per 31 december 2018 -1 119 5 3 -12 -1 122
Temporar skillnad Derivat- Kapitalfér- Obeskattade
Moderbolaget fastighet instrument sdkring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder
Per 1 januari 2018 0 0 0 0
Redovisat i resultatrakningen - - - -
Per 31 december 2018 0 0 0 0
Uppskjutna skattefordringar
Per 1 januari 2018 0 61 0 0 61
Redovisat i resultatrakningen - -65 0 - -55
Per 31 december 2018 6 0 6
Netto per 31 december 2018 5 0 6
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Temporir skillnad Derivat- Kapitalfér- Obeskattade

Koncernen fastighet instrument sakring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2019 -1 119 0 -1 =12 -1 132
Redovisat i resultatrakningen -342 =1 =1 3 -342
Per 31 december 2019 -1 462 -1 -2 -9 -1 474
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2019 0 6 4 0 10
Redovisat i resultatrakningen = 27 =2 = 25
Per 31 december 2019 0 33 0 35
Netto per 31 december 2019 -1 462 32 -9 -1 439

Temporar
skillnad Derivat- Kapitalfér- Obeskattade

Moderbolaget fastighet instrument sakring/Ovrigt reserver Summa
Uppskjutna skatteskulder

Per 1 januari 2019 0 0 0 0 0
Redovisat i resultatrakningen = =1 = = -1
Per 31 december 2019 0 -1 0 0 -1
Uppskjutna skattefordringar

Per 1 januari 2019 0 6 0 0 6
Redovisat i resultatrakningen = 33 1 = 34
Per 31 december 2019 39 1 40
Netto per 31 december 2019 38 1 39

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Platzers samtliga fastigheter klassificeras i
redovisningen som forvaltningsfastigheter.
Fastigheterna redovisas i balansrékningen
till verkligt vérde och vardeféréandringarna
redovisas i resultatrdkningen. Med verkligt
varde menas den gédngse anvédnda defini-
tionen av marknadsvarde i Sverige, "Det
pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forséljning av en tillgang eller
betalas vid 6verlatelse av en skuld genom
en ordnad transaktion mellan marknads-
aktorer”.

| den operativa verksamheten delas
fastighetsinnehavet upp i undergrupperna
forvaltningsfastigheter och projektfastig-
heter. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter
dér byggnaden férvéntas vara kvar i nu-
varande form, med eller utan ombyggnad.
Projektfastigheter ar sadana fastigheter
dér en stérre om- eller nybyggnation
planeras. Fastigheten kan vara bade
bebyggd eller obebyggd.

Platzer genomfor varje kvartal en intern
fastighetsvardering baserad pa en tioérig
kassaflodesmodell pa samtliga &gda fastig-
heter. Varje férvaltningsfastighet varderas

individuellt genom att nuvardesberakna
framtida kassafléden under tio &r samt
restvardet ar 10.

Beddmda hyresbetalningar samt
drift- och underhéllskostnader harleds
fran befintliga och budgeterade intakter
och kostnader. Hansyn tas till eventuella
framtida férandringar i uthyrningsgrad,
hyresnivaer, investeringsbehov samt drift-
och underhallskostnader.

Hyresutvecklingen bedéms félja
inflationen med hénsyn tagen till géllande
indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid
kontraktens slut gérs en bedémning om da
radande marknadshyra. Vakanser bedoms
med utgangspunkt i géllande vakanssituation
och utifrén lage och skick.

Till grund for kassaflodeskalkylerna har
antagits en inflation om 2 % (2). Marknadens
direktavkastningskrav och kalkylréntor
baseras pa analys av jamforbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Projektfastigheter
varderas individuellt utifran bedémt bygg-
réttsvarde.Detta innebar att tomtmark upp-
vérderas nér detaljplan vinner laga kraft och
det darmed finns en byggrétt pa fastigheten.

Blivande byggratter varderas till anskaff-
ningsvérde utifran ortsprismetoden och
marknadsvérderas nér detaljplanen vunnit
laga kraft. PAgéende stdrre projekt varderas
initialt till nedlagda kostnader.

Nar fastigheten blivit uthyrd till mer &n
50 % och aterstdende produktionskostnad
bedtms vara vara tillrackligt sékerstélld
borjar fastigheten varderas utifran bedomt
avkastningskrav med avdrag for aterstdende
kostnader inklusive riskavdrag och uthyr-
ningsrisk.

En gang per ar later Platzer genom-
féra en extern vardering av ett urval av
fastighetsbestandet i syfte att kvalitetssékra
den interna vérderingen. Den externa
varderingen omfattade i ar cirka 50 % av
bestandet med vardetidpunkt per 2019-12-31
och visade ett varde som understeg den
interna varderingen med 2,5 % eller
239 mkr. Féregéende ars externa vérdering
oversteg den interna varderingen med
0,5 % eller 42 mkr.
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Sammanfattning av den interna varderingen

Vérdetidpunkt

2019-12-31

Kalkylperiod

| normalfallet 10 &r (10). | vissa fall kan anvéndas en kalkylperiod
pé 15 &r (15) eller langre om sé erfordras.

Inflationsantagande

2 % (2) under hela kalkylperioden

Direktavkastning vid kalkylperiodens slut

Varierar mellan 4,0 % (4,0) och 7,5 % (7,5)

Kalkylréanta

Mellan 6,0 % (6,0) och 9,5 % (9,5)

Langsiktig vakansgrad

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,9 % (5,2).

Nagon generell féréandring av kalkylrénta
eller direktavkastningskrav har inte gjorts
i den interna varderingen. Daremot har

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

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

forandringar skett pa individuella fastig-

heter, bade vad géller direktavkastning och

férvantade kassafléden.
Under aret har handelsfastigheterna
Tingstadsvassen 3:8 och Tingstads-

vassen 4:3 salts genom bolagsforsaljning.
Realiserad vardeforandring uppgick till
totalt 3 mkr.

2019 2018

Ingaende verkligt viarde 18 388 15 559
Fastighetsforvary 0 1 031
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 937 723
Véardeforandring fastigheter 1522 1311
Klassificeras som innehav for férséljning -470 -
Forsaljningar -368 -236
Utgaende verkligt varde 20 009 18 388

2019 2018
Forvaltnings- Projekt- Forvaltnings- Projekt-

fastigheter  fastigheter Totalt fastigheter  fastigheter Totalt

Ingaende verkligt virde 17 301 1087 18 388 14 363 1196 15 559
Omféring fardigstallda projekt = = = 519 -519 -
Fastighetsforvary = = - 1031 - 1031
Investeringar i ny-, till- eller ombyggnad 553 384 937 440 283 723
Vardef6randring fastigheter 1385 137 1522 1184 127 1311
Klassificeras som innehav for forséljning = -470 -470 - - -
Forsaljningar -368 = -368 -236 - -236
Utgaende verkligt varde 18 871 1138 20 009 17 301 1087 18 388

Aktiverad ranta under aret uppgar till
10 mkr (10) vilken ingér i investeringar i
ny-, till- och ombyggnad.

Platzer hade per &rsskiftet 3 (3) stérre
projekt under byggnation. Den totala
investeringen i dessa bedéms uppga till
3 534 mkr (3 469) och per 31 december
aterstar 1 441 mkr (2 032) att investera.
Under 2019 &r det totalt 22 stycken (11)
projektfastigheter som har haft laga
eller néra nollintakter, direkta kostnader
hanforliga till dessa fastigheter uppgar till
1 mkr (2).

Kanslighetsanalys, fastighetsvarden

Samtliga projektfastigheter och forvalt-
ningsfastigheter varderas enligt niva 3
inom verkligt vérdehierarkin enligt IFRS
13 "Vardering till verkligt varde”. Verk-

ligt varde &r en bedémning av det mest
sannolika priset vid en normal férséljning pa
den 6ppna marknaden. Det verkliga vardet
kan endast med sékerhet faststéllas da en
fastighet faktiskt saljs. Vid fastighetsvar-
deringar anges ofta ett osakerhetsintervall
om +/- 5-10 % for att visa pa osdkerheten
kring uppskattningar av fastighetsvarden.
Avvikelserna i enskilda fastigheter antas

normalt till viss del ta ut varandra i ett
samlat fastighetsbestand varfor ett rimligt
osékerhetsintervall for Platzers fastighets-
bestand uppskattas till +/- 5 %. Platzers
fastighetsbestand varderas till 20 479 mkr
(18 388) inklusive klassificerat innehav for
férsaljning om 470 mkr (0). Med ett oséker-
hetsintervall om +/- 5 % kan det verkliga
virdet variera med +/- 1 024 mkr (920). Av
tabellen nedan framgér vasentliga faktorer
som paverkar vérderingen och bedémda
resultateffekter av fordndringar av dessa.

FOrandring, +/-

Vardepaverkan, cirka

Hyresintakter

50 kr per kvm

820 mkr

Driftskostnader

25 kr per kvm

410 mkr

Avkastningskrav

0,25 %-enheter

900-1 000 mkr
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Leasingavtal

Forvaltningsfastigheterna leasas till hyres-
géster under operationella leasingavtal
med méanatliga hyresbetalningar. Leasing-
betalningar for vissa kontrakt inkluderar
KPI-hojningar, men det finns inga andra
rorliga leasingbetalningar som beror pa

ett index eller rdnta. Om det kan anses
noédvandigt for att minska kreditrisken kan
koncernen fa bankgarantier under leasing-
perioden.

Aven om koncernen exponeras for
férandringar i restvardet i slutet av de
nuvarande leasingavtalen, ingar koncernen

vanligtvis nya operationella leasingavtal
och kommer dérfor inte omedelbart att
realisera ndgon minskning av restvardet
i slutet av dessa leasingavtal. Férvént-
ningarna for framtida restvéarden ater-
speglas i fastigheternas verkliga vérde.

Minimileasingavgifterna som ska erhéllas avseende forvaltningsfastigheterna ar enligt féljande:

2019 2018
Inom 1 ar 195 178
Mellan 1 och 2 ar 308 219
Mellan 2 och 3 ar 171 285
Mellan 3 och 4 ar 137 109
Mellan 4 och 5 ar 115 103
Mer &n 5 ar 194 183

1120 1083
Not 13 Leasing
| balansrékningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal 2019:
Tillgangar med nyttjanderatt

2019-12-31 2019-01-01

Tomtréttsavgald 30 30
Summa leasingtillgangar 30 30
Leasingskulder
Langfristiga -30 -30
Summa leasingskulder -30 -30

Det finns ett mindre antal leasingavtal av
ringa omfattning dér Platzer ar leasetagare.
Dessa avser framst tomtrattsavtal vilka ej
ar uppségningsbara, dock omférhandlings-
bara. Betalningar som gors under leasing-
perioden kostnadsfors i resultatrakningen
linjart 6ver leasingperioden och ses som
ranta. Kostnaden uppgick under 2019 till
-1 mkr. F6r 2018 redovisades motsvarande

kostnader under rérelsekostnader och ej
under finansnetto.

Tomtréttsavtalet har vérderats till nuvardet
av framtida minimileasingavgifter. Alla
nyttjanderatter varderas vid 6vergangen
2019-01-01 till ett belopp som motsvara
leasingskulden. Korttidsavtal och tillgangar
av lagt varde &r exluderade. Vid berék-
ningen har en diskonteringsréanta om 3 %

| resultatrakningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal 2019:

anvants, vilket motsvarar 30 mkr. Rante-
satsen har beréknats utifran vad koncernen
skulle ha betalt f6r en finansiering genom
|an under motsvarande period och med
motsvarande sékerhet. Tomtratterna ingar

i forvaltningsfastigheterna och motsvarar
verkligt varde, dérav ingen avskrivning.

2019
Réntekostnader (ingér i finansiella kostnader) -1
Kostnader hanférliga till korttidsavtal och avtal av ringa vérde (ingér i rérelsekostnader) -4
Summa leasingkostnader -5

Inga vasentliga variabla leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats.

under 2019 var 5 mkr.

Det totala kassaflodet géllande leasingavtal



101 «~~~ Formell arsredovisning

NOT 14 Maskiner och inventarier Koncernen

2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 18 11
Inkép 1 7
Forsaljningar och utrangeringar = -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 19 18
Ingaende avskrivningar -4 -1
Forsaljningar och utrangeringar = -
Arets avskrivningar -3 -3
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 -4
Utgaende restvirde enligt plan 12 14

NOT 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Forutbetalda driftskostnader 1 7 = -
Foérutbetalda bankkostnader 12 12 = -
Upplupna driftsintékter 38 29 = -
Ovriga poster 1 4 1
Summa 53 52 1
NOT 16 Hyresfordringar Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Hyresfordringar 8 9 = -
Avgar reservering for osékra fordringar =) -3 = -
Hyresfordringar netto 6 6 0 0

Det verkliga vérdet pa hyresfordringar éverensstimmer med det redovisade vardet, eftersom de &r kortfristiga till sin natur. Per balans-

dagen uppgick fullgoda hyresfordringar till 6 mkr (6).

Reserv osdkra hyresfordringar Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Ingaende varde 1 januari -2 -1 - -
Reservering for osakra fordringar =2) -9 = -
Fordringar som skrivits bort under aret som ej indrivningsbara 3 8 = -
Utgaende varde 31 december -1 -2 0 0

Avsittning till respektive aterforing av reserv for osakra hyresfordringar ingér i posten fastighetskostnader i resultatrdkningen.

Koncernen
Aldersférdelning hyresfordringar 2019 2018
Ej forfallna hyresfordringar 6 4
1-30 dagar 3 3
31-60 dagar = -
> 60 dagar -2 2
varav reserverat =1 -3
Summa 6 6

NOT 17 Likvida medel Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 268 355 7 6
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NOT 18 Finansiella instrument

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

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar
varderade Tillgangar till varderade Tillgangar till
till upplupet verkligt varde till upplupet verkligt varde
anskaffnings- via resultat- anskaffnings- via resultat-
varde rakningen Summa virde rakningen Summa
Tillgangar i balansriakningen
Hyresfordringar 6 = 6 6 - 6
Ovriga fordringar 60 7 67 57 6 63
Likvida medel 268 268 355 355
Summa 334 7 341 418 6 424
Finansiella Finansiella
skulder skulder Skulder till
vdrderade Skulder till varderade verkligt
till upplupet verkligt viarde till upplupet varde via
anskaffnings- via resultat- anskaffnings- resultat-
varde rakningen Summa varde rakningen Summa
Skulder i balansrdakningen
Upplaning 10 033 - 10 033 9818 - 9 818
Ovriga skulder* 503 - 503 415 - 415
Derivatinstrument - 152 152 - 26 26
Summa 10 536 152 10 688 10 233 26 10 259

* Avser i balansrakningen posterna 6vriga langfristiga skulder, leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder med avdrag fér moms/

kallskatt om -34 mkr (-29).

Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar
varderade Tillgangar till varderade Tillgangar till
till upplupet verkligt varde till upplupet verkligt varde
anskaffnings- via resultat- anskaffnings- via resultat-
vdrde rakningen Summa vdrde rdkningen Summa
Tillgangar i balansrdakningen
Ovriga fordringar* 3 325 4 3 329 3528 2 3 530
Likvida medel 7 = 7 6 - 6
Summa 3 332 4 3 336 3534 2 3536

* Avser i balansrikningen posterna fordringar hos koncernféretag (finansiella- och omséttningstillgang), andra langfristiga fordringar

samt 6vriga kortfristiga fordringar.

Finansiella Finansiella
skulder skulder
varderade Skulder till varderade Skulder till
till upplupet verkligt varde till upplupet verkligt varde
anskaffnings-  via resultat- anskaffnings-  via resultat-
varde rdkningen Summa varde rakningen Summa
Skulder i balansrdakningen
Upplaning 2 380 = 2 380 2666 - 2 666
Ovriga skulder* 0 = 0 3 - 3
Derivatinstrument = 152 152 - 26 26
Summa 2 380 152 2 532 2 669 26 2 695

* Avser i balansrékningen posterna leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder med avdrag fér moms/kéllskatt om -1 mkr (-1).
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NOT 19 Checkrdkningskredit Koncernen

Checkradkningskredit 2019-12-31 2018-12-31
Beviljad kreditlimit 100 100
Outnyttjad del 100 100
Utnyttjad del 0 0

Harutdver finns beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter om 1 661 mkr (1 705), varav byggkreditiv om 1 330 mkr (1 705).

NOT 20 Tillgangar som innehas for forsaljning Koncernen
Anldggningstillgangar som innehas for forsaljning 2019 2018
Fastigheter 470 -

470 0
I april 2019 ingicks avtal med Lansférsédkringar Géteborg och ar en del av totala forvaltningsfastigheter i segmentet Projekt-
Bohusldn om att de ska férvarva 50 % av Garda Vesta (Garda 2:12) fastigheter.

nar projektet ar fardigstallt, vilket berdknas ske ar 2021. Tillgangen

NOT 21 Skulder som har direkt samband med tillgangar som innehas for forséaljning

Koncernen
Skulder direkt hdanforbara till tillgangar som innehas for forsaljning 2019 2018
Skulder till kreditinstitut 188 -
188 0
I april 2019 ingicks avtal med Lansforsékringar Goteborg och annu ej nagon kdpeskilling erhallits och ej heller nagot férséljnings-
Bohusldn om att de ska férvirva 50 % av Garda Vesta (Garda 2:12) pris avtalats annat dn att marknadsvérdet vid tilltradesdatumet ska

nar projektet &r fardigstallt, vilket beraknas ske ar 2021 till da gélla.
géllande marknadsvérde. Per bokslutsdagen 2019-12-31 har

NOT 22 Aktiekapital

Antal aktier Aktie- Ovrigt tillskjutet

(tusental) kapital kapital Summa
2018-01-01 119 934 12 2 400 2 412
2018-12-31 119 934 12 2 400 2 412
Aterképta aktier -118
2018-12-31 Totalt utestaende aktier 119 816
2019-01-01 119 934 12 2 400 2 412
2019-12-31 Totalt registrerade aktier 119 934 12 2 400 2 412
Aterkﬁpta aktier -118
2019-12-31 Totalt utestaende aktier 119 816

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 rdst per aktie.

NOT 23 Rantebarande skulder Koncernen Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Odiskonterade kassafloden Skulder Réantor Totalt Skulder Réantor Totalt
Forfallotidpunkt, inom 1 ar fran balansdagen -2 939 -196 -3 135 -4 055 -168 -4 223
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen -6 461 -251 -6 713 -5 129 -188 -5 317
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar fran balansdagen -633 -37 -670 -634 -43 -677

Summa -10 033 -484 -10 517 -9 818 -399 -10 217
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Not 23 forts.

Upptagna lan sdkerstélls normalt med
pantbrev i fastighet och kompletteras i
flertalet fall med moderbolagsborgen.
| vissa fall férekommer ocksa garantier om
belaningsgrad, soliditet och rantetéack-
ningsgrad. Platzers nyckeltal uppvisar god
marginal till dessa villkor. | laneskulden ingéar
obligationslan utgivna av SFF om 1 190 mkr
(1 437), s& kallade "gréna obligationer”,
vilka vid upptagande av nytt lan stéller krav
pa att fastigheten haller viss miljoklass.

| balansrakningen redovisas skulder till
kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett

ar som kortfristiga. Kortfristig del avser lan
som kommer att omférhandlas under 2019.

| I6ptidsanalysen ovan gors antagandet
att rantekostnader beraknas utifran snitt-
ranta vid bokslutsdagen for samtliga
perioder samt att utestdende laneskuld har
antagits slutamorterats vid kreditens forfall.
Utover ovanstaende finns 6vriga skulder
och leverantorsskulder, i normalfallet med
en forfallotid pa 30-60 dagar.

Verkliga vérden baseras pa diskonterade
kassafléden med en rénta som baseras pa
laneréntan och &r i niva 2 i verkligt varde-

hierarkin. Verkligt varde 6verensstammer
med redovisat varde eftersom lanen till all
véasentlig del I6per med rorlig ranta.

Av tabellen nedan framgar rénte-
bindning, inklusive effekter av tecknade
réntederivat, och kapitalbindning. Lanens
genomsnittliga rantebindningstid, inklusive
tecknade réantederivat, uppgick per
arsskiftet till 4,0 &r (4,1) samtidigt som
den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 2,4 &r (2,2).

Rénteforfall Laneforfall
Ar Lanebelopp, mkr Andel, % Snittranta, % Kreditavtal Utnyttjat Andel, %
2020 4873 49 1,59 3270 2 939 29
2021 291 3 1,33 4049 3899 39
2022 - - - 1223 1223 13
2023 300 3 2,27 1338 1338 13
2024 300 3 2,23 - - -
2025 520 5 2,30 - - -
2026 850 8 2,41 - - -
2027 1270 13 2,58 - - -
2028 1380 14 2,67 633 633 6
2029 250 2 2,21 - - -
Totalt 10 033 100 1,95 10 514 10 033 100
NOT 24 Derivatinstrument Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Forfallotidpunkt, inom 1 ar fran balansdagen =1l 0
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen -15 -11
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran balansdagen -136 -15
Summa -152 -26

Platzer anvander réantederivat for att uppna
onskad rantebindningsstruktur vilket inne-
bar att det 6ver tiden uppstar vardeférand-
ringar i rdntederivatportféljen. Vardefor-
dndringarna uppkommer framst till fljd

av férandrade marknadsréntor. | balans-
rakningen redovisas verkligt varde som
kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller
skulder baserat pa |6ptiden for derivatet.

Under 2018 valde Platzer att omstrukturera
derivatportféljen samt se over forfallostruk-
turen och rantebindningstiderna. Verkligt
vérde for derivatinstrumenten har faststallts
enligt niva 2 i verkligt vardehierarkin enligt
IFRS 13 och berdknas genom att framtida
kassaflode diskonteras till nuvarde.

| tabellen nedan redovisas rantederivatens
nominella belopp, genomsnittliga rénta
(exklusive marginal) och verkliga vérde.
Av rantederivaten med férfalloar 2029 har
250 mkr en framtida start per 2020-08-05.

Genomshnittlig

Ar Nominellt belopp Verkligt virde ranta, %
2020 500 -1 -0,02
2021 0 0 -
2022 0 0 -
2023 300 -10 0,73
2024 300 -5 0,69
2025 520 -10 0,75
2026 850 -22 0,87
2027 1270 -48 1,04
2028 1380 -63 1,13
2029 500 6 0,53
Totalt 5620 -152
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NOT 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Upplupna réntekostnader 8 12 5 1
Upplupna fastighets- och projektkostnader 43 66 = -
Upplupna personalrelaterade kostnader 115 13 4 4
Forskottsbetalda hyror 200 182 = -
Ovriga poster 7 8 - -
Summa 273 280 9 5
NOT 26 Stdllda sakerheter Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 8 155 7 641 = -
Koncerninterna reversfordringar = - 1830 2 066
Avseende checkrakningskredit
Foéretagsinteckningar 25 25 = -
Fastighetsinteckningar = - = -
Avseende pensionsforpliktelse
Kapitalférsékring 7 6 = -
Summa 8 187 7 672 1830 2 066
NOT 27 Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Bankgarantier 8 8 = -
Borgensforbindelse till forman fér 6vriga koncernféretag = - 6 642 5674
Ansvar for skulder i egenskap av bolagsman = - = -
Summa 8 8 6 642 5674

NOT 28 Transaktioner med narstaende

Inget bolag har bestimmandeinflytande
dver Platzer Fastigheter Holding AB (publ).
De bolag som har betydande inflytande 6ver
bolaget ar Ernstrom & C:o, Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslan samt Lansforsak-
ringar Skaraborg. Det finns saledes inte

en part som har slutligt bestdammande-
inflytande Gver koncernen utan Platzer
Fastigheter Holding AB ar moderféretag

i koncernen.

Det foreligger inga vésentliga avtals-
relationer eller transaktioner mellan bolaget
och dess narstaende, med undantag for
nedan beskrivna avtal med Léansforsék-
ringar och bolag inom Ernstrémkoncernen.
Samtliga avtalsférbindelser med nérstaende
ar ingangna pa marknadsméssiga villkor.
P& arsstdamman den 26 april 2018 fattades
ocksa beslut om att under sarskilda villkor
overlata 50 % av Garda 2:12 till Lans-
forsakringar Géteborg och Bohuslan nar
projektet Garda Vesta fardigstillts. | april

2019 ingicks avtalet om férsaljningen av
50 % av Garda 2:12 vilket kommer att ske
nar projektet ar fardigstallt, vilket beraknas
ske ar 2021 och da till gallande marknads-
varde. Samtidigt tecknades dven avtal om
forhyrning av lokaler.

Styrelse och ledningsgrupp &r nér-
stadende till Platzer. Utéver de narstaende
relationer som anges ovan har moder-
bolaget ett bestdammande inflytande éver
sina dotterbolag. Tjanster mellan koncern-
foretag debiteras enligt affarsméssiga
villkor och med marknadsprisséttning.
Koncerninterna tjanster bestar av férvalt-
ningstjénster och projektledningstjénster.

Sammanstéllning éver
narstaendetransaktioner

Platzer har sasom hyresvard ingatt hyres-
avtal med bolag inom Ernstromkoncernen
och Lansférsakringar Géteborg och
Bohuslan.

Platzer har ocksa forsékringsavtal med
Lansforsakringar. Sammanlagt belopp
under aret uppgar till icke vasentligt belopp.
Hérutover lanar Platzer genom Svensk
Fastighetsfinansiering (SFF) 1 190 mkr

(1 437) i form av gréna obligationer, vilka
|6per till marknadsrénta. Ranta for 2019 till
SFF uppgick till 12 mkr fér obligationerna.

Ledande befattningshavare

Vad géller styrelsens, vd:s och andra
ledande befattningshavares |6ner och
erséttningar, kostnader och forpliktelser
som avser pensioner och liknande férmaner
samt avtal avseende avgangsvederlag, se
not 4.
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NOT 29 Nettoomsittning (moderbolaget)

Moderbolaget har under aret fakturerat sina dotterféretag med 14 mkr (16) avseende adminstrativa tjanster och har inte képt nagra varor/

tjénster av koncernbolag.

NOT 30 Arvode och ersdttningar till revisorer Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
PWC
Revisionsuppdraget 1 1 - -
Skatteradgivning 1 0 = -
Ovriga tjanster 0 0 - _
Summa 2 1 0 0

Revisionsarvode for Platzer Fastigheter Holding AB har debiterats

dotterbolaget Platzer Fastigheter AB. Med revisionsuppdrag
avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, 6vriga

NOT 31 Bokslutsdispositioner

arbetsuppgifter och det som ankommer pa bolagets revisor att

utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av

iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31
Forandring av periodiseringsfond 9 -
Koncernbidrag 1 337
Summa 10 337

NOT 32 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31
Periodiseringsfond inkomstar 2013 0 9
Periodiseringsfond inkomstar 2014 21 21
Periodiseringsfond inkomstar 2015 20 20
Summa 41 50

NOT 33 Handelser efter rakenskapsarets utgang

| samband med att denna arsredovisning upprattas forandras
forutsattningarna for varje minut beroende pa coronaviruset och
de atgarder som vidtas. Vi har dock en marknadssituation som pa

langre sikt ser bra ut. Vara tva fastighetstyper, kontor och industri/
logistik, beddms vara attraktiva bade som investerings- och hyres-
objekt.

NOT 34 Andelar i koncernforetag

| 6vrigt har inga vasentliga hdandelser intraffat efter arsskiftet.

Koncernen Organisationsnummer Site Kapitalandel, %
AB Platzer Alpha 556652-2701 Goteborg 100
AB Platzer Gamma 556824-2381 Goteborg 100
Platzer Fastigheter AB 556102-5692 Goteborg 100
AB Platzer Vast 556710-4558 Goteborg 100
KB Platzer Garda 18:23 556061-4603 Goteborg 100
AB Platzer Kommanditen 556691-2878 Goteborg 100
AB Platzer Bosgarden 1:71 556870-6351 Goteborg 100
AB Platzer Bramaregarden 35:4 556870-6377 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:1 556688-6627 Goteborg 100
AB Platzer Garda 3:14 556793-4335 Goteborg 100
AB Gardafastigheten 16:17 556859-5309 Goteborg 50
AB Platzer Nordstaden 13:12 556865-3249 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 14:1 556668-6001 Goteborg 100
AB Platzer Nordstaden 20:5 556875-3551 Goteborg 100
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Koncernen Organisationsnummer Séte Kapitalandel, %
AB Platzer Stampen 4:42 556695-4342 Goteborg 100
AB Platzer Stampen 4:44 556751-0234 Goteborg 100
KB Platzer Bagaregarden 17:26 916852-6987 Goteborg 100
KB Platzer Forséaker 1:196 969651-3382 Goteborg 100
KB Platzer Garda 2:12 916444-2213 Goteborg 100
KB Platzer Garda 3:12 916837-9866 Goteborg 100
KB Platzer Garda 4:11 969634-3459 Goteborg 100
KB Platzer Hogsbo 2:1 916445-1016 Goteborg 100
KB Platzer Hégsbo 3:5 916852-5682 Goteborg 100
KB Platzer Epsilon 969672-3676 Goteborg 100
KB Platzer Delta 969670-3983 Goteborg 100
KB Platzer Livered 1:329 969673-6371 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:110 969695-4263 Goteborg 100
KB Platzer Solsten 1:132 969695-4321 Goteborg 100
KB Platzer Stampen 4:42 969673-0895 Goteborg 100
KB Platzer Hégsbo 2:2 916852-7100 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 148:13 916565-2729 Goteborg 100
KB Platzer Krokslatt 149:10 916442-8949 Goteborg 100
KB Platzer Skar 57:14 969666-8046 Goteborg 100

AB Platzer Ost 556743-8055 Goteborg 100
AB Platzer Garda 18:24 556611-6850 Goteborg 100
AB Platzer Backaplan 556709-6945 Goteborg 100
AB Platzer Centrumhuset 556709-6929 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 1:17 556746-0562 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:10 556004-0130 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 5:26 556632-7556 Goéteborg 100
AB Platzer Garda 13:7 556766-4130 Goéteborg 100
AB Platzer Kappa 556549-9356 Goteborg 100
AB Platzer Lambda 556278-8231 Goteborg 100
AB Platzer Lindholmen 30:2 556589-8920 Goteborg 100
AB Platzer Lindholmen 39:3 556837-3335 Goteborg 100
AB Platzer My 556449-7716 Goteborg 100
AB Platzer Stigberget 34:13 556113-9543 Goteborg 100
Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB 916561-4026 Goteborg 50,3
HB Oktanten 2 916619-4242 Goteborg 100
KB Platzer Férvaltning 969637-3597 Goteborg 100
Platzer Férvaltning AB 556539-0266 Goteborg 100
AB Platzer Backa 173:2 556756-8091 Goteborg 100
AB Platzer Krokslatt 34:13 556934-2040 Goteborg 100
AB Platzer Gamlestaden 740:132 556978-5925 Goteborg 100
AB Platzer Olskroken 18:7 556724-5005 Goteborg 100

Platzer Nord AB 556717-0195 Goteborg 100
AB Platzer Gullbergsvass 703:53 556738-9530 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 1:4 556711-3245 Goteborg 100
AB Platzer Hégsbo 3:6 556711-7568 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 3:9 556711-1736 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 32:3 556711-3112 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 34:13 556690-0899 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 39:1 556693-4401 Goteborg 100
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Not 34 forts.

Koncernen Organisationsnummer Séte Kapitalandel, %
AB Platzer Hogsbo 4:1 556845-7880 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:4 556697-4993 Goteborg 100
AB Platzer Hogsbo 4:6 556694-1216 Goteborg 100
AB Platzer Ksi 556738-2477 Goteborg 100
AB Platzer Omikron 556717-5194 Goteborg 100
AB Platzer Hégsbo 33:1 556813-4760 Goteborg 100
AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 6 559218-1118 Goteborg 100

Platzer Syd AB 556717-2993 Géteborg 100
AB Platzer Lorensberg 62:1 556695-3963 Goteborg 100
AB Platzer Harddisken 1 556695-3955 Goteborg 100
AB Platzer Teta 556717-0898 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Ett 559115-3829 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 3 559115-9032 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 5 559115-9016 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 8 559115-9024 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 2B 559224-4759 Goteborg 100
AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 18 559224-8024 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 13 559224-4767 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Tva 559115-3837 Goteborg 100
AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 2 559115-9040 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 9 559115-9065 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 14 559115-9057 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Holding Kvarter 10 559132-6458 Goteborg 100
AB Platzer Sodra Anggarden Kvarter 10 559132-6466 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Tre 559115-3761 Goteborg 100
AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 1 559115-9073 Goteborg 100
AB Platzer Sédra Anggarden Kvarter 7 559115-9081 Goteborg 100
AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 11 559116-2572 Goteborg 100
AB Platzer S6dra Anggarden Kvarter 16 559115-8943 Goteborg 100

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

AB Platzer Artosa 556717-0211 Goteborg 100
AB Platzer Syrhala 2:3 559064-3473 Goteborg 100
AB Platzer Sérred 7:21 559064-3465 Goteborg 100
AB Platzer Sérred 7:25 559077-8956 Goteborg 100
AB Platzer Syrhala 3:1 559064-3440 Goteborg 100
AB Platzer Sérred 7:24 559064-3457 Goteborg 100
AB Platzer Syrhala 4:2 559077-8949 Goteborg 100
AB Platzer Sérred 8:11 556994-2351 Goteborg 100
AB Platzer Sorred 8:12 559064-3481 Goteborg 100
AB Platzer Arendal 764:720 559057-0379 Goteborg 100
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Kapital- Rostratts- Antal Bokfort varde Bokfort varde
Moderbolaget andel, % andel, % aktier 2019-12-31 2018-12-31
AB Platzer Alpha 100 100 1000 0 0
Platzer Nord AB 100 100 16 5600 38 38
AB Platzer Ost 100 100 1 000 515 515
Platzer Syd AB 100 100 13 500 43 43
AB Platzer Vast 100 100 1 000 424 424
Platzer Finans Holding AB 100 100 500 166 1567
AB Platzer Artosa 100 100 1 000 700 700
1886 1877
2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 1877 1844
Férvary = -
Kapitaltillskott 9 33
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1886 1877
Utgaende redovisat virde 1886 1877
NOT 35 Andelar i intresseféretag
Kapital- Antal Antal Kapitalandel
Bolag Organisationsnummer Site andel, % stamaktier preferensaktier koncern, mkr
SFF Holding AB 556958-5606 Stockholm 20 166 74
KB Biet 946444-6859 Goteborg 50 73
147
Koncernen 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 138 112
Resultatandel 8 5
Forvarv - 3
Nyemission preferensaktier/primarlan = 18
Aktiedgartillskott = -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 147 138
Utgaende redovisat varde 147 138
Fran och med 2016 sker kvittning av nyemitterade preferensaktier 166 mkr (157) och upptagna primarl&n 92 mkr (83).
NOT 36 Forslag till vinstdisposition
Forslag till vinstdisposition 2019-12-31 2018-12-31

Till arsstdammans forfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 2 399 944 876 2 399 944 876
Balanserade vinstmedel 49 337 123 58 999 349
Arets resultat 261 775 205 194 024 740

Kronor

2 711 057 204

2 652 968 965

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att:

Till aktiedgare utdelas 2,00 kr per aktie (1,70) 239 631 726 203 686 967
I ny rékning 6verfors 2 471 425 478 2 449 281 998
Kronor 2711 057 204 2 652 968 965
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NOT 37 Rapport 6ver kassafloden

Koncernen 2019-01-01 Kassaflode  Omklassificering 2019-12-31
Finansieringsverksamheten

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4 055 -547 -569 2 939
Langfristiga skulder till kreditinstitut 5762 763 381 6 906
Skulder som har direkt samband med tillgangar 0 0 188 188
som innehas for forséljning
9 817 216 0 10 033
Moderbolaget 2019-01-01 Kassaflode Omklassificering 2019-12-31
Finansieringsverksamheten
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1926 -387 -989 550
Langfristiga skulder till kreditinstitut 740 101 989 1830
2 666 -286 0 2 380

Resultat- och balansrdakningarna kommer att foreldggas arsstdmman for faststdllelse 2020-04-16.
Goteborg 2020-03-25

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

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

Forvaltningsberéttelsen for koncernen och moderbolaget ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa s. 69-114.

Fabian Hielte Charlotte Hybinette Anders Jarl
Ordforande
Ricard Robbstal Eric Grimlund Caroline Krensler

Per-Gunnar Persson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats 2020-03-25

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor

Bengt Kron Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
for ar 2019. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingdr pa sidorna 69-114 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla véasentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stédllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. For-
valtningsberédttelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen f6r moderbolaget
och rapport 6ver totalresultat och finansiell stallning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlig-
het 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 enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande
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
basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i fore-
kommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

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

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vésentlig-
hetsniva och bedéma risken for vésentliga felaktigheter i
Platzer Fastigheter Holding AB (publ) finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sarskilt de omraden dér verkstédllande
direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar,
till exempel viktiga redovisningsmaéssiga uppskattningar
som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och

prognoser om framtida héndelser, vilka till sin natur ar
osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstédllande direktoren
asidosatter den interna kontrollen, och bland annat 6ver-
vagt om det finns belédgg for systematiska avvikelser som
givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till f6ljd
av oegentligheter.

Vi anpassade inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) koncernstruktur och interna kontroll-
miljo, s att vi utfor tillrdckliga revisionsinsatser for att
kunna avge en revisionsberattelse pa arsredovisningen
och koncernredovisningen som en helhet.

Samtliga bolag har reviderats som underlag for koncern-
revisionen. Koncernens ekonomifunktion finns lokalise-
rad i Goteborg, var granskning har utforts av ett revisions-
team i Goteborg.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedomning av védsentlighet. En revision utformas

for att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av
oegentligheter eller fel. De betraktas som vésentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvdndarna fattar med grund
ide finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddéme faststéllde vi vissa
kvantitativa visentlighetstal, ddribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjilp av dessa och kvalita-
tiva 6vervdganden faststillde vi revisionens inriktning
och omfattning och vara granskningsatgirders karaktar,
tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Vi valde tillgangar som riktmaérke for var overgripande
bedémning av vasentlighet for rakenskaperna som hel-
het mot bakgrund av vardet pa forvaltningsfastigheterna
har en vésentlig 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 fastighets-
forvaltningen inklusive de rorelsekapitalrelaterade
balansposterna.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella beddmning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omraden.
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Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheters redovisade varde uppgick per
2019-12-31 till 20 009 MSEK utgérande 94,8 % av koncernens
tillgangar.

Vardeférandringen uppgick till 1 522 MSEK, genom-
snittligt direktavkastningskrav i varderingen uppgick till
4,9%. En beskrivning av koncernens redovisningsprinci-
per, varderingsprinciper samt detaljerade upplysningar
avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 2 och 12.

Forvaltningsfastigheterna har védrderats enligt en i
marknaden etablerad kassaflodesmodell, vilket innebar
att framtida kassafléden och restvarde prognostiseras
och diskonteras. Fastigheternas direktavkastningskrav
beddms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner p4 marknaden for objekt av liknande
karaktér. Varderingen dr baserad pa en rad antaganden,
sasom beddmning av framtida driftnetto och avkast-
ningskrav.

For projektfastigheter ar bedomningar kring fardig-
stallande, framtida projektkostnader och godkédnd
detaljplan vésentligt for projektens vardering.

Varderingarna av Platzerkoncernens samtliga férvalt-
ningsfastigheter utférs kvartalsvis internt. I syfte att
kvalitetssakra den interna varderingen genomfors en ex-
tern vardering, denna omfattade cirka 50% av bestandet.
Avvikelser mellan den interna och externa viarderingen
ar begransade.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar
som ingar i att faststélla det verkliga vérdet, tillsammans
med det faktum att endast en liten skillnad i de enskilda
fastigheters parametrar tillsammans kan leda till
vésentliga effekter pa virdet, gor att vérderingen av
férvaltningsfastigheter ar ett sdrskilt betydelsefullt om-
rade i revisionen.

Var revision har fokuserats pa bedomning av den interna
modell som ligger till grund foér virdering och den interna
kontrollprocess som stoder viarderingen. Platzer viarderar
forvaltningsfastigheter internt, extern vardering gors

for ett urval av fastigheter i syfte att kvalitetssdkra den
interna varderingen.

I var revision har vi granskat viarderingen av samtliga
fastigheter. Bland annat har vi via stickprov testat att
indata, sdsom att hyresintdkter stdmmer mot hyres-
systemet. Detta for att sdkerstélla att indata for fastighets-
vérderingarna som tillhandahalls &r korrekt och riktig.
Vi har ocksa stdmt av de externa védrderingarna och jam-
fort mot de interna berakningarna. Vidare har vi bedémt
att antagande om framtida driftnetton ar rimliga.

Vi har haft méten med ledningen dér viktiga anta-
ganden och beddmningar diskuterats. Vi har bedéomt de
anvidnda avkastningskraven och om vakansantaganden
ar rimliga utifran tillgdnglig marknadsdata. Vi har ocksa
beddmt modellen och den matematiska riktigheten i den.

Koncernens investeringar i befintliga foérvaltnings-
fastigheter uppgick till 937 MSEK. Vi har granskat
projektrutinen for investeringar genom att relevanta
kontrollaktiveter bedémts, stickprovsvis uppféljning av
attestforfarande och aktiverade projektutgifter, samt
genomgang och bedémning av processen for kalkylering
och resultatbedémning.

Vi har slutligen kontrollerat att modellen som anvénts,
att de antaganden och de kénslighetsanalyser som
Platzer berdknat beskrivs pa ett riktigt sétt i not 12.
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Annan information &dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information

an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-68 samt 115-130. Det &r styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for 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 drsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra infor-
mationen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
idet avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréttas och att de ger en réattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,

och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direk-
toren for bedémningen av bolagets och koncernens for-
maga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen och verkstédllande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av siékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen 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 revisionsberéttelsen.


https://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
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Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av sty-
relsens och verkstédllande direktorens forvaltning for
Platzer Fastigheter Holding AB (publ) for ar 2019 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstédllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vvart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns 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 inhdmtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktdorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betrdffande 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 bolagets och koncernens verksamhets
art, omfattning och risker staller pé storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-

lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstallande direktoren ska skota den 16pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgérder som &r nédvéndiga fér
att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stdllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersédttningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet
bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgédrder eller
férsummelser som kan féranleda erséttningsskyldig-
het mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, [adress], utsags
till Platzer Fastigheter Holding AB (publ)s revisor av
bolagsstamman den 25 april 2019 och har varit bolagets
revisor sedan februari 2008.

_ Goteborg den 25 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor
Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Ordforande har ordet

Under 2019 praglades Platzers verksamhet mycket av de
pagaende nybyggnadsprojekten. Vi &r nu mitt inne i tre
stora projekt, varav tva hoga kontorshus i Garda. Sam-
tidigt kunde vi upprétthalla en positiv nettouthyrning
hela aret ut. Sammantaget var aret en stor framgang dar
vi overtraffade de flesta av vara egna och marknadens
forvantningar och fortsatte generera aktiedgarvarde.

Det som préglar Platzer i stort sdtter naturligtvis agen-
dan for styrelsearbetet. Mycket av vart arbete har under
aret handlat om projekten. Med sa stora investeringar
6kar kraven pa kontroll och uppfdljning. Delvis kopplat
till detta har vi skédrpt vart arbete med riskfragor. Ett sétt
att systematisera dessa fragor dr inrdttandet av ett nytt
risk- och revisionsutskott.

Att styrelsearbetet fungerar bra och att vi &r en grupp
som hela tiden strévar efter att utveckla Platzer och vart
eget arbete framgar av den utvardering som vi varje ar
genomfor med hjélp av extern part. I ar har vi inten-
sifierat arbetet i valberedningen och genomfért djup-
intervjuer med nuvarande och tdnkbara ledamoter, samt
med andra intressenter. Utifran detta kommer vi under
kommande ar att arbeta med att fordjupa var kompetens
och soka nya insikter om den strategiska utvecklingen
inom fastighetsbranschen i allménhet och Platzer i
synnerhet.

Vi kommer ocksa att f6lja upp den organisatoriska
forandring vi genomférde under fjarde kvartalet 2019
som bland annat innebér att vi nu har tvé affdrsomra-
den - kontor samt industri/logistik. Syftet med denna

forandring ar framforallt att f& samma momentum inom
industri/logistik som vi sedan lange har inom kontor.
Forhoppningsvis leder det fram till bade intressanta
projekt och fastighetstransaktioner.

Att vi nu har den nya organisationen pa plats dr sdkert
ocksa vilkommet for manga av de medarbetare som
under aret slitit hart nér vi statt med en del vakanser.
Det &r manga som arbetat mer an en ordinarie tjanst.
Attidet laget na de resultat vi gjort dr en enastaende
prestation och det &r manga som fortjanar ett stort tack.

Samtidigt inger det forhoppningar infor framtiden. Om
vi lyckats sa bra hittills - vad kan vi d& férvénta oss nér
vinu ar fullt bemannade och battre organiserade? Det
aterstar att se vilka effekter coronaviruset har pa varlds-
ekonomin och svensk konjunktur, och vi &r 6dmjuka
infér dessa utmaningar. Var tro ar dock att marknads-
forutsittningarna i grunden fortsatt dr goda och det i
kombination med att vi verkar i en stad dar det hander sa
mycket positivt gor att vi vdljer att se positivt pa framti-
den for Platzer och Goteborg - den stad som vi ska gora
till Europas béasta stad att arbeta i.

Goteborg 2020-03-20

Fabian Hielte,
ordférande
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Bolagsstyrningsrapport

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) ar ett

svenskt publikt aktiebolag med séte i Goteborg som sedan

29 november 2013 &r noterat pa NASDAQ Stockholm,

Mid Cap. Denna bolagsstyrningsrapport ingar inte i den

formella arsredovisningen, utan utgdr en egen rapport.
Platzer tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden).

Det dr styrelsens uppfattning att Platzer under 2019 i

alla avseenden har f6ljt Koden och dérfor inte har nagra

avvikelser att rapportera eller forklara.

Styrningsstruktur

Aktiedgarna utovar sitt inflytande genom att delta och
rosta pa bolagsstammor. Ledning och ansvar ar férdelat
mellan styrelsen och verkstéllande direktéren (vd)
enligt svensk lagstiftning (framst Aktiebolagslagen),
Koden, NASDAQ Stockholms noteringskrav samt interna
instruktioner och policydokument sasom styrelsens
arbetsordning, instruktion fér vd och finanspolicy.

Aktiedgare (1)

Platzer hade vid arets utgang ett aktiekapital om

11 993 429 kr och antalet registrerade aktier uppgick till
119 934 292, varav 20 000 000 A-aktier med 10 roster per
aktie och 99 934 292 B-aktier med 1 rost per aktie. Varje
rostberattigad aktiedgare far vid bolagsstimman rosta
for de av aktiedgaren fulla antalet dgda, direktregist-
rerade och foretradda aktier, forutsatt att anmaéalan om
deltagande har gjorts i foreskriven ordning. Samtliga
aktier dger lika ratt till andel i Platzers vinst.

Platzers storsta dgare var vid arsskiftet Ernstrom & C:o
AB (genom dotterbolag) med 37,2 procent av rosterna,
Lansforsdakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter
AB med 21,7 procent av résterna och Lansférsakringar
Skaraborg med 13,7 procent av rosterna. Platzers innehav
av egna aktier uppgick vid arsskiftet till 118 429 B-aktier.
Antalet aktiedgare uppgick den 31 december 2019 till
6 092 (5 124).

Arsstimma (2)

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta beslutande organ.

Det dr vid arsstdémman och vid extra bolagsstdémma som

aktiedgarna utdvar sin ratt att besluta i bolagets ange-

lagenheter. Arsstimman beslutar bland annat om:

¢ Val av styrelsens ledamoéter och ordférande

e Val av revisor

e Faststdllande av moderbolagets och koncernens resultat-
och balansrakningar

e Ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och vd

e Dispositioner betréffande bolagets resultat

Arsstdmman ska hallas under férsta halvaret efter
rakenskapsarets slut och dger vanligen rum i april eller
maj i Goteborg.

Kallelse till arsstimma ska ske genom annonsering i
Post och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillgdnglig pa bolagets webbplats. Samtidigt med kallelsen
ska annonsering i Svenska Dagbladet ske om att kallelse
har skett. Kallelse ska utfiardas tidigast sex och senast
fyra veckor innan stdmman.

Om aktiedgare vill fa en sdrskild fraga behandlad vid
bolagsstamma kan detta normalt begaras i god tid hos
bolagets styrelse. Styrelsen kontaktas genom ldnk pa
bolagets webbplats dér information om bolagsstimma
publiceras.

Platzers senaste arsstimma dgde rum den 25 april
2019. Pa stdmman deltog eller féretraddes sammanlagt
69 aktiedgare motsvarande cirka 91 procent av det totala
antalet roster i bolaget. De viktigaste besluten vid
stamman var:
¢ beslut om utdelning om 1,70 kronor per aktie, det vill

saga totalt 203 686 967 kronor.

e omval enligt forslag fran valberedningen av Fabian
Hielte som styrelseordforande och Anders Jarl,
Charlotte Hybinette, Ricard Robbstal, Caroline Krensler
och Eric Grimlund som styrelseledamdéter.

e omval i enlighet med valberedningens forslag av PwC
till bolagets revisor for tiden intill slutet av nésta
arsstdmma. Auktoriserade revisorn Bengt Kron ar
huvudansvarig revisor.

e beslut om principer fér utseende av valberedning (se
nedan).

¢ godkdnnande av styrelsens forslag till riktlinjer for
ersiattning till ledande befattningshavare.

e beslut i enlighet med styrelsens forslag att bemyndiga
styrelsen att fram till ndsta arsstdmma besluta om for-
varv eller 6verlatelse av bolagets egna aktier. Forvarv
far ske av hogst sd manga egna B-aktier att koncernens
innehav av egna B-aktier efter forvéarv uppgar till hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget.

¢ beslut om bemyndigande av styrelsen att fram till
nésta arsstdmma, vid ett eller flera tillfédllen och med
eller utan foretrédesratt for aktiedgarna, besluta om
nyemission av B-aktier om hogst 10 procent av aktie-
kapitalet.

Protokoll fran arsstdmman och bolagsordning finns pa
Platzers hemsida, platzer.se.


https://www.platzer.se/
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Aktieagare

Revisorer

Arsstimma

Valberedning

Styrelse

Ersattningsutskott

™

Koncernledning

Koncernfunktioner

Affirsomrade kontor

Valberedning (3)

I enlighet med Koden och arsstdémmans beslut ska val-
beredningen offentliggéras senast sex manader fore ars-
stdmman och ska besta av styrelsens ordférande samt
representanter for de tre rostmaéssigt storsta aktiedgarna
vid utgdngen av tredje kvartalet dret innan arsstdmman.
Om nagon av aktiedgarna som &r representerad i val-
beredningen inte langre tillhor de tre storsta aktiedgarna
ska denne, om valberedningen sa beslutar, stélla sin
plats till forfogande till férman for aktiedgare som till-
kommit bland de storsta aktiedgarna. Valberedningen
utser inom sig ordférande.

Valberedningen har till uppgift att infér kommande
arsstdmma ldmna forslag pa antalet styrelseledamoter,
val av styrelseledamoter inklusive styrelseordforande,
revisor, styrelse- och revisorsarvode, ordférande pa
stdmman samt forslag till principer fér hur ndstkommande
ars valberedning ska utses.

Som mangfaldspolicy i fraga om styrelsen tillampar
bolaget regel 4.1 i Svensk kod for bolagsstyrning. Malet
for policyn &r att styrelsen ska ha en &ndamalsenlig
sammanséattning med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden. Sammanséattningen
ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstdimmovalda ledamé&ternas kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Regeln foreskriver ocksa att en jamn
konsfordelning ska efterstrdavas. Denna policy ar dven
vagledande for valberedningen i dess arbete.

I forslaget till styrelse har valberedningen stravat efter
att tdcka in ett antal kompetenser och egenskaper som
beddms bidra till Platzers fortsatta utveckling. Utdver
kunskaper om fastighetsbranschen och de branscher
som Platzer dr exponerade emot, sa finns i styrelsen dven
kompetens inom bland annat bolagsledning, juridik och
finansiering. Dessutom besitter styrelsens ledamoter ett
brett kontaktnit lokalt savél som nationellt.

Valberedningen har ocksa tagit del av och beaktat sty-

Affiarsomrade
industri/logistik

relsens rekommendation till val av revisor, vilken
rekommendation baseras pa en upphandling av revisions-
tjdnster genomfoérd december 2019 till februari 2020.
Infor arsstdmman 2020 har valberedningen bestatt
av Fabian Hielte, sdsom styrelsens ordférande, Henrik
Forsberg Schoultz, utsedd av Ernstrom & C:o AB, Hans
Ljungqvist, utsedd av Lansforsdkringar Goteborg och
Bohusldn och Jonas Rosman, utsedd av Lansforsdkringar
Skaraborg. I valberedningen har Henrik Forsberg Schoultz
utsetts till ordférande. Valberedningens ledamoter har
var och en infor atagande av uppdrag som ledamot av
valberedning i Platzer noga 6vervagt om det foreligger
nagon intressekonflikt. De aktiedgare som har utsett
representanter till valberedningen representerar till-
sammans 73 procent av rosterna i Platzer.

Styrelse (4)

Styrelsen i ett aktiebolag ska kontinuerligt bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och se till att vd
ger styrelsens ledamoter underlag, s& att de kan folja
upp planer och prognoser och att de blir informerade om
bolagets organisation, affarsmaéssiga situation, finan-
siering, likviditet samt om andra for bolaget vasentliga
angeldgenheter.

Platzers styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
fyra till nio ledamoter utan suppleanter. Styrelseleda-
méterna utses for hogst ett ar i taget. Styrelsen, som valdes
pa arsstimman 25 april 2019, bestar av sex ledaméter.
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 dr &ndamalsenlig och att
verksamheten bedrivs i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och forfatt-
ningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska utféra
styrelsearbetet gemensamt under ordférandens ledning.
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Av arbetsordningen framgar vilka drenden som ska

behandlas pa respektive styrelsemdte samt vilken

ekonomisk 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 upprattade 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.
Styrelsen har dock utsett ett ersattningsutskott och
fran och med styrelsearet 2020 kommer ett risk- och
revisionsutskott att inrattas.

Ersdttningsutskottet bestar av styrelseledaméterna
Ricard Robbstal (ordférande i ersédttningutskottet) och
Fabian Hielte.

Styrelsens uppgift innefattar sdrskilt, utan att vara
begrédnsad till detta, att:

o faststélla affdrsplan, strategier, vasentliga policyer
och mal for bolaget och den koncern som bolaget ar
moderbolag fér,

¢ bereda affdrsbeslut och utgora ett aktivt stod till
bolagsledningen,

o faststilla bolagets och koncernens 6vergripande
organisation, utse, utvardera och entlediga vd,

o tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem,

o tillse att det finns erforderliga system for kontroll och
uppfdljning av bolagets risker inkluderande hallbar-
hetsrisker och méjligheter,

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

¢ godkédnna ekonomisk rapportering i form av kvartals-
rapporter, bokslutskommuniké och arsredovisning som
bolaget ska offentliggora,

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

o tillse att bolaget har en fungerande attestinstruktion
och attestplan,

e sikerstdlla att bolagets informationsgivning préaglas av
oppenhet samt ar korrekt, relevant och tillforlitlig.

Det aligger styrelsens ordférande att sékerstélla att
styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgor sina ataganden. Det dligger sarskilt ordféranden
att bland annat:

¢ organisera och leda styrelsens arbete och skapa bésta
mojliga forutsattningar for styrelsens arbete,

o tillse att styrelsens arbete sker i enlighet med bestam-
melserna i bolagsordningen, Aktiebolagslagen och
arbetsordningen,

e kontrollera att styrelsens beslut verkstallts effektivt,

e genom kontakter med vd l6pande f6lja bolagets utveck-
ling och fungera som en diskussionspartner,

e se till att styrelsen erhaller tillfredsstallande informa-
tion och beslutsunderlag for sitt arbete,

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

o tillse att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Darutover ligger det inom ordférandens uppdrag att full-
gora det uppdrag som lamnats av arsstdmman avseende
formandet av valberedning och delta i dess arbete.

Styrelsen har i enlighet med arbetsordningen genom-
fort en utvardering av sitt arbete genom externt institut.
Utvarderingen har sammantaget visat pa ett val funge-
rande styrelsearbete och en sammanfattning av utvarde-
ringen har redovisats for valberedningen.

Enligt arbetsordningen ska styrelsen, utéver konsti-
tuerande méte, sammantréda minst atta gdnger per ar.
Under 2019 holls det nio protokollférda styrelsemoten,
inklusive konstituerande och per capsulammoéten. Vid
ordinarie styrelsemote behandlas beslutsarenden som
férvarv och forsaljningar av fastigheter och investeringar
i befintliga fastigheter. Vidare rapporterar vd eller cfo av-
seende uthyrning, investeringar och finansiell situation.
Dessutom foredras, nér sa dr aktuellt, kvartalsbokslut,
arsbokslut, budget och afférsplan.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantraden och ndrvaro

Obe- Del-

roende Obe- tagande/

Invald av roende antal

ar bolaget av dgare moten

Fabian Hielte, 2008 Ja Nej 9/9
ordférande

Charlotte Hybinette 2016 Ja Nej 9/9

Anders Jarl 2014 Ja Ja 9/9

Ricard Robbstal 2015 Ja Nej 8/9

Caroline Krensler 2017 Ja Ja 8/9

Eric Grimlund 2018 Ja Nej 9/9

En utforligare presentation av styrelsens ledaméter finns
pas. 124 i arsredovisningen och pa bolagets hemsida,
platzer.se.

Vd och ledningsgrupp (5)

Vd dr ansvarig infor styrelsen och handhar den 16pande
férvaltningen av bolaget. Inom ramen for den vd-instruk-
tion, budget och affarsplan som styrelsen har faststallt
samt aktiebolagslagens regler ska vd driva rorelsens
utveckling framat och fatta de beslut som krévs for det.
Vd ska vidare 16pande och minst en gang per kvartal
informera styrelsen om verksamhetens utveckling,
bolagets stédllning, resultat, finansiering och viktiga
affarshéndelser. Informationen ska vara utformad sa att
styrelsen erhaller underlag for en vilgrundad bedémning
av bolagets situation.

Fram till den 15 oktober 2019 utgjordes ledningsgruppen
av vd, cfo, tva marknadsomradeschefer, projektutveck-
lingschef, uthyrningschef, kommunikations- och mark-
nadschef samt hr-chef. Fran och med den 15 oktober
utgors ledningsgruppen av vd, cfo, hr-chef, kommuni-
kations- och marknadschef, affdirsomradeschef kontor,
affarsomradeschef logistik/industri (vakant t o m 1 april
2020), affarsutvecklingschef (vakant t o m juni 2020)
samt verksamhetsutvecklingschef (tillférordnad fran
oktober 2019).

Ledningsgruppen sammantradde tva ganger per manad
under 2019, dér det ena tillfallet var ett dialogmote och
det andra ett beslutsmote. Under 2020 sammantrader
ledningsgruppen en gang per manad.
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Den nya ledningsgruppen speglar forandringar i bolagets
organisation, vilken i sin tur svarar upp mot utvecklingen
pa den marknad Platzer verkar i. Fran och med den

15 oktober har en operativ organisation inrattats som
baseras pa fastighetstyper och som dérfor organiseras
itva nya affirsomraden - Affairsomrade kontor och
Affarsomrade industri/logistik. Affadrsomradena far ett
helhetsansvar for fastighetsaffaren, vilket bland annat
innefattar att hantera mark, byggnader och hyresgister
samt uthyrning och utveckling av varje fastighet och
omrade.

Ersattningar till vd och ledande
befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen pa arsstémman
presentera forslag till riktlinjer for erséttning och andra
anstillningsvillkor fér ledningsgruppen. Arsstimman
2019 beslutade om saddana principer, vilka bland annat
anger att ersattningar och andra anstallningsvillkor for
bolagets ledningsgrupp ska vara marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga samt vara baserade pa den anstilldes
ansvar och prestation.

Ersédttning 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 beldna forutbestdmda och matbara prestatio-
ner. Sadan rorlig erséttning ska vara maximerad till mot-
svarande en, alternativt tre manadsloner 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
omfattar samtliga anstédllda och som vid maximalt
utfall kan ge en (1) manadslon. For ledningsgruppen kan
bonusen uppga till maximalt tre ménadsloner och for
vd maximalt sex manadsloner. Fér 2019 uppnaddes ett
80-procentigt utfall av bonusprogrammet.

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

Vid uppsdgning av ledande befattningshavares anstall-
ning fran bolagets sida ska gélla en uppsédgningstid om
hogst 12 manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppsédgningstid, far inte 6verstiga 12 manadsloner.

Det forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som kommer laggas fram pa ars-
stamman 16 april 2020 stammer i allt vasentligt 6verens
med det forslag som beslutades pa arsstimman 2019.

Ersattningsutskott
Det av styrelsen inrdttade ersdttningsutskottet utvarderar
I6pande vd:s och 6vriga ledande befattningshavares
ersattningsvillkor for beddmning om dessa ar konkurrens-
kraftiga och marknadsmassiga. Ersattningsutskottets
slutsatser presenteras dérefter for styrelsen for beslut.
Utskottet utses arligen av styrelsen och bestar av tva
ledamoter inklusive styrelsens ordférande. Utskottets
arbetsordning ingar i styrelsens arbetsordning och av
den framgar att utskottets uppgifter innefattar bland
annat att:
¢ bereda drenden och foresla styrelsen riktlinjer for
ersdttningsprinciper, ersittningar och anstéllnings-
villkor for vd och andra ledande befattningshavare,
vilka riktlinjer sedan ldggs fram av styrelsen som
forslag till &rsstdmman att fatta beslut om,
e folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga erséttningar till koncernledningen,
¢ bistd i rekryteringar till koncernledningen och bereda
successionsfragor och talangforsoérjning inom koncernen.

Ersdttningsutskottet har under aret sammantratt vid

tre tillfallen och har vid dessa tillfallen behandlat de
uppgifter som ankommer pa ett ersattningsutskott enligt
Koden och styrelsens arbetsordning.

Revision (6)
Bolagets arsredovisning och styrelsens samt vd:s forvalt-
ning granskas i enlighet med aktiebolagslagen av bolagets
revisor. Granskningen utmynnar dels i en rapportering
infor styrelsen, dér revisorn nérvarar vid minst tva
styrelsemoten per ar, dels i en revisionsberittelse som
avges efter rakenskapsarets slut till &rsstdmman.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Bengt Kron
som huvudansvarig revisor, valdes pa arsstaimman den
25 april 2019 till revisor for en period om ett ar intill
slutet av drsstimman 2020. Férutom sitt uppdrag som
revisor i Platzer har PwC bistatt Platzer i uppdrag gillande
skatt och redovisningsfragor.
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Méte 9 (12/12)
Ordinarie méte
» Arsbudget

= Affarsplan

= Rapport forvaltningsrevision,
revisorerna deltar, dven enskilt

= Fastighetsaffarer
* Investeringsbeslut
= Riskinventering

Méte 8 (24/10)

Ordinarie méte

= Delérsrapport Q3

= Organisation/
Rekrytering

Moéte 1 (7/2)
Ordinarie méte

= Bokslutskommuniké
= Infor &rsstamman

Méte 2 (26/3)

Ordinarie méte

= Revisorerna deltar,
aven enskilt

o Arsredovisning

= Beslut om bonus-

programmets utfall
fér 2018
= Investeringsbeslut
= Styrelseutvardering
= Organisation

Styrelsearet 2019

Méte 7 (25-26/9)
Ordinarie méte

= Strategi

= Inf6r affarsplan

= Fastighetsaffarer
= Riskhantering

= Organisation

Mote 6 (8/7)
Ordinarie méte

= Delarsrapport Q2

= Organisation

Méte 3 (24/4)
Extra méte
= Delarsrapport Q1

Méte 4 (25/4)
Konstituerande méte
* Beslut om firmateckning

Moéte 5 (3/6)

Ordinarie méte

* Beslut om styrelsens
arbetsordning och
vd-instruktion

= Policyer

= Investeringsbeslut

= Fastighetsaffarer

* Rapport IT-utvéardering
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Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska Aktiebolagslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning fér den interna
kontrollen i bolaget. Denna rapport ar upprattad i enlig-
het med dessa foreskrifter och ar darmed avgransad till
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
Syftet med den interna kontrollen &r att sdkerstélla att
beslutade mal och strategier ger 6nskat resultat, att lagar
och regelverk f6ljs samt att risken for fel i rapportering
minimeras. Platzers interna kontroll ar uppbyggd som
foljer.

Kontrollmiljo

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning som klargor
styrelsens ansvar och som reglerar styrelsens inboérdes
ansvarsfordelning. Under 2019 har hela styrelsen, i enlig-
het med tidigare beslut, utgjort revisionsutskott. Infér
2020 har styrelsen har beslutat att inratta ett risk- och
revisionsutskott, styrelsen har darutover ett ersattnings-
utskott. Styrelsen utdvar sin kontroll genom att arligen
faststdlla vd-instruktion, policyer, strategi och finansiella
mal samt affdrsplan och budget. Styrelsen har i vd-
instruktionen klarlagt delegeringen for den finansiella
rapporteringen till vd och ledningsgrupp. Utover de av
styrelsen faststéllda riktlinjerna finns attestordning,
interna policyer, manualer och riktlinjer samt redovis-
nings- och rapporteringsinstruktioner. For flertalet roller
i bolaget finns ocksa beslutade roll- och ansvarsbeskriv-
ningar. Dessutom har Platzer etablerade kdrnvarden for
att underldtta och sékerstélla att alla medarbetare utgar
frdn en gemensam vérdegrund i sitt arbete. Platzers
organisation och geografiska placering majliggdr en
effektiv intern kontroll. Bolaget har fram till oktober 2019
varit organiserat i geografiska marknadsomraden med
en marknadsomradeschef for varje marknadsomrade.
Varje marknadsomrade har haft fastighetschefer som
ansvarar for omradesutveckling samt kommersiella
forvaltare som varit ansvariga for ett antal fastigheter
vardera. Fran och med oktober ar Platzer organiserat i
tva affarsomraden; affairsomrade kontor och affarsomrade
industri/logistik. Varje affdrsomrade har omradeschefer
som ansvarar for omradesutveckling med kommersiella
forvaltare med ansvar for ett antal fastigheter som
tidigare. Ansvaret framgar bland annat av attestregler,
rutiner for tecknande av hyresavtal och projektanmal-
ningar. Resultatrapporteringen for Platzers fastigheter,
som alla utgdr en egen redovisningsenhet, dr standar-
diserad. Internredovisningen stams av mot den externa
redovisningen vid varje rapporttillfille.

Riskbedémning

Platzer genomfor kontinuerligt en riskbedomning kring

den finansiella rapporteringen. Fokus ldggs pa att iden-

tifiera de risker som bedoms som mest vésentliga i den

finansiella rapporteringen och vilka atgérder som kan

minska dessa risker. Medarbetare utbildas dven lépande

for att sakerstdlla att erforderlig kompetens finns. De

mest vasentliga riskerna som identifierats ar:

e Fastighetsvardering

e Forvarv och forsédljningar av fastigheter och bolag

e Projektverksamheten

¢ Hyresdebitering och avrakning av férbruknings-
kostnader till hyresgésterna

e Skatter och moms

e Systemrisker

e Finansiering, rantor och derivat

Kontrollaktiviteter

Avsikten ar att kontrollaktiviteterna ska forebygga,
upptécka och ratta till de fel som kan uppkomma.
Aktiviteterna ska sdkerstélla de finansiella rapporterna
men dven sdkerstdlla 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 ekonomifunktionens kontroll- och uppfolj-
ningsarbete. Utdver den lopande uppfoljningen sker
kvartalsvis en strukturerad process kring uppfoljning av
det ekonomiska utfallet jdimfort med budget och interna
prognoser, i vilket alla resultatansvariga deltar. Detta
sammanstalls for de operativa enheterna och dven for
koncernen som helhet av ekonomiavdelningen. Projekt-
avdelningen foljer upp pagaende projekt pa manadsbasis
och rapporterar resultatet av uppféljningen till kommer-
siella forvaltare. Aven nyuthyrning och uppségningar
f6ljs upp genom en manatlig rapportering till lednings-
gruppen for affdrsomradet. Denna uppfdljning ligger
ocksa till grund for en mer detaljerad kvartalsuppfoljning.

Information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter
och l6pande information utformas enligt lag och praxis.
Informationsgivningen ska vara tillférlitlig och préaglas
av oppenhet. For att sdkerstélla att den finansiella
rapporteringen sker korrekt finns en av styrelsen beslutad
kommunikationspolicy. Ledningsgruppen ansvarar for
att berérda medarbetare dr informerade om deras ansvar
for att uppréatthalla god intern kontroll. Detta sker genom
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muntlig och skriftlig information samt genom Platzers
intranéat. Platzers hemsida uppdateras 16pande for att
uppfylla omvarldens krav pa informationsgivning.

Uppfoéljning

Samtliga processbeskrivningar, policyer och styrdokument
uppdateras vid behov. Dessutom sker en 6versyn av alla
policyer en gang per ar. Lopande uppfoljning sker per
affdarsomrade och pa koncernniva till ledningsgruppen
och eventuella brister som upptéicks genom den interna
kontrollen atgédrdas. Bolaget har inte nagon avdelning for
internrevision. Bolagets revisorer granskar den finan-
siella rapporteringen avseende helarsbokslut, genom-
for 16pande forvaltningsrevision och gor en 6versiktlig
granskning av kvartalsrapporten for tredje kvartalet.

Styrelsen far information avseende riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapportering dels genom vd:s
rapportering till styrelsen och dels genom rapporter fran
bolagets revisorer. Revisor lamnar sin bedémning och
deltar pa styrelsemoten tva ganger per ar och styrelsen
har riskhantering och intern kontroll som sérskilt tema
vid tva tillféllen under aret. Styrelsen gér bedémningen
att en separat funktion for internrevision inte ar motive-
rad da den interna uppfoljningen i kombination med
externrevisionen bedéms vara tillfyllest, organisationen
ar enkel och verksamheten geografiskt koncentrerad.
Under rakenskapsaret har inga dvertrédelser skett
gillande regelverket vid den bors Platzers aktier ar
upptagna till handel eller av god sed pa aktiemarknaden.

Goteborg den 25 mars 2020

Fabian Hielte
Ordférande

Anders Jarl

Ricard Robbstal

Charlotte Hybinette

Eric Grimlund

Caroline Krensler
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Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning Uttalande

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings- En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar

rapporten for &r 2019 pa sidorna 116-122 och for att den i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 ars-

dr uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen. redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar forenliga med arsredovisningen och koncernredo-

Granskningens inriktning och omfattning visningen samt &r i 6verensstdmmelse med arsredovis-

Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrnings- ningslagen.

rapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Goteborg den 25 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor
Bengt Kron Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Styrelse

Fabian Hielte f. 1975
Styrelseordfoérande sedan 2013,
styrelseledamot sedan 2008.
Utbildning: Filosofie magister, Stock-
holms universitet samt Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Ernstréom & C:o0 och
Ernstromgruppen.

Antal aktier: Totalt Aktie

A 11 000 000, Aktie B 3 603 664 (eget
och nérstaendes innehav, varav Aktie
A 11 000 000 och Aktie B 1573 164
genom Ernstréom & C:o).

Anders Jarl f. 1956
Styrelseledamot sedan 2014.
Utbildning: Civilingenjor vdg och
vatten, Lunds tekniska hogskola.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordforande i Wihlborgs Fastigheter
och styrelseledamot i Brinova
Fastigheter AB.

Antal aktier: Aktie B 2 500

Ricard Robbstal f. 1970
Styrelseledamot sedan 2015.

vd Lansforsakringar Géteborg och
Bohuslan.

Utbildning: Corporate MBA Harvard
och Stanford, universitetsstudier
inom beteendevetenskap och
psykologi, DIHM.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Lansforsakringar Fas-
tighetsformedling, Lansforsdkringar
Goteborg och Bohuslan Fastigheter
och Skadedjursbekdmpning i Vast.
Styrelseledamot i Lansfoérsakringar
Goteborg och Bohusléan, Lansforsak-
ringar Fondliv, LFant, Lansforsak-
ringar Gruppliv och Delsjé Golf.
Antal aktier: 0

Charlotte Hybinette f. 1973
Styrelseledamot sedan 2016.

Senior Investment Manager,
Ernstrom & C:o.

Utbildning: Juris kandidatexamen,
Stockholms universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot i Juristféreningen i Stockholm,
Europaréttsféreningen, Collector AB
(publ), Collector Bank AB, Bellman
Group AB (publ) och Hybinette &
Partners AB.

Antal aktier: 0

Fran vénster: Eric Grimlund, Charlotte Hybinette, Ricard Robbstal, Caroline Krensler, Anders Jarl och Fabian Hielte.

Caroline Krensler f. 1967
Styrelseledamot sedan 2017.

Vice vd och grundare av Vinngroup.
Utbildning: Studier i ekonomi pa
Handelshogskolan vid Goteborgs
universitet samt marknadsforing

i London, Montreal och Lyon.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordforande i dotterbolagen Provinn,
Qing, Goovinn och Pollen. Styrelse-
ledamot i dotterbolagen Eclipse
optics, Eyevinn Technology, Yovinn,
Invinn och moderbolaget Vinngroup
samt ledamot i Vastsvenska
Handelskammaren och Chalmers
Ventures.

Antal aktier: Aktie B 500

Eric Grimlund f. 1967
Styrelseledamot sedan 2018.
Advokat, Polaris Advokatbyra
Utbildning: Byggnadsingenjor samt
juristexamen fran Stockholms
universitet.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Lansforsdkringar Skara-
borg dmsesidigt. Styrelseledamot i
Lansforsakringar Liv Forsakrings-
aktiebolag (publ).

Antal aktier: 0
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Fran vanster: Karin Pull, Henrik Axelsson, Mikael Dotevall, Kristina Arelis, Johan Franzén, P-G Persson, Karoliina Callavik och Fredrik Sjudin.

Ledningsgrupp

P-G Persson f. 1965

vd

Anstalld: 2008

Utbildning: Civilingenjor Vag och
vatten, Chalmers Tekniska Hogskola
i Goteborg.

Antal aktier: Aktie B 24 551 samt

202 500 (via bolag).

Mikael Dotevall f. 1989
Affarsomradeschef kontor

Anstalld: 2014

Utbildning: Civilingenjor inom lant-
materi vid Lunds tekniska hogskola.
Antal aktier: 0

Kristina Arelis f. 1977
Kommunikations- och marknads-
chef

Anstalld: 2015

Utbildning: Marknadsekonom, Frans
Schartaus Handelsinstitut. Studier i
bl a féretagsekonomi och lingvistik
vid Stockholms universitet.

Antal aktier: Aktie B 200

Karin Pull . 1979

Hr-chef

Anstilld: 2016

Utbildning: Magister Human
Resources, Goteborgs universitet.
Antal aktier: 0

Fredrik Sjudin f. 1974

Cfo

Anstélld: 2018

Utbildning: Civilekonom Finans,
Handelshdgskolan vid Orebro
universitet.

Antal aktier: 0

Karoliina Callavik f. 1969

tf. Verksamhetsutvecklingschef
Anlitad: 2019

Utbildning: Civilingenjorsexamen
fran Kungliga Tekniska Hogskolan
(KTH) och Civilekonomexamen fran
Stockholms universitet.

Antal aktier: 0

Tilltrader 2020

Johan Franzén f. 1978
Affarsomradeschef industri/logistik
Anstalld: 2020

Utbildning: Ekonomistudier, Handels-
hogskolan i Goteborg.

Antal aktier: 0

Tilltrader i april 2020

Henrik Axelsson f. 1974
Affarsutvecklingschef

Anstélld: 2020

Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten, Chalmers Tekniska Hogskola
i Goteborg.

Antal aktier: 0

Tilltrader i juni 2020
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Fastighetsforteckning cer2019-12-31

Uthyrningsbar yta, kvm

Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik Indl::;rellr Ovrigt Totalt
* Krokslatt 148:13 Almedal MéIndalsvéagen 40-42 1952 2 581 616 20 3217
* Krokslatt 149:10 Almedal MoIndalsvagen 36-38 1952/1998 7 008 7 008
e Skar 57:14 Almedal Gamla Almedalsviagen 1-51 1929 8 286 119 8 405
 Krokslatt 34:13 Almedal MéoIndalsvagen 91-93 / 1950/1988 11 005 725 1308 375 13 413
Varbergsgatan 2 A-C
Arendal 764:720 Arendal Arendal 1960/2009 78 235 68 208 397 4200 290 900
* Backa 173:2 Backaplan Deltavagen 4 1979 151 5380 420 5 951
* Bramaregarden 35:4 Backaplan Vagmastaregatan 1 1984/1991 12 370 222 855 13 447
* Lorensberg 62:1 Centrum Gotabergsgatan 17 1932/1965 4541 4541
* Nordstaden 13:12 Centrum Packhusplatsen 6 / 1929/1993 5070 5 070
N Hamngatan 2
* Nordstaden 14:1 Centrum Postgatan 5 / Smedjegatan 2~ 1993/1995 8 705 8 705
* Nordstaden 20:5 Centrum Packhusplatsen 3 / Kronhus- 1943/2017 2 537 53 2590
gatan 1 A/ Postgatan 2 A
* Stampen 4:42 Centrum Odinsgatan 8-10 / 2009 5769 2 847 8616
Barnhusgatan 1
* Stampen 4:44 Centrum Polhemsplatsen 5-7 / 1930/2015 13595 13595
Odinsgatan 2—-4 /
Burggrevegatan 9-11
* Bagaregarden 17:26 Gamlestaden Gamlestadsvagen 3 / 1941/2010 24 959 365 7 010 2 555 34 889
Byfogdegatan 1-3, 11
* Gamlestaden 740:132 Gamlestaden Gamlestads torg 2018 13523 1776 642 262 16 203
Olskroken 18:7 Gamlestaden Gamlestadsviagen 2—-4 1729/1960 41 987 102 6842 13289 62 220
* Gullbergsvass 1:1 Gullbergsvass/  Lilla Bommen 3 1988 16 003 16 003
Lilla Bommen
* Gullbergsvass 1:17 Gullbergsvass/  Lilla Bommen 8 1993 5400 5400
Lilla Bommen
* Gullbergsvass 5:10 Gullbergsvass/  Kampegatan 3-7 1988 12526 364 463 13 353
Lilla Bommen
* Gullbergsvass 5:26 Gullbergsvass/  Kilsgatan 4 2010 15244 1447 16 691
Lilla Bommen
* Garda 1:15 Garda Vestagatan 2 1971/2015 11 894 11 894
* Garda 13:7 Garda Johan Willins gata 5 2003 14 925 14 925
* Garda 16:17 Garda Drakegatan 6—10 1986 15 405 278 604 16 287
* Garda 18:23 Garda Vadursgatan 6 1989/2018 12 860 368 304 13532
* Garda 18:24 Garda Gardatorget 1-2 1991 8 027 235 469 8 731
* Garda 3:12 Garda Anders Personsgatan 2—6 1956/2015 35083 242 165 3910
* Garda 3:14 Garda Anders Personsgatan 8—10 2015 8 649 8 649
* Garda 4:11 Garda Anders Personsgatan 14-16 1965/2002 7 656 481 8 137
* Hogsbo 1:4 Hogsbo Olof Asklunds gata 11-19 1980 1638 1444 3082
* Hogsbo 2:1 Hoégsbo Olof Asklunds gata 6—10 1991 6 325 6 325
* Hogsbo 3:9 Hogsbo Olof Asklunds gata 14 1971 4362 4 362
* Hogsbo 32:3 Hogsbo J A Wettergrens gata 5 1974 6 381 1053 715 8149
¢ Lindholmen 30:2 Lindholmen Lindholmspiren 9 2003 8 702 996 9698
e Lindholmen 39:3 Lindholmen Lindholmspiren 2 2016 8 922 8 922
* Stigberget 34:12 Masthugget Masthuggstorget 3 1967/1999 4 457 2801 264 229 7 751
* Stigberget 34:13 Masthugget Fjarde Langgatan 46-48 1969 7 243 120 2 382 9 745
* Bosgéarden 1:71 MélIndal Sédra Agatan 4 1988 4711 56 50 4817
 Forséker 1:196 MélIndal Kvarnbygatan 10-14 1955/2002 5317 150 5 467
* Harddisken 1 MélIndal Betagatan 1 2016 2146 2608 4754
* Livered 1:329 MélIndal Streteredsvagen 100 1962/2017 13 937 13 937
* Solsten 1:110 Moinlycke Foretagsvagen 2 1991 1678 1089 356 3123
* Solsten 1:132 MéInlycke Konstruktionsvagen 14 2002 4 953 4953
Syrhala 3:1 Torslanda Bulyckevégen 25 1975 2758 21984 3280 28 022
Sorred 7:24 Torslanda Gunnar Engellaus vag 1972 11 035 4006 15 041
Sorred 8:11 Torslanda Amazonvigen 8-10, 1984 10 813 10 813
Assar Gabrielssons vag
Summa forvaltningsfastigheter 448 930 11 393 255 558 69 362 785 243

* Miljscertifierade fastigheter
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Uthyrningsbar

Projektfastighet Omrade Adress Byggar Markareal yta, kvm
Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3600 0
Hogsbo 2:2* Hégsbo Gruvgatan 1 4 400 0
Hogsbo 3:5* Hogsbo Faltspatsgatan 14 11 300 0

* Hoégsbo 3:11* Hoégsbo Féltspatsgatan 6 1964 6 000 8 269

* Hogsbo 3:12* Hogsbo Faltspatsgatan 2—-4 1964 8 400 10 324
Hogsbo 3:13* Hogsbo Faltspatsgatan 2 3100 0

* Hogsbo 3:6* Hégsbo Féltspatsgatan 8-12 1964 8 200 6612
Hoégsbo 33:1 Hoégsbo Gruvgatan 5500 0
Hogsbo 34:13* Hogsbo Gruvgatan 2 1981 3200 1860
Hoégsbo 39:1* Hégsbo Ingela Gathenhielms gata 4 1972 8 200 0
Hogsbo 4:1* Hogsbo Faltspatsgatan 1 / A Odhners gata 8 / 1965/1972 10 400 0

Olof Asklunds gata 24

* Hogsbo 4:4* Hogsbo Faltspatsgatan 3 1962 10 300 5960
Hogsbo 4:6* Hogsbo A Odhners gata 14 1974 6 500 0
Hoégsbo 757:118* Hoégsbo Féltspatsgatan 2 800 0
Hogsbo 757:121* Hogsbo Faltspatsgatan 1000 0
Hoégsbo 757:122* Hoégsbo Féltspatsgatan 1000 0
Backen 2:18 MélIndal Streteredsvdgen 100 6 900 0
Syrhéla 2:3 Torslanda Hamneviksvéagen 60 000 0
Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevigen 7 172 000 700
Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 0
Sorred 8:12 Torslanda Sorred Norra 254 000 0
Sorred 7:25 Torslanda Sérredsrondellen 110 000 0

Summa projektfastigheter 761 800 33725

TOTALT 818 968

* Miljscertifierade fastigheter

* Omfattas av projekt Sédra Anggarden

Uthyrningsbar yta, kvm
Industri/ .
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Ovrigt Totalt
Inom Vallgraven 49:1 Centrum Skeppsbron 1929/2012 4702 371 296 5369
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Definitioner

Platzer tillampar ESMAs riktlinjer for alternativa nyckeltal. Bolaget
presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa métt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning
da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte

anses vara relevanta for lasarna av rapporten som ett komplement
for att bedéma mojlighet till utdelning, att genomfora strategiska
investeringar samt att bedéma bolagets mojligheter att leva upp till
finansiella ataganden. Vidare anvander bolaget nyckeltalen direkt-
avkastning och 6verskottsgrad, vilka &r matt som bedoms relevanta

alla foretag beraknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte for investerare som vill férsté resultatgenereringen. Som bérsnoterat

alltid jamforbara med matt som anvénds av andra foretag. Dessa
finansiella matt ska darfor inte ses som en erséattning for matt
som definieras enligt IFRS. | nedanstéende tabell presenteras de

bolag véljer Platzer ocksa att anvénda for branschen relevanta
nyckeltal per aktie, sdsom langsiktigt substansvarde.
Nyckeltalen &r baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell

alternativa nyckeltal som bedémts relevanta. Platzer anvénder sig av stéllning, forandring i eget kapital och kassaflode. | de fall nyckel-
de alternativa nyckeltalen skuldsattningsgrad, rantetdckningsgrad, talen inte direkt kan hérledas fran ovanstaende rapporter framgar

belaningsgrad, soliditet och avkastning pa eget kapital da dessa

Alternativa nyckeltal

harledning och berékning av dessa nedan.

Definition och berédkning

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omréknas till helarsvarde for delars-
period. Hanforligt till moderféretagets aktiedgare. Se berzkning nista sida.

Belaningsgrad

Réntebérande skulder dividerat med fastigheternas vérde (inklusive vérde fér fastigheter som
rubriceras som tillgngar som innehas fér férsaljning).

Direktavkastning

Driftséverskott i procent av fastigheternas, saval forvaltnings- som projektfastigheter och de
som rubriceras som tillgangar som innehas for forsiljning, genomsnittliga varde, omréknas till
helarsvarde for delarsperiod. Se berékning nasta sida.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Hyresintakter i procent av hyresvarde dér hyresintékter definieras som debiterade hyror jamte
tillagg som ersattning fér varme och fastighetsskatt och hyresvérde definieras som hyresintakter
plus beddmd marknadshyra (kallhyra) fér outhyrda ytor (i befintligt skick).

Hyresvarde, kr/kvm*

Hyresvérde dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta dér hyresvarde definieras som hyres-
intakter plus bedémd marknadshyra (kallhyra) fér outhyrda ytor (i befintligt skick). Omréknas till
helarsvarde for delarsperiod.

Hyrestkning omférhandlingar

Hyresokningen beréknas genom att jamféra foregaende hyra med ny hyra enligt nytt avtal.
Hyran definieras enligt samma modell som f6r nytecknade- och uppsagda avtal, se definition
nettouthyrning.

Investeringsvinst

(Marknadsvérde vid fardigstllt — Investering inklusive eventuellt ingéende vérde) / Investeringen

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV)

Eget kapital enligt balansrékningen med aterlaggning av réntederivat och uppskjuten skatt.
Héanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berékning nasta sida.

Nettouthyrning

Arsintakter och tillagg for under perioden tecknade hyresavtal, inklusive avdrag for rabatter,
reducerat med arsintakter och tillagg fér under perioden uppsagda avtal. Samtliga rabatter
inkluderas for nytecknade avtal och raknas om till ett arsvarde utifran avtalets langd.

Vi har under 2018 andrat definitioner gallande bland annat hyran, se under definition Hyres-
6kning omférhandlingar. Samtliga siffror och jamférelsesiffror som redovisas &r omraknade
enligt de nya definitionerna.

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvérde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassaflode fran den I6pande verksam-

heten

Eget kapital och langsiktigt substansvarde beréknas pa antal utestdende aktier per boksluts-
dagen. Ovriga nyckeltal per aktie beraknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier. Resultat
efter skatt avser resultat hanférligt till moderféretagets aktiedgare (definition enligt IFRS).
Forvaltningsresultatet beréknas exklusive vardeforandringar hanforligt till intresseforetag.

Rantetéckningsgrad

Resultat efter finansiella intakter dividerat med rantekostnader. Exklusive realiserade vardefor-
andringar derivat samt vardeférandringar hanforligt till intresseféretag. Se berékning nésta sida.

Skuldséttningsgrad

Réntebarande skulder dividerat med eget kapital

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Overskottsgrad

Driftséverskott i procent av hyresintakterna.

* Nyckeltalen &r operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Berakning av nyckeltal

2019 2018
jan-dec jan-dec
Rantetackningsgrad, ggr
Drifts6verskott 837 781
Central administration =52 -560
Rénteintékter 0 0
Summa 785 731
Réntekostnader -182 -205
4,3 3,6
Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare:
Resultat efter skatt 1461 1503
Summa 1461 1503
Genomsnittligt eget kapital 7 859 6 568
19 23
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare:
Eget kapital 8 487 7 230
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1426 1076
Aterléggning av réntederivat 152 26
Summa 10 065 8 332
Antal aktier, tusental 119 816 119816
84,00 69,54
Direktavkastning, %
Driftséverskott 837 781
Fastigheternas genomsnittliga varde 19 433 16 573
4,3 4,7

Avseende fastigheternas varde som anvands vid berakning av direktavkastning har genomsnitt for helar 2019 justerats med varde pa
de salda fastigheterna Tingstadsvassen 3:8 och Tingstadsvassen 4:3 som frantraddes i sista kvartalet. | berdkningen ingar dven
fastigheter som rubriceras som "Tillgangar som innehas for forsaljning”
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Ordlista

Avfallstrappan

Avfallstrappan &r ett EU-direktiv som ar
antaget i den svenska miljébalken och styr
hur avfall ska tas om hand. Fran att minimera
till &teranvénda, atervinna, energiutvinna och
slutligen deponera.

Breeam

Breeam ér ett frivilligt miljocertifieringssystem
med ursprung i Storbritannien. Byggnaderna
klassificeras enligt en femgradig betygs-
skala; Passed, Good, Very Good, Excellent
och Outstanding. Redan betyget "Passed”
innebar att byggnaden &r béttre an radande
myndighetskrav och normer.

BID

BID (Business Improvement Districts) &r

en form av samlat utvecklingsarbete dér
kommunen, fastighetségare, bostadsforetag
och byggare samarbetar langsiktigt och
systematiskt for att utveckla ett omrade. | ett
antal lander finns lagstiftning som ger ramar
och forutsattningar for BID-samarbeten.

BTA
Byggnadens bruttoarea enligt Svensk
Standard.

CBD

Central Business District 4r en stads mest
centrala och attraktiva delar for kommersiella
lokaler.

Derivatinstrument

Derivatinstrument &r en form av vérdepapper,
till exempel swapavtal, vars varde ar relaterat
till underliggande egendom. Det anvands
som skydd fér odnskad prisutveckling pa
den underliggande egendomen.

EPRA NAV

EPRA NAV ér langsiktigt substansvérde
och definieras som redovisat eget kapital
enligt balansrakningen med aterldggning av
réantederivat och uppskjuten skatt.

ESMA

ESMA &r en oberoende EU-myndighet som
ska stérka investerarskyddet och framja sta-
bila och korrekt fungerande finansmarknader.

FNs Global Compact

Syftet med FNs Global Compact &r att

fa foretag att uppmarksamma och ta ett
aktivt ansvar for tio internationellt erkanda
principer inom fyra omraden: Méanskliga
rattigheter, Arbetsratt, Miljo, Bekdmpning
av korruption. Global Compact bildades pa
initiativ av FNs davarande generalsekrete-
rare Kofi Anan vid "World Economic Forum
i Davos”.

GHG-protokollet

GHG-protokollet &r en global standard

for métning, hantering och rapportering av
véaxthusgasutslépp. Protokollet &r utvecklat
av World Resources Institute (WRI) och
World Business Council on Sustainable
Development (WBCSD). Protokollet Enligt
GHG-protokollet redovisar man genom att
dela in utslappen i olika scope (omraden).
Detta ger en tydlig bild av vilka utslapp som
ar direkta (scope 1) eller indirekta (scope
2 och 3). | stora drag innehéller scopen
foljande:

Scope 1: Férbranning av fossila branslen
(bensin, olja och kol) fér t.ex. tillverkning i
egenagda fabriker eller utslapp fran egen-
agda eller leasade fordon/maskiner.
Scope 2: Forbrukning av el, fjarrvarme och
fiarrkyla.

Scope 3: Utslapp fran inkdp av varor och
tjanster t.ex. logistik, flygresor, taxi, hotell-
nétter och materialférbrukning.

Great Place to Work (GPTW)

Great Place to Work &r en internationellt
erkénd metod for att utvardera och utveckla
sin arbetsplatskultur. | undersékningen

ar det medarbetarna sjilva som bedoémer
verksamheten.

Green Building

Green Building &r ett EU-initiativ som lanse-
rades 2004 for att snabba pa energieffek-
tiviseringen i bygg- och fastighetssektorn.
For att Green Building-certifiera en byggnad
kravs att energianvéndningen reduceras och
att det finns ett energiledningssystem.

GRI

GRI star for Global Reporting Initiative

och &r en organisation som tillhandahaller
ett ramverk for redovisning av féretags
resultat gallande socialt ansvarstagande
och miljdansvar. GRI ger riktlinjer for vad en
héllbarhetsredovisning ska innehalla och hur
olika indikatorer ska rapporteras. Fran och
med i &r anvénder Platzer ramverket GRI
Standards.

IAS

IAS star for International Accounting
Standrards som ges ut av International
Accounting Standards Board (IASB).

IFRS

International Financial Reporting Standards
(IFRS) &r en internationell standard for
redovisning av foretags och organisationers
ekonomi. IFRS regleras av International
Accounting Standards Board.

1ISO 14001

ISO stér for Internationella standardiserings-
organisationen. ISO 14001 &r en internatio-
nellt accepterad standard fér miljéledning
och kan anvéndas i alla typer av organisatio-
ner inom alla slags industrier.

Leed

Leed &r ett amerikanskt miljocertifierings-
system som &r utvecklat och administrerat
av den icke vinstdrivande féreningen U.S.
Green Building Council. Leed kan anvéndas
for olika sorters byggnader i savél projekte-
rings- som driftstadierna samt for befintlig
byggnad. Leed bedémer byggnadens
miljdprestanda utifrdn omradena: narmiljo,
vattenanvandning, energianvandning, material
samt inomhusklimat.

LOA
Uthyrningsbar lokalarea, kvadratmeter.

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem som
baseras pa svenska bygg- och myndig-
hetsregler samt svensk bygg- praxis. Det &r
forhallandevis enkelt och kostnadseffektivt
men anda verkningsfullt for att skapa miljo-
maéssigt hallbara byggnader. Miljébyggnad
omfattar faktorer sdsom energi, inomhusmiljé
och material. Byggnaderna ges betygen
Brons, Silver eller Guld.

OHSAS 18001

OHSAS 18001 &r en kravstandard for
arbetsmiljoledningssystem. Det omfattar
uppféljning, utvérdering och redovisning av
arbetsmiljoarbetet.

Prime rent

Den hogsta kvadratmeterhyran for ytor av
bésta kvalitet och lage i ett omrade, undan-
taget mindre lokaler.

Purple Flag

Purple Flag &r en utmarkelse, en kvalitets-
certifiering, med syfte att lyfta fram och
synliggora stader som pa ett framgangsrikt
sétt arbetar med utveckling av kvéllseko-
nomin. Den lila flaggan &r symbolen fér en
sédker stad som haller en hog kvalitet under
kvéllar och natter.

RFR

Radet for finansiell rapportering &r ett
sakorgan som lyder under Foreningen for
god sed pa véardepappersmarknaden. RFR
anpassar och utvecklar rekommendationer
kring god redovisningssed samt regelbunden
finansiell rapportering for féretag vars varde-
papper &r noterade pa en reglerad marknad
i Sverige.

Ranteswap

Ett swapavtal dr ett derivatinstrument som
innebér byte av kassafléden mellan tva
parter. En ranteswap &r ett swapavtal dér
en part som lanar till fast rénta kan vilja byta
réanteflode med en annan part som lanar till
rorlig ranta.

Well Building

Well Building &r den férsta byggstandarden
som enbart fokuserar pa hélsa och vélbe-
finnande fér ménniskor. Certifieringen utgar
fran de sju omradena luft, ljus, vatten, ljud,
kost, motion och vélbefinnande.
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