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» Starkt resultat i speciella tider

= Positivt avslut pa avvaktande hyresmarknad

Platzers aktie klassificerad gron

tillfallen om vardera 1,05 kr

EFTER PERIODENS UTGANG

1 januari—-31 december

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,10 kr per aktie (2,00), att utbetalas vid tva

» Mark- och miljddomstolen avslar éverklaganden i Sédra Anggarden

i3

Fastighetsvarde Uthyrningsbar yta Fastigheter

22 575 mkr 827 000 kvm

69 st

» Hyresintékterna dkade till 1 142 mkr (1 124)

» Forvaltningsresultatet kade till 680 mkr (611)

= Periodens resultat minskade till 1 374 mkr (1 476)
» Fastighetsvirdet dkade till 22 575 mkr (20 479)

» Resultatet per aktie minskade till 11,40 kr (12,19)

Nyckeltal
2020 2019
jan-dec jan-dec
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) per aktie 96,35 84,00
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 4,3
Belaningsgrad, % 48 49
Direktavkastning, % 4,0 4,3
Bverskottsgrad, % 76 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94
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Starkt resultat i speciella tider

Efter en bra start préglades 2020 naturligtvis av corona-
pandemin. Fran att vara nadgot som enbart pagick i Kina
blev pandemin den enskilt stérsta fragan att hantera for
bade politik och néringsliv. I takt med fortsatta utbrott
larde vi oss att leva med och acceptera konsekvenserna
ivar vardag. Efter en lugnare period efter sommaren tog
pandemin fart igen under hosten och aret avslutades
med strianga restriktioner for bland annat fysiska méten.

For oss pa Platzer innebar pandemin inledningsvis
en stor osdkerhet. Varken vi eller hyresgédsterna kunde
bedéma hur och med vilken magnitud de skulle paverkas
av pandemin. Vi behévde dven hantera byggnadskritiska
leveranser som el, fjarrviarme, vatten och avlopp samt
dven att vara projekt kunde fortga utan nedstdngningar.
Viinsag dessutom att pandemin skulle paverka var moj-
lighet att finansiera verksamheten.

Vi valde tidigt en linje att sdkra alla leveranser och
finansiering samt att ha en transparant och nira kom-
munikation med alla vara intressenter - sarskilt med-
arbetare, hyresgéster och aktiedgarna. Vi beslutade oss
ocksa for att inte sdka statliga stod. Istéllet hjdlpte vi de
hyresgéster som verkligen behévde, men var i 6vrigt res-
triktiva. Ddrmed anser jag att vi lyckades balansera olika
intressen pa ett bra sitt.

Starkt underliggande resultat trots pandemi
Mot bakgrund av den stora osdkerheten en pandemi
innebar har vi har klarat aret klart béttre &n vad vi be-
farade. Medarbetarna har arbetat hemifran i allt stérre
utstrdckning. Samtidigt har vi hela tiden hallit vara
fastigheter och vart eget kontor &éppna f6r nédvéndig
nérvaro. Vi har haft stort fokus pé att uppratthalla alla
tekniska och administrativa funktioner samt pa att hitta
kompromisser for att skapa stérsta majliga varde for
vara olika intressentgrupper.

Med vart beslut att inte soka statliga stdd, samtidigt
som vi alltid vill leverera bra resultat till 4garna, blev
det viktigt att mota de minskade hyresintdkterna med
lika stora kostnadsbesparingar inom var fastighetsdrift.
Nar vi summerar aret ser vi att vi till och med lyckades
sdnka kostnaderna med mer in intéktstappet, vilket
starkt bidrar till ett 6kat driftséverskott. Totalt 6kade
driftsoverskottet med 4 % fran 837 mkr till 868 mkr och
for jamforbart bestand med hela 6 %. Bakom detta ligger
mycket arbete fradn vara medarbetare, samtidigt som
vara hyresgéster har kavlat upp d&rmarna och kédmpat
hart for att klara krisen.
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Kontinuerlig tillvaxt har tagit oss till Large Cap
Na&r vi noterades pa Nasdaq Stockholm i november 2013
hade vi ett bérsvirde om cirka 2,5 mdkr. Sju ar senare
hade vi femfaldigat detta till cirka 12,5 mdkr. Det innebar
att vi med god marginal kvalificerade oss for flytt fran
Mid Cap till Large Cap som skedde den 4 januari 2021 .

Vi har successivt, arligen skapat tillvaxt i fastighets-
tillgdngarna genom aktivt 4gande, nettoforvérv och
utvecklingsprojekt. Att substansvérdet sedan noteringen
2013 har vuxit i snabbare takt &n fastighetstillgdngarna
visar att tillvixten har varit Iénsam for Platzers
aktiedgare, vilket ocksa har visat sig i borskursen. Under
2020 okade vérdet pa vara tillgangar fran 20,5 mdkr till
22,6 mdkr, vilket innebédr en 6kning med cirka 10 %.
Samtidigt 6kade substansvardet, métt enligt EPRA NRV,
med 15 %.

Mark- och miljodomstolen domde till var fordel
Efter periodens utgang fick vi och Goteborgs Stad en po-
sitiv nyhet da mark- och miljddomstolen avslog samtliga
dverklaganden av detaljplanen fér S6dra Anggéarden, som
antogs i kommunfullméktige i april 2020. Det innebar att
den antagna detaljplanen vinner laga kraft om den inte
overklagas vidare till mark- och miljééverdomstolen som
ar hogsta instans. Ett Overklagande kan fordrdja proces-
sen med ytterligare 6-9 méanader.

Vvart andra stora pagaende plandrende - Gamlestadens
Fabriker - tog ett stort kliv framat nér byggnadsndmnden
godkédnde den foreslagna detaljplanen, vilket innebér att
den planen kan antas i kommunfullméktige under férsta
halvan av 2021.

Hallbart foretagande ger gron aktie

Under pandemin fortsatte vi vart arbete mot en &n mer
hallbar verksamhet. Utifran FN:s globala hallbarhetsmal
har vi formulerat ett hallbarhetsléfte i form av ett antal
langsiktiga mal. Vi féljer upp och mater stén-

diga forbattringar genom ett eget hallbarhetsindex.
Under hosten 14t vi forskningsinstitutet Cicero ga igenom
vart hallbarhetsarbete och de kunde konstatera att vi
med rage klarade kraven for att klassas som gron aktie.
Med 92 % miljocertifierade fastigheter och hég ambi-
tionsniva for vara pagaende investeringar var det inte
helt ovéntat att vi skulle na dit. Samtidigt kommer vi att
arbeta stenhart med att utveckla de delar av var verk-
samhet som fortfarande kan forbéttras inom hallbar-
hetsomradet.

Snabb vandning uppat i nettouthyrning

Efter ett forsta halvar med svagt positiv nettouthyrning
kom konsekvenserna av pandemin ikapp oss under
tredje kvartalet d& var kedja av 16 kvartal med positiv
nettouthyrning brots. Redan i fjarde kvartalet var vi
dock tillbaka pa positiva tal. For helaret innebar dock
utvecklingen att vi for forsta gdngen sedan noteringen
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2013 hade negativ nettouthyrning. Antalet uppségningar
var férre an foregadende ar, men uthyrningarna mer &n
halverades, vilket innebar en negativ nettouthyrning om
cirka -20 mkr.

Okade sikerhetsmarginaler och mer fokus pa
hallbarhet inom finansiering

Pandemin innebar inledningsvis klart sdmre likvidi-

tet pa kapitalmarknaden och hogre rantemarginaler i
banksystemet. Kapital sokte sig till tryggare placeringar
och bolag med Investment Grade-rating prioriterades
medan kostnaderna 6kade for andra fastighetsbolag. Till
skillnad mot finanskrisen upprétthdéll banksystemet sin
stabilitet, vilket innebar att det aldrig uppstod nagon
panikliknande situation. Nér laget delvis normaliserades
under hosten och likviditet ater tillférdes till det finan-
siella systemet paverkades fastighetsbranschen positivt
och flera fastighetstransaktioner genomfoérdes under
arets sista kvartal.

Aven om det aldrig var nagot prekart l4ge for oss pa
Platzer under varen tog vi d&nda tva beslut for att 6ka
sakerhetsmarginalen i bolaget. Vi beslutade att justera
vart mal for belaningsgrad fran "maximalt 60 %” till att
"6ver tid inte 6verstiga 50 %”, vilket i sig &r okontrover-
siellt eftersom var belaningsgrad inte har varit hégre dn
50 % sedan kvartal 3 4r 2019. Dessutom ska vi under 2021
skapa forutsattningar att uppna en rating i niva med
Investment Grade.

vart hallbarhetsarbete inom finansiering fortsétter
med malet att na 100 % gron finansiering. Vid arets slut
var vi uppe i 52 % och infér 2021 &r malet 70 %.

Fokus framat pa kunder och att skapa tillvaxt
Anda sedan jag bérjade som fastighetsférvaltare pa
1990-talet har jag fatt inprantat i mig att kunden &r vik-
tig. Men fragan dr om inte detta kommer att bli &n mer
aktuellt i framtiden.

For att skapa den tillvaxt vi strévar efter dr vi helt
beroende av att vi har hyresgéster som vill hyra vara
lokaler. Det forutsétter i sin tur ett tilltalande och kon-
kurrenskraftigt Goteborg samt attraktiva omraden och
fastigheter. Det dr dérfor vi betonar var vilja att bidra till
stadens utveckling.

Och framfor allt kravs att vi utvecklar var férmaga att
matcha var produkt med kundens behov. For att gora det
behover vart proaktiva kundarbete intensifieras. Vi har
under flera ar arbetat med att stirka vara kundrelatio-
ner for att 6ka var kunskap om kunden. Anda &r vi bara
iborjan av var resa med att utveckla nya tjanster och
affarsmodeller som skapar bade nytta hos kunden och
I6nsam tillvaxt for oss.

P-G Persson, vd
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Platzer - varldens andra grona aktie

Under 2020 har vi, som det andra bolaget i vdarlden, genomgatt forskningsinstitutet CICERO
Shades of Greens oberoende granskning av ramverk for gron aktie. Sedan tidigare ligger vi dven
i topp bland borsbolagen nar det galler andelen miljocertifierade fastigheter. Det ger oss tillgang
till den snabbt vixande marknaden for hallbara investeringar och hallbar finansiering.

Hallbarhetsfragorna har under det senaste decenniet
blivit alltmer centrala for aktérerna pa finans- och kapi-
talmarknaderna. Fran att tidigare ofta ha haft en undan-
skymd plats sist i presentationer och rapporter ar det
en av de forsta fragor en vd eller en cfo far i moéten med
professionella dgare och analytiker. Nagra av de senaste
arens borsraketer ar ocksa bolag med tydlig hallbarhets-
profil. Det tydligaste exemplet &r elbilstillverkaren Tesla
vars borskurs steg med 6ver 800 procent under 2020.

Utifran ett dgarperspektiv gar det att se pa hallbarhet
pa framfor allt tre satt:

1. Man investerar i bolag som lever upp till specifika
krav pa hallbarhet. Det kan exempelvis handla om en
fond som &r helt inriktad pa clean tech, men ocksé vara
ett sdtt att vdlja ut bolag inom skilda branscher.

2. Man valjer bort vissa bolag eller branscher. Ett vanligt
exempel ar att man aktivt valt att inte investera i exem-
pelvis vapen, tobak eller pornografi. Men det kan ocksa
handla om att man sétter upp kriterier f6r hur man véljer
mellan olika bolag inom en bransch.

3. Man anvénder sitt dgarinflytande for att aktivt
paverka bolag i hallbarhetsfragor. Det kan exempelvis
handla om att minska verksamhetens klimatpaverkan
eller att forbattra arbetsvillkoren i bolagets fabriker.

Med det 6kade intresset for hallbarhetsfragor kommer
ocksa efterfragan pa standardiserade sétt att bedoma
bolagens paverkan pa miljo, samhéllen och méanniskor.
Idag finns det darfor ett stort antal aktorer som erbjuder
olika former av certifieringar samt ett antal standarder.
For att forbattra jamforbarheten har EU utvecklat en sa
kallad gron taxonomi, det vill sdga ett verktyg som klas-
sificerar vilka investeringar som &r miljomaéssigt hallbara.
Taxonomin ger enligt regeringen, "mojlighet att identifiera
och jamfora investeringar som &ér nédvandiga for att na en
hallbar ekonomi”. Tanken &r att den ska ligga till grund for
framtida standarder och mérkning av hallbara finansiella
produkter.

Ramverk for gron aktie

For att leva upp till de vaxande kraven och for att fortsatt
vara en attraktiv investering for medvetna investerare
har vi pa Platzer, med hjélp av Swedbank, tagit fram ett
ramverk for gron aktie. Det innebar att vi har en standar-
diserad metod for att genomlysa vara intdktsstrommar,

investeringar och vart ledningssystem ur ett hallbarhets-
perspektiv. Genomlysningen galler saval aktuella som
framtida paverkan pa miljo, klimat, ménniskor och sam-
halle. Ramverket har dven granskats av forsknings-
institutet CICERO Shades of Green vars second opinions
idag ar branschstandard inom gron certifiering. Jamfort
med ett ESG-index, som bygger pa sjdlvrapporterade data,
innebar Ciceros oberoende granskning ett stort steg mot
okad transparens kring var klimatpaverkan.

Metodiken bygger pa en kvantitativ och kvalitativ
analys av verksamheten dar bade intdktsstrommar och
investeringar klassificeras fran gront till brunt beroende
pa hur de linjerar med en koldioxidneutral framtid. I ut-
virderingen bedéms aven bolagets styrning och strategier
kopplade till hallbarhet. Resultatet visade att 91 procent
av vara intdktsstrommar och 98 procent av vara investe-
ringar ar grona.

Verksamheten ar grunden
Att vi kunnat etablera ramverket &dr resultatet av manga
ars arbete med att minska framfor allt var miljopaver-
kan. Bland annat har vi minskat vara koldioxidutslapp
per kvadratmeter med 90 procent sedan 2008. Vi har
dven arbetat malmedvetet med miljocertifiering och har
idag bland den stdrsta andelen miljocertifierade fastig-
heter av alla borsbolag. Andra fragor vi arbetat med har
varit inférandet av grona hyresavtal, minskad energian-
vdndning och effektfragan avseende bade el och vdrme.
Steg for steg har detta lett till att vi kunnat 6ka var
andel gron finansiering. Fran var forsta gjorda grona fi-
nansiering 2016 har vi nu en andel om totalt 52 procent av
var finansiering som bestar av antingen grona obligationer
eller grona lan. Bankernas ramverk for grona lan stéller
sdrskilda krav pa fastigheternas miljoprestanda. Vi har i
dagslédget finansierat 3 926 mkr med grona banklan, och
har beviljade outnyttjade grona byggnadskreditiv om
1 130 mkr. Till detta kommer 1 726 mkr via sex grona
obligationer hos Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF).

CICERO Shades of Green klassificerar intdaktsstrommar och investeringar fran grént till brunt beroende pa hur val de
linjerar med en koldioxidneutral framtid. | utvérderingen bedéms &ven bolagets styrning och strategier kopplade till hall-
barhet. Resultatet visade att 91 procent av vara intaktsstrémmar och 98 procent av vara investeringar ar grona.



Garda Vesta blir Goteborgs forsta
byggnad certifierad enligt Well Building
Standard. En certifiering som helt och
hallet fokuserar pa vialmaende och
hdlsa for medarbetare och de som
vistas i byggnaden. Byggnaden ar
miljécertifierad enligt Breeam och har
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@ Morkgront tilldelas projekt och I6sningar som motsvarar den langsiktiga visionen om en koldioxidsnal och klimatresilient framtid.

Mellangront tilldelas projekt och l6sningar som representerar steg mot den langsiktiga visionen men &nnu inte riktigt har natt dit.

Ljusgront tiilldelas projekt och I6sningar som &r miljévanliga men inte pa egen hand representerar eller bidrar till den langsiktiga visionen.

Ljusbrunt tilldelas effektivitetsforbattringar i projekt som férknippas med anvandning av fossila brénslen men inte nédvandigtvis
framjar inlasning.

Mellanbrunt tilldelas projekt som kan ge lagre utsldpp men fortfarande medfor en risk for inlasning i en fossil bréansleinfrastruktur
och riskerar att bli strandade tillgangar.

@ Morkbrunt tilldelas de tyngsta utslappsprojekten med stérst potential fér inlasning i utslapp och risk for strandade tillgangar.
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Palitligt driftsoverskott

Jamforelsevarden for resultatposter avser motsvarande period féregaende ér.

Koncernen
Resultatrakning i sammandrag

Mkr 2020 2019 2020 2019
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 281 282 1142 1124
Fastighetskostnader -78 -70 -274 -287
Driftséverskott 203 212 868 837
Central administration -14 -15 -54 -52
Andelar i intresseféretags resultat -5 1 66 8
Finansnetto -50 -45 -200 -182
F.Prvaltnlngsresultat (inkl. intresse- 134 153 680 611
foretag)
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 253 406 1 006 1522
Vardeforandring finansiella instrument 34 172 -89 -126
Vérdeféréndring finansieringsavtal 74 - 74 -94
Resultat fore skatt 495 731 1672 1913
Skatt pa periodens resultat -83 -165 -297 -437
Periodens resultat ? 412 566 1374 1476
Periodens resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 408 562 1 365 1461
Innehav utan bestimmande inflytande @ 4 4 9 15
Resultat per aktie ¥ 3,40 4,69 11,40 12,19

# | finansnetto ingar kostnader fér tomtréttsavgéld om totalt 0,9 mkr fér perioden (0,9).

2 | koncernen férekommer inget dvrigt totalresultat varfér peridens resultat fér koncernen dverensstimmer med periodens totalresultat.
3 Avser minoritetens andel av resultatet i deligda bolag dér Platzer har bestimmande inflytande.

4 Nagon utspadningseffekt foreligger ej da& inga potentiella aktier fsSrekommer.

Kommentarer januari-december 2020

Resultat

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till 680 mkr (611),
vilket dr en 6kning med 11,3 %. Férvaltningsresultatet
per aktie redovisat exklusive viardeférandringar i
intresseféretag, uppgick till 5,35 kr (5,05). Arets resultat
uppgick till 1 374 mkr (1 476), vilket &r en minskning
med 6,9 %. Fordndringen beror pé en lagre viardeupp-
gang i vara fastigheter jamfort med foregéende ar.
Dessutom Okade resultatet i intresseforetag till 66 mkr
(8). Under aret har vi haft en vardeférandring pa finansie-
ringsavtal med 74 mkr (-94).

Hyresintdkter

Hyresintdkterna dkade under aret till 1 142 mkr (1 124),
en 6kning med 1,6 %. Okningen beror frimst pa nyuthyr-
ningar, omférhandlingar och indexdkningar i jamférbart
bestand. I arets hyresintékter finns engédngsersattningar
for fortida avflyttningar om 17 mkr (0). Pa arsbasis
bedoéms hyresintdkterna i befintliga hyreskontrakt (per
31 december 2020) uppga till 1 206 mkr (1 167), se intja-
ningsférmaga sid 11. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick under perioden till 93 % (94).
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Q1-Q42020 Q1-Q42019 Fordnd-

mkr mkr ring, %

Jamforbart bestand 1125 1091 3,1
Projektfastigheter 14 16
Fastighetstransaktioner 3 17

Hyresintadkter 1142 1124 1,6

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -274 mkr
(-287). 1jamforbart bestand minskade fastighetskostnader-
na med 4,0 %, vilket dels beror pa att de milda forsta och
fjarde kvartalen ledde till ldgre mediakostnader samt ldgre
sno- och halkbekdmpningskostnader, dels pa driftsopti-
mering och anstrangningar for att halla nere kostnaderna
under coronakrisen. Kostnaderna for drift och underhall
varierar nagot &ver aret. Forsta och fjarde kvartalen ar
normalt dyrare &n andra och tredje kvartalen, frimst
beroende pé hogre mediakostnader och kostnader for
sno6- och halkbekdmpning.

Q1-Q42020 Q1-Q42019 Fordnd-

mkr mkr ring, %

Jamférbart bestand 265 277 -4,3
Projektfastigheter 8 6
Fastighetstransaktioner 1 4

Fastighetskostnader 274 287 -4,5

Driftséverskott

Driftséverskottet 6kade under aret med 3,7 % till

868 mkr (837). Okningen beror pa savil dkade intakter i
form av nyuthyrningar, omférhandlingar och index-
okningar som minskade fastighetskostnader. Dessutom
har hénsyn tagits till fastighetstransaktioner genomforda
2019 och 2020 som netto minskar driftséverskottet med

11 mkr. I jimforbart bestand dkade driftséverskottet med
5,7 %. Overskottsgraden uppgick till 76 % (74). Direktavkast-
ningen for fastigheterna uppgick till 4,0 % (4,3).

Central administration och medarbetare
Under aret uppgick kostnaderna for central adminis-
tration till -54 mkr (-52). Okningen beror framst p4 att
personalrelaterade kostnader dkat.

Antalet medarbetare var vid arets utgang 86 (79).

Andel i resultat fran intresseforetag

Platzer dger 20 % i SFF Holding AB som emitterar obli-
gationer och &gs till lika delar av Catena, Di6s, Fabege,
Platzer och Wihlborgs. Vi dger ocksa 50 % i kommandit-
bolaget Biet tillsammans med Bygg-Gota, genom vilket
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vi samaéger fastigheten Inom Vallgraven 49:1 (Merkur).
Dessutom &ger vi 50 % av Sorreds Logistikpark Holding
AB tillsammans med Bockasjo.

Andel i resultat fran intresseféretag uppgick for aret
till 66 mkr (8) dér 6kningen framforallt beror pé véarde-
okning i fastighet.

Finansnetto
Arets finansnetto uppgick till -200 mkr (-182). Férand-
ringen beror framst pa hogre Stiborrédnta men dven pa
hogre lanevolym samt till viss del av 6kade marginaler
relaterat till effekter fran coronapandemin.
Lanevolymen har 6kat med 817 mkr jamfort med
samma period foregdende ar. Okningen &r en effekt
av finansiering av pagaende projekt samt nettoforvarv
under aret.
Vid arets slut uppgick den genomsnittliga rantan,
inklusive effekter av tecknade derivatinstrument till
1,97 % (1,95).

Vardefdérandringar

Vardefordndringar pa fastigheter uppgick under perioden
till 1 006 mkr (1 522) och vardeférandringar pa finansiella
instrument till -89 mkr (-126) samt 74 mkr (-94) for
orealiserade viardeférandringar fér finansieringsavtal.

Skatt

Skattekostnaden uppgick till -297 mkr (-437) for perio-
den, varav -14 mkr (-85) avser aktuell skatt och -283 mkr
(-352) uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt paverkades av
orealiserade véardeforédndringar pa fastigheter och
derivat. Under perioden har dven uppskjuten skatte-
intékt paverkats av bolagsforséljning.

For beskattningsaret 2020 &r bolagsskattesatsen ofor-
dndrad och uppgar till 21,4 %. En sédnkning av bolags-
skattesatsen kommer att ske 2021 och den kommer att
uppga till 20,6 %. Den uppskjutna skatten som forvéantas
bli aktuell 2021 eller senare berdknas utifran skatte-
satsen 20,6 %. Forséljning av fastigheter, som ger upphov
till realiserade vardefoérandringar, sker vanligtvis genom
bolagsforsiljning.
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Segmentsredovisning
Fran och med forsta kvartalet 2020 redovisar vi var
verksamhet inom affdrsomrade Industri/logistik separat.
Verksamheten inom affdrsomrade Kontor redovisas lik-
som tidigare i tre geografiskt indelade segment.

Totalt driftsoverskott 6verensstimmer med redovisat
driftsoverskott i resultatrakningen.

Industri/ Projekt-
Kontor Logistik fastigheter Totalt
Centrala Sodra/vastra Norra/6stra
Goteborg Goteborg Goteborg
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 512 475 74 78 256 263 286 292 14 16 1142 1124
Fastighetskostnader -115 -109 -18 -18 -69 -73 -65 -79 -8 -6 -274  -287
Driftsoverskott 397 366 57 60 187 190 222 213 6 9 868 837

Verkligt varde fastigheter 11506 10280 1024 1008 4349 4158 3725 3322 1971 1711 22575 20479

Varav investeringar/forvarv/
avyttring/vérdeforandring
under &ret 1226 1149 16 62 191 143 403 113 260 624 2096 2091
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Positivt avslut pa avvaktande hyres-
marknad

Fastighetsbestandet fordelat pa
kontor/industri/logistik/projekt, varde

Vart fastighetsbestand bestod den 31 december 2020 av

69 fastigheter. I bestandet ingar tre deldgda fastigheter 9%
som redovisas som intresseforetag. Fastigheternas

verkliga varde var 22 575 mkr exklusive intresseforetag.

I fastighetsbestandet ingar 22 projektfastigheter, varav 17%

tva dr deldgda. Den totala uthyrningsbara ytan inklusive

intresseforetag dr 826 868 kvm, varav 55 % ar kontor,

31 % industri/logistik, 1 % butik samt 13 % &vrigt. Den

5%

ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under aret till 19%
93 % (94).
H Kontor Kontor Kontor
. . 2 . o . Central N o . ..
Vi redovisar vart fastighetsbestand i tre geografiska Gz?e'soarg ora Ostra - Sodra Vestra
kontorssegment samt industri/logistik och projekt- Industri/ Projekt
fastigheter: Logistik
¢ Kontor centrala Géteborg (Centrum, Garda, Almedal, .
Masthugget och Gullbergsvass) Nettouthyrning, per kvartal
Mkr
* Kontor norra/dstra Géteborg (Backaplan, Gamlesta- 60
den, Lindholmen, Mdlnlycke och Torslanda) 50
¢ Kontor sédra/vistra Goteborg (Hogsbo och Modlndal) 40
. . . 30 A
¢ Industri/logistik o0 L [ \ - | |
* Projektfastigheter B = an'n
0
o FHT T
Nettouthyrning och omférhandlingar -20
Uthyrningsverksamheten utvecklades positivt under -30
slutet av fjarde kvartalet med en ckad efterfragan och -40

. A Q1 Q2 O3 04 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Okat antal tecknade kontrakt jaAmfort med arets andra 2018 2019 2020

och tredje kvartal. Vi genomforde under kvartalet - Nvtocknat forval - real
. .. . t t forvaltni t forvaltni
uthyrningar for totalt 23 mkr (20). De totala uppsédgning- yiecina foraming ppsagl forva’ning
> Nytecknat projekt Il Uppsagt projekt
arna under kvartalet var -22 mkr (-18), dér en flytt inom = Netto per kvartal
Platzers bestand samt en avsiktlig tomstéllningien
projektfastighet tillsammans stod for drygt hélften av

uppségningarna. For fjarde kvartalet var nettouthyr- Hyresvolym och hyresékning

ningen i férvaltnings- och projektfastigheter ddrmed omfdrhandlingar, per kvartal
1 mkr (2). Totalt var arets nettouthyrning i férvaltnings- Mkr %
och projektfastigheter -20 mkr (24). 110 30
Under aret gjordes omfoérhandlingar till en hyresvolym 100
om 134 mkr (163). Den genomsnittliga hyresékningen var 90 2
11 % (12). 80
0 (12) 70 20
Q1-Q42020 Q1-Q42019 60 * 15
mkr mkr 50 = N
40 —\— 4
Forvaltningsfastigheter, uthyrningar 44 81 30|\ 10
ottt SRR = i B IO O
10 B
Projektfastigheter, uthyrningar 14 35 0 :Ol;‘gzj—o?&g; Q2 03 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 0
Projektfastigheter, uppsagningar -4 -2 2018 2019 2020
Summa nettouthyrning -20 24 B Hyresvolym Hyrestkning (%)
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Affarsomrade kontor

Inom kontor ar vi ledande aktor i Gullbergsvass, Garda,
Gamlestaden och Hogsbo. Bland de storsta hyresgésterna
kan ndmnas Forsdkringskassan, Skatteverket, Goteborgs
Stad, Mélnlycke Health Care, Lansforsdkringar,
Migrationsverket, Nordea, Vastra Gotalandsregionen,
Elite Plaza och Zenseact. Totalt har vi 624 lokalhyres-
kontrakt inom kontor med totala hyresintdkter pa

890 mkr pa arsbasis.

Nettouthyrningen i férvaltnings- och projektfastig-
heter var under aret -17 mkr (42). Uthyrningen i férvalt-
ningsfastigheter var 38 mkr (76) och uppsidgningarna
-65 mkr (-67). Den storsta andelen av uthyrningarna
aterfinns i 6vriga innerstaden. Uthyrningen i projekt-
fastigheter var 14 mkr (35) och uppsédgningarna uppgick
till -4 mkr (-2).

Affarsomrade industri/logistik
Inom industri/logistik ar vi ledande akt¢r i Arendal.
Bland de stdrsta hyresgésterna kan namnas DFDS,
DHL, Plasman, SSAB och Sveafjord.
Totalt har vi 77 lokalhyreskontrakt inom industri/
logistik med totala hyresintakter pa 274 mkr pa arsbasis.
Nettouthyrningen i férvaltnings- och projektfastig-
heter var under aret -3 mkr (-18). Uthyrningen i férvalt-
ningsfastigheter var 6 mkr (5) och uppsédgningarna
-9 mkr (-23). Uthyrningarna som gjorts aterfinns i
Arendal. Uthyrningar samt uppsdgningar i projekt-
fastigheter var under perioden 0 mkr (0).

Effekter av covid-19 pa hyresinbetalningar
Platzer har i sin kontraktsstock en bred bas av kunder.
Andelen betalade hyror som aviserats for forsta kvartalet
och januari 2021 &r helt i nivd med motsvarande period
féregaende ar vid denna rapports avldmnande.

De kundsegment som har drabbats och som fortsatt
kan drabbas negativt med anledning av atgdrderna mot
och konsekvenserna av spridningen av covid-19 utgér en
mindre andel. Ett fatal hyresgéster, som i botten har en
bérkraftig affdr, men som i rddande situation verkligen
behovt kortsiktig hjélp for att 6verleva, har fatt hjalp fran
oss. I arets utfall uppgar dessa tillfdlliga hyresrabatter
till 0,4 % av arets hyresintdkter.

Platzer Q4 2020

Kontraktsstruktur
Q4 2020 Q42019
Antal lokalhyreskontrakt 701 734
H}Ir:esintékter lokalhyreskontrakt 1164 1120
pa arsbasis, mkr
De 20 storsta kontraktens andel av
hyresvérdet, % 34 34
Den storsta hyresgéstens andel av 9 10
hyresvérdet, %
Det storsta hyreskontraktets andel
u 3 3
av hyresvardet, %
G?nomsnittlig aterstdende I6ptid, 37 41
manader
Forfallostruktur hyreskontrakt
Mkr
400
350
300 3%
250 244*
* 145*
200 161
83*
150
100 707
2021 2022 2023 2024 2025  2026-

B Hyresintakter

* Antal kontrakt
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Intjaningsférmaga 2020-12-31

Platzer Q4 2020

Antal Verkligt Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
fastig-  Uthyrbar vérde, Hyres- uthyrnings- intdkter,6verskott,  skotts-
heter yta, kvm mkr vdarde, mkr grad, % mkr mkr grad, %
Forvaltningsfastigheter
Central Business District (CBD) 8 75116 4 307 216 87 189 147 78
Ovriga innerstaden 17 162 339 7 199 349 92 321 241 75
Centrala Goéteborg 25 237 455 11 506 566 20 509 388 76
Ostra Goteborg 120 828 2 637 186 91 168 124 74
Norra Alvstranden/Backaplan 38 309 1344 84 96 81 61 75
Ovriga Hisingen 25 854 368 28 61 17 12 69
Norra/dstra Géteborg 1 184 991 4 349 300 89 266 197 74
Vastra Goteborg 22 033 250 25 79 20 12 59
Mélndal 28 994 774 57 100 56 46 81
Sodra/vastra Goteborg 51 027 1024 81 93 76 58 75
Industri/logistik 2 318 222 3725 291 95 276 209 76
Summa forvaltningsfastigheter 46 791 695 20 604 1236 91 1127 850 75
Projektfastigheter 20 29 804 1971 83 94 79 64 -
Summa Platzer 66 821 499 22 575 1319 91 1206 914 76
. . . . . Hyres-
Utdver ovanstaende finns tecknade hyresavtal med inflyttning Lo
. N o intdkter,
fran den 1 april 2021 och framat:
mkr
Pagéaende och kommande nybyggnadsprojekt 91

Forvaltningsfastigheter

11

Sammanstéllningen bygger pa fastighetsbestandet den
31 december 2020 och ger en 6gonblicksbild av var in-
tjainingsformaga och &r inte en prognos. I sammanstéll-
ningen gors ingen bedémning av eventuella férdndringar
i vakanser eller hyresavtal. Den inkluderar inte heller
fastigheter som dgs genom intresseféretag.

Indelningen av kontorsfastigheter foljer den allménna
branschomradesindelningen i Goteborg med undantag
for fastigheten pa Backaplan som vi redovisar som Norra
Alvstranden. Vi sérredovisar vara industri/logistik- och
projektfastigheter. Som projektfastigheter rdknas exem-
pelvis alla fastigheter i S6dra Anggarden.

Med hyresviarde menar vi hyresintdkter samt bedémd
marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick. Resul-
tatrelaterade kolumner inkluderar gillande hyresavtal i
befintliga fastigheter, inklusive inflyttning under kom-
mande halvar. Hyresavtal med senare inflyttning eller i
fastigheter som dr under byggnation inkluderas daremot
inte.

Med hyresintdkter avses ovan kontrakterade hyresintdk-
ter, inklusive avtalade tilldgg sdsom erséttning for virme
och fastighetsskatt samt oaktat tidsbegriansade hyresra-
batter om cirka 24 mkr. Nar det géller projektfastigheter
dér projektstart ej skett &n eller dér projekt pagar avser
hyresvérde, hyresintdkter och driftséverskott befintliga
hyresavtal och kostnader i fastigheten. For projektfastig-
heter dar inflytt sker under kommande halvar inkluderas
hyresvérde, hyresintdkter och driftséverskott hanforligt
till dessa hyresavtal. Avtalet med Internationella
Engelska Skolan i S6dra Anggarden ingér inte i ovan
angivna hyresintdkter, da villkoren for ikrafttrddande ej
dnnu dr uppfyllda.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjanings-
férmaga pa arsbasis definierat som kontrakterade hyres-
intdkter per 1 januari 2021. Avdrag gors fér bedémda
fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration
avseende ett normaldr rullande 12 manader.
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Platzer Q4 2020

Fortsatt trygg finansiell stallning

Jamforelsevarden for balansposter avser 2019-12-31.

Koncernen
Balansrakning i sammandrag

Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar

Férvaltningsfastigheter 22 575 20 479
Nyttjanderattstillgangar tomtrétt 30 30
Ovriga anlaggningstillgangar 11 12
Finansiella anlaggningstillgangar 347 186
Omsattningstillgangar 176 131
Likvida medel 148 268
Summa tillgangar 23 286 21 106
Eget kapital och skulder

Eget kapital 9 687 8 556
Uppskjuten skatteskuld 1 707 1440
Langfristiga rantebdrande skulder 2 7 217 7 094
Leasingskuld 30 30
Ovriga langfristiga skulder 585 589
Kortfristiga rantebarande skulder 3633 2 939
Ovriga kortfristiga skulder 427 458
Summa eget kapital och skulder 23 286 21 106

1) Varav 688 mkr (470) avser tillgangar som innehas fér férséljning.
2) Varav 188 mkr (188) avser skulder hénférliga till tillgangar som
innehas for forsaljning.

Platzer har ett starkt kassafléde och en god ekonomisk
stallning. Vi fortsédtter med véra projekt enligt plan med
savil trygg finansiering som hég uthyrningsgrad.

Fastigheternas varde och fastighetsvardering
Fastigheterna redovisas till ett verkligt virde om

22 575 mkr (20 479) vilket baserar sig pa en intern varde-
ring per bokslutsdagen. Fastigheterna varderas kvartalsvis
i samband med varje bokslut internt genom en tioarig
kassaflodesmodell pa samtliga fastigheter. Vid varje ars-
skifte genomfor vi utéver detta en extern virdering av ett
urval fastigheter som utgor ett tvarsnitt av fastighetsbe-
stdndet. Den externa vdrderingen omfattar normalt cirka
30 % av fastighetsbestandet och gors i syfte att kvalitets-
sdkra den interna virderingen. Under aret har genomforts
externvarderingar pa 6ver 60 % av vérdet av Platzers totala
fastighetsbestand. De externa virderingarna &r i niva med
de interna. Férvaltningsfastigheterna vérderas i niva 3 i
IFRS 13s verkligt vardehierarki.

Den interna fastighetsvédrderingen under perioden har
inneburit en vardeférandring pa férvaltningsfastig-
heterna om 1 006 mkr (1 522). Av viardeférdndringen
beror ungefar 75 % pa stads-, fastighets- och projektut-
veckling. Ungefér 15 % beror pa 6kade marknadshyror
och nytecknade kontrakt samt omférhandlingar. De res-

Stillda sikerheter uppgick per 2020-12-31 till 10 664 mkr (8 187).
Eventualférpliktelser uppgick per 2020-12-31 till 260 mkr (98).

terande 10 % av vardeférandringen beror pa justering av
avkastningskrav i portfoljen. Da varje fastighet virderas
enskilt har hdnsyn ej tagits till den portféljpremie som
kan noteras pa fastighetsmarknaden. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet i viarderingen per boksluts-
dagen uppgick till 4,8 % och &r 0,1 % lagre jamfort med
31 december 2019, vilket hdnger samman med néstan
oférdndrade marknadsyielder.

Sedan tidigare har vi tecknat avtal om att sdlja tio
framtida fastigheter i Sédra Anggarden. Totalt berdrs
14 projektfastigheter i omradet Hogsbo. Férsdljningarna
ar villkorade av att detaljplanen vinner laga kraft. Den
16 april 2020 antog kommunfullmaktige detaljplanen for
Olof Asklunds gata och i bérjan av maj 2020 fick vi infor-
mation om att kommunfullméaktiges beslut har éverkla-
gats. Den 12 januari 2021 meddelade mark- och milj6-
domstolen att de avslar 6verklaganden av detaljplanen
for S6dra Anggarden. Om domen inte dverklagas vinner
detaljplanen laga kraft och vi kan starta byggnation av
bostéder, skolor och parker.

Affiren sker i tre etapper, forsta frantrédde sker efter
att detaljplanen vunnit laga kraft. Erhallen handpen-
ning om totalt 103 mkr behandlas som en skuld tills
forsaljningsvillkoren dr uppfyllda. Den totala intdkten
fran foérsdljningarna i projektet beddms komma uppga
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till cirka 1,8 mdkr varav 1,6 mdkr giller hittills teckna-
de avtal. Fastigheterna dr sadlda som fardiga att paborja
byggnation vilket innebér att Platzer bar kostnader for
till exempel rivning, sanering och exploateringskost-
nader for vagar och parker. Nagon resultateffekt av
forsaljningen har dnnu inte redovisats utan vérdering
av byggratter berdknas ske nér detaljplanen vunnit laga
kraft i enlighet med vara vérderingsprinciper. Resul-
tateffekten kommer da huvudsakligen redovisas som
vardefordandring fastigheter och bedéms 6ka eget kapital
med 6-7 kronor per aktie.

Transaktioner under fjarde kvartalet
Under fjarde kvartalet genomférdes inga fastighets-
forvarv.

I oktober frantrdddes fastigheten Sorred 7:21 till
Sorreds Logistikpark Holding AB. Utveckling av fastig-
heterna Sorred 8:12 och Sorred 7:21 kommer att ske i

Platzer Q4 2020

detta bolag som samégs med Bockasjo AB. Investeringar
i befintliga fastigheter uppgick under perioden till

994 mkr (937), dar de storsta investeringarna ar nybygg-
nadsprojekten Garda Vesta (Garda 2:12) och Kineum
(Garda 16:17).

Eget kapital

Den 31 december 2020 uppgick koncernens egna kapital

till 9 687 mkr (8 556). Soliditeten uppgick samma dag till

42 % (41), vilket &r klart 6ver det finansiella malet pa 30 %.
Eget kapital per aktie uppgick 31 december till 80,23 kr

(70,84) och det langsiktiga substansvardet, EPRA NRYV, till

96,35 kr (84,00) per aktie.

2020 2019
jan-dec jan-dec
Fastigheternas varde ingaende balans 20 479 18 388
Investeringar i befintliga fastigheter 994 937
Fastighetsforvarv 395 -
Fastighetsforséljningar -299 -368
Vérdeforandringar 1 006 1522
Fastigheternas varde utgaende balans 22 575 20 479
Koncernen
Forandringar i eget kapital i sammandrag
2020 2019
Mkr jan-dec jan-dec
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Vid periodens bérjan 8 487 7 230
Periodens totalresultat 1 365 1461
Utdelning -240 -204
Vid periodens slut 9612 8 487
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestaimmande inflytande
Vid periodens bérjan 69 58
Uttag -3 -4
Periodens totalresultat 9 15
Vid periodens slut 74 69
Summa eget kapital 9 687 8 556
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Lanefinansiering och vardeforandringar derivat
De rintebarande skulderna uppgick den 31 december 2020
till 10 850 mkr (10 033). Det motsvarar en belaningsgrad
om 48 % (49), vilket dr i linje med det langsiktiga finansiel-
la malet om att belaningsgraden &ver tid inte ska Gver-
stiga 50 %. Det finansiella malet sinktes i samband med
rapporten for tredje kvartalet. Kortfristig del av rénteba-
rande skulder avser ldn som kommer att omférhandlas
under de kommande tolv manaderna.

Lanefinansiering sker huvudsakligen genom banklan
som sidkerstills genom pantbrev i fastighet. Platzer lanar
ocksa 1726 mkr (1 190) i sékerstdllda grona obligationer
genom Svensk FastighetsFinansiering (SFF). Totalt utgér
52 % av vara utestdende skulder gréna obligationer och
grona lan. Platzer har ocksa ett foretagscertifikatpro-
gram med ett rambelopp om 2 mdkr. Utestaende certifi-
kat den 31 december var 640 mkr (550).

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive
effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick den 31 de-
cember till 3,2 &r (4,0). Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,3 &r (2,4). Per den 31 december
var den genomsnittliga rédntan inklusive effekter av
tecknade derivatinstrument 1,83 % exklusive outnyttjade
kreditléften och 1,97 % inklusive outnyttjade kreditlof-

Réanteforfall Laneforfall, mkr
Riénte- Kredit-
. barande Snitt- avtal, Utnyttjat,
Ar volym, mkr ranta, % mkr mkr
0-1 Ar 5280 2,81 4784 4274
1-2 Ar - - 2820 1620
2-3 Ar 300 0,73 3328 3328
3-4 Ar 5560 0,41 - -
4-5 Ar 720 0,93 500 500
5-6 Ar 850 0,87 - -
6-7 Ar 1270 1,04 - -
7-8 Ar 1380 1,13 633 633
8-9 Ar 500 0,53 - -
9-10 Ar - - 495 495
10+ Ar - - - -
Totalt 10 850 1,83 12 560 10 850

Platzer Q4 2020

ten. FOr att né onskad rantebindningsstruktur anvénder
vi rdnteswappar. Dessa redovisas till verkligt virde i
balansrikningen och med vérdeférdndringar redovisade
iresultatrdkningen utan tilldmpning av sdkringsredo-
visning. Vi har sammanlagt tecknat derivatavtal om
5370 mkr (5 620).

Marknadsvérdet av derivatportfoljen uppgick den
31 december 2020 till -240 mkr (-152) vilket for aret
innebar en viardeférandring om -89 mkr. Enbart reali-
serade vardeférandringar paverkar kassaflodet. Under
derivatens aterstaende 16ptid kommer undervérdet att
16sas upp och reducera de finansiella kostnaderna i
resultatrdkningen med motsvarande belopp.

De finansiella tillgdngar och skulder som vérderas
till verkligt vérde i koncernen utgors av ovan beskrivna
derivatinstrument. Dessa aterfinns i niva 2 enligt IFRS
13iverkligt vérdehierarkin. Fér marknadsvardet pa
derivat anvands védrdering erhallen fran bank. Vardering
av derivat sker generellt genom att framtida kassafléde
diskonteras till nuvirde baserad pa marknadsrédntor for
respektive 16ptid s& som de noteras vid vérderingstid-
punkten. Verkligt virde pa langfristiga rantebdrande
skulder motsvarar dess redovisade virde eftersom
diskonteringseffekten inte &r vésentlig da rédntan pa
lanen &r rorlig och marknadsmaéssig.

Réantebarande skulder

6%

M Banklan, 4 558 mkr
Grona banklan, 3 926 mkr
Grona obligationer, 1 726 mkr
B Foretagscertifikat, 640 mkr
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Kassaflode och kassaflodesanalys

Koncernen
Kassaflddesanalys i sammandrag

2020 2019 2020 2019
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 203 212 868 837
Central administration -15 -13 -53 -49
Finansnetto -51 -44 -200 -182
Betald skatt 2 -15 -30 -88
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 139 140 585 518
F6réndring av kortfristiga fordringar 1 -35 -44 -16
Férandring av kortfristiga skulder -99 128 -51 41
Kassaflode fran den I6pande verksamheten Y| 233 490 543
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -222 -325 -994 -937
Forvarv av forvaltningsfastigheter = - -395 -
Forséljning av forvaltningsfastigheter 74 328 299 328
Forsaljning/forvarv av andelar i intresseféretag = - -35 -
Investering i 6vrigt 1 1 -2 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -147 4 -1127 -609
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga fordringar -7 -31 -569 -34
Foréndring av réntebarande skulder 243 10 817 216
Férandring av langfristiga skulder -2 1 =1l 1
Utdelning -120 - -240 -204
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 114 -20 517 -21
Periodens kassafléde 8 217 -120 -87
Likvida medel vid periodens borjan 140 51 268 355
Likvida medel vid periodens slut 148 268 148 268

Outnyttjad checkkredit uppgér till 100 mkr (100) samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 2 840 mkr (1 661), varav 1 130 mkr
(1 330) ar byggnadskreditiv.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for
aret till 490 mkr (543). Se sidan 7 for kommentarer till den
lopande verksamheten. Av betald skatt avser 8 mkr likvid-
maéssig reglering av tidigare ars skatter.

Investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt till
994 mkr (937), forsaljningar till 299 mkr (328) och forvarv
395 mkr (0).

Arets kassafldde uppgick till -120 mkr (-87). De likvida
medlen uppgick pa bokslutsdagen till 148 mkr (268).
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Utvecklingsprojekt

Vi har under coronapandemin haft god beredskap i alla
delar av var verksamhet. Paverkan pa vara stora projekt
har darfor varit begrinsad och vi ser fortsatt bara min-
dre avvikelser, vilka ryms inom uppstéllda tids- och
kostnadsramar. Vi foljer aktivt utvecklingen i samhallet
och har handlingsplaner for att hantera eventuella
effekter av pandemin.

Var vision att gora Goteborg till Europas bésta stad att
arbeta i forutsatter utvecklingen inom tre omréden;
Fastighetsutveckling, Projektutveckling och Stadsut-
veckling. Det omfattar allt fran enskilda projekt till
omvandling av hela kvarter och stadsdelar.

Vara stOrre pagaende projekt inrymmer totalt
60 000 kvm lokalarea (LOA). Darutdver har vi ett antal
mojliga utvecklingsprojekt i olika skeden med en
beddémd bruttoarea (BTA) om 550 000 kvm.

Fastighetsutveckling

Lilla Bommen/Gullbergsvass

Arbetet i fastigheten Gullbergsvass 5:10, dér vi har vart
huvudkontor, ar nu slutfort. Projektet omfattade om-
byggnad av hela huset och en pabyggnad med 1 600 kvim
ny kontorsyta. Kontorsytor, inklusive pabyggnationen,
ger goda forutsittningar for service i bottenplan. I och
med fastighetsutvecklingsprojektet har Gullbergsvass
fatt tillskott av flera nya restauranger och lokaler som
ger mer liv och 6kad attraktivitet i omradet. Samtliga
kontorsytor var uthyrda redan innan projektet var
fardigstallt.

I Lilla Bommen planerar vi dven att utveckla fastig-
heten Gullbergsvass 1:1 med saval kontor som restau-
ranger och service. Under arets sista kvartal startades
projektet med fokus pa koncept, bygglov och projekte-
ring.

Projektutveckling

Garda

En helt ny stadssiluett vaxer fram i Goteborg, dar vara
bada nybyggnadsprojekt Garda Vesta och Kineum utgor
betydande inslag. I Garda Vesta (Garda 2:12) flyttade var
forsta hyresgést Skatteverket in i december och 6vriga
kontorsytor ar under fardigstdllande. Byggnaden kom-
mer att ha en total yta om 27 000 kvm i tva samman-
héangande torn.

Uthyrningsgraden ar 93 % och inflyttande hyresgéster
ar Skatteverket, Lansforsiakringar, Aros Kapital, Rejlers
samt Lansforsakringar Maklarservice. Garda Vesta kom-
mer att komplettera det kluster av offentliga aktorer som
finns i den nordligaste delen av norra Garda dar
Migrationsverket, Forsakringskassan och Goteborgs-
regionen (GR) redan &r stora hyresgister. Projektet foljer
tidplan och inflyttning sker kontinuerligt fram till
november 2021, da projektet ar helt fardigstallt.
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I vart projekt Kineum (Garda 16:17) pagar arbeten enligt
plan och man kan nu skonja storleken pa projektet och
det positiva inslag det kommer bli fér omradet.Kineum
kommer att innehalla hotell, kontor och andra verksam-
heter. Under byggtiden delar vi och NCC dgandeskap
med 50 % vardera. NCC kommer ocksa att flytta sitt Gote-
borgskontor till den nya byggnaden. Storsta hyresgast ar
ESS Group som kommer att utveckla ett nytt hotell med
cirka 230 rum och totalt 15 000 kvm i fastigheten.

Hotellet ar ett led i var strévan att bidra till omradets
utveckling och att géra sédra Garda till en destination
och levande under dygnets alla timmar. Uthyrnings-
graden i projektet dr 82 %.

Centrum

I Merkurhuset (Inom Vallgraven 49:1), som &dgs gemen-
samt av Bygg-Gota och Platzer uppfors nu en byggnad
om 5 400 kvm LOA kontor. Fasader &r pa plats och nu
paborjas stomkomplettering och hyresgistanpassning-
ar. Reklambyran Forsman & Bodenfors har tecknat ett
avtal om totalt 3 350 kvm. Restaurangytor i bottenplan
kommer att bidra till en levande stadsdel, aven efter
kontorstid.

Lilla Bommen/Gullbergsvass

Platzer ar en stor aktdr i omradet och vart visionsarbete,
som paborjades under varen 2020, fortskrider. Omradet
mellan centralstationen och dlven kommer bli en viktig
del i stadens utveckling. Runt Hisingsbron, som kommer
sta klar 2021, finns mojligheter att skapa en attraktiv
plats med narhet till vatten, gdngavstand till central-
stationen och en blandad bebyggelse med boende, kontor
och service. Var option pa att kdpa tva byggratter om
totalt 43 000 kvm BTA dar nuvarande Gotadlvbron ligger,
placerar oss mitt i hdndelsernas centrum. Byggstarten
for vara byggratter kan ske i anslutning till rivningen av
Gotadlvbron, vilken berdknas pabdrjas under slutet av
2021.

Torslanda/Arendal
Torslanda och Arendal ar Sveriges basta logistiklagen.
Har har vi byggratter med méjlighet att uppfora drygt
200 000 kvm BTA for logistik och industri inom géllande
detaljplaner.

I Arendal och Torslanda pagar utvecklingsarbetet
for logistik-/terminalbyggnader for fullt pa tva av vara
byggklara tomter, med en gemensam byggratt om cirka
30 000 kvm.

I Torslanda har vi byggrétter om ytterligare cirka
40 000 kvm BTA. Ett led i omradets utveckling ar vart
joint venture med Bockasjo. Samarbetet inleddes i april
under ett gemensamt bolag, Sorreds Logistikpark Hol-
ding AB och omfattar fastigheterna Sorred 8:12 och 7:21
med en total byggratt om cirka 130 000 kvm. Terrasse-
ringsarbetet pagar, for att korta ledtid fran byggstart till
inflyttningsbar byggnad.
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Stadsutveckling

Gamlestaden

Gamlestaden &r en stadsdel i férvandling med ett bra
lage, endast en sparvagnshallplats fran Goteborgs
central. De ndrmaste tio aren kommer stadsdelen att
utvecklas och f& &n mer av stadskaraktir med en bland-
ning av bostédder och verksamheter.

Vi dger tre storre fastigheter och projekt i Gamlestaden.
Hosten 2018 stod fastigheten Gamlestads torg (Gamlesta-
den 740:132) klar. I december 2020 tillstyrkte Byggnads-
ndmnden detaljplanen for intilliggande Gamlestadens
Fabriker (Olskroken 18:7), vilken férvéntas vinna laga
kraft under férsta kvartalet 2021. Vi har tidigare tecknat
avtal om forsédljning av kommande bostadsbyggratter till
JM som medverkar i utvecklingen av omradet.

Pa grannfastigheten (Bagaregarden 17:26) har vi fatt
ett positivt planbesked géllande fortatning om totalt
60 000 kvm och vi arbetar nu med bland annat fastig-
hetsbildningar for att skapa férutsédttningar fér omradets
framtida utveckling.

Sédra Anggdrden

Vi utvecklar norra Hogsbo till Sédra Anggarden - en
levande stadsdel med bostéader, skolor och kommersiella
lokaler. Av totalt planerade 2 000 ldgenheter ingar 600

i BoStad2021, vilket bland annat innebar en snabbare
planprocess. Kommunfullmaktige antog i april detalj-
planen - ett beslut som senare 6verklagades. I januari
2021 avslog mark- och miljodomstolen éverklagandena.
Forutsatt att domen inte 6verklagas, vinner den laga
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kraft och byggnationen av bostéder, skolor och parker
kan pabdrjas under 2021.

Vi har sedan tidigare tecknat hyresavtal med Inter-
nationella Engelska Skolan (IES) avseende en ny skola i
omradet. Hyresavtalet dr pa 20 ar och omfattar cirka
9 000 kvm. Affaren ar villkorad av att detaljplanen
vinner laga kraft och preliminért tilltrdde sker under
den senare delen av 2023.

Almedals Fabriker

Almedals Fabriker (Skar 57:14) &r ett fore detta industri-
omrade langs Molndalsan, strax sdder om Liseberg.

Idag rymmer omradet ett stort antal mindre verksam-
heter, varav manga har en kreativ inriktning. Platzer
dger Almedals Fabriker med en mojlig byggratt om cirka
25 000 kvm kontor. Géteborgs Stad har valt Almedals
Fabriker som ett av fem pilotprojekt fér 6kad exploators-
medverkan i detaljplaneprocessen. Syftet dr att minska
den totala projekttiden. Detaljplaneprocessen, som drivs
gemensamt av Platzer, Svenska Hus, Wallenstam och
Goteborgs Stad, pagar.
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Pagaende storre projekt
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Total Varav
Befintlig investering kvar att Verkligt Hyres- Uthyr-

yta Ny yta inkl. mark, investera, varde, vidrde, nings- Fardig-
Fastighet Typ? LOA, kvm LOA, kvm mkr? mkr mkr mkr® grad, % stallt
Gullbergsvass 1:1 FU 16 000 - 1003 183 849 53 46 Q42022
Gullbergsvass 5:10 FU 11 900 1600 564 0 881 45 99 Q42020
Garda 2:12, Garda Vesta  PU - 27 000 1160 186 1375 83 93 Q4 2021
Garda 16:17, Kineum PU/FU 16 000 26 000 1942 648 1653 136 82* Q312022
Totalt 43 900 54 600 4 669 1017 4758 317
Deldgda fastigheter redovisade som intresseforetag

Total Varav
Befintlig investering kvar att Verkligt Hyres- Uthyr-

yta Ny yta inkl. mark, investera, vidrde, Vvirde, nings- Fardig-
Fastighet Typ? LOA, kvm LOA, kvm mkr? mkr mkr  mkr¥ grad, % stallt
Inom Vallgraven 49:1, PU - 5400 266 113 393 18 62 Q4 2021
Merkur**
Sorred 8:12*** PU - - 357 98 259 - - Q42021
Sorred 7:21*** PU - - 76 27 49 - - Q32022
Totalt 5400 699 238 701 18
Mojliga utvecklingsprojekt

Ny yta Moijlig
Fastighet Typ® Fastighetstyp BTA, kvm  Projektfas byggstart?
Syrhéla 2:3 PU logistik/industri 14600  detaljplan finns 2021
Syrhala 3:1 PU logistik/industri 60 000  detaljplan finns 2021
Arendal 764:720, Arendals kulle PU logistik/industri 14000  detaljplan finns 2021
Olskroken 18:7, Gamlestadens Fabriker SU/PU/FU blandstad 100-120 000  detaljplan pagar 2021
Sodra Anggarden (flera fastigheter och  SU/PU blandstad cirka 200 000  detaljplan pagar 2021
flera utbyggnadsetapper)
Krokslatt 34:13 FU/PU kontor 10-15 000 planbesked finns 2021
Skar 57:14, Almedals Fabriker FU/PU kontor 25000  detaljplan pagar 2022
Bagaregarden 17:26 SU/PU/FU blandstad 60 000 planbesked finns 2022
Gullbergsvass **** PU kontor 43 000  detaljplan finns 2022/2023
Totalt 526 600 - 551 600
*  Uthyrningsgraden omfattar dven befintlig byggnad. " Se forklaring nedan.
**  Avser endast nybyggnad intill befintlig forvaltningsfastighet. 2| total investering inklusive markvérde ingér ingdende vérde samt investe-
***  Markforberedande projekt i JV med Bockasjo, Sérreds Logistikpark ring i fastighetsutveckling.
om 130 000 kvm LOA. 3 Avser beddémt hyresvarde fullt uthyrt nér fastigheten &r fardigstélld.

**** Platzer &ger inte marken idag men har option pa att forvarva mark 4 Med méjlig byggstart menas nir projektet beddms kunna starta férutsatt

med byggratt till marknadsvarde
niva.
Sammanstaliningen omfattar méjliga projekt identifierade pa dgda eller
férvéarvsavtalade fastigheter.

Sa arbetar vi med utveckling pa tre nivaer

Fastighetsutveckling (FU) Projektutveckling (PU)
Fastighetsutveckling innebaér att vi Med projektutveckling avses ny-
gor om eller utvecklar en befintlig produktion fran mark utan befintlig
byggnad. Antingen for att anpassa byggnad, dér vi arbetar fran idé till

fastigheten efter en befintlig hyresgést fardig fastighet.
eller for att attrahera nya.

Stadsutveckling (SU)

Stadsutveckling innebér att vi tar ett

att planarbetet gar som forvéntat och att uthyrning nétt en tillfredstallande

langsiktigt ansvar for ett omrade, ofta
tilsammans med andra. Vi bidrar till
attraktiva stadsmiljéer och 6kade

fastighetsvarden. Ibland utvecklar vi
bostadsbyggrétter som séljs till samar-
betspartners.
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Nyckeltal och kvartalsoversikt

Nyckeltal koncernen

2020 2019
jan-dec jan-dec
Finansiella
Skuldsittningsgrad, ggr 1,1 1,2
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 4,3
Belaningsgrad, % 48 49
Soliditet, % 42 41
Avkastning pa eget kapital, % 15,1 18,6
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 4.0 4.3
Overskottsgrad, % 76 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94
Hyresvarde, kr/kvm 1 536 1488
Uthyrningsbar yta, tkvm* 821 819
Avseende definitioner nyckeltal och berékningar, se beskrivning sid 28-29.
*) Uthyrningsbar yta inklusive intresseféretag 827 tkvm.
Kvartalséversikt
2020 2019
Mkr Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Qi
Hyresintakter 281 289 286 285 282 289 276 277
Fastighetskostnader -78 -61 -66 -69 -70 -78 -66 -73
Driftsdverskott 203 228 220 216 212 21 210 204
Central administration -14 -10 -15 -15 -15 -9 -14 -14
Andel i resultat fran intresseféretag -5 24 16 31 1 6 1 0
Finansnetto -51 -51 -49 -49 -45 -47 -48 -42
Forvaltningsresultat (inkl intresse-
foretag) 133 191 172 183 153 161 149 148
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 253 293 11 449 406 369 328 419
Vardeforandring finansiella instrument 34 7 -36 -94 172 -89 -111 -98
Orealiserad vardeforandring finansieringsavtal 74 - - - - -1 -2 -91
Resultat fore skatt 494 491 147 538 731 440 364 378
Skatt pa periodens resultat -83 -103 -2 -109 -165 -90 -77 -105
Periodens resultat 411 388 145 429 566 350 287 273
Forvaltningsfastigheter 22575 22150 21203 21127 20479 20116 19542 19046
Direktavkastning, % 3,6 4.3 4,2 4,2 4,2 4,3 4.4 4.4
Overskottsgrad, % 72 79 77 76 75 73 76 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 94 94 95 94 94 94
Avkastning pa eget kapital, % 7.4 9,1 57 9,8 11,5 9,2 8,3 8,7
Eget kapital per aktie, kr 80,23 76,83 73,569 74,39 70,84 66,14 63,26 62,65
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRv)
per aktie, kr 96,35 92,21 88,34 89,02 84,00 80,02 75,73 73,58
Borskurs, kr 107,40 93,00 79,50 70,70 110,00 96,20 86,00 76,50
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,40 3,24 1,20 3,66 4,69 2,87 2,37 2,27
Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten per aktie, kr 0,34 1,86 0,99 0,89 1,94 1,14 0,19 1,26
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Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar vissa koncerngemensamma funktioner kring ledning, stra-
tegi och finansiering. Intdkterna i moderbolaget avser i sin helhet fakturering av tjénster till koncernbolag.

Moderbolaget, Resultatrakning i sammandrag

2020 2019
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomséttning 15 14
Rorelsens kostnader -15 -13
Finansnetto 696 353
Vardeforandring finansiella instrument -89 -126
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 607 228
Bokslutsdispositioner 9 10
Skatt 18 24
Periodens resultat 634 262

D | moderbolaget férekommer inget dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat verensstdmmer med periodens resultat.

Moderbolaget, Balansrdkning i sammandrag

Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Tilllgangar

Andelar i koncernféretag 1886 1886
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar (huvudsakligen finansiering koncernféretag) 2714 2 205
Fordringar hos koncernféretag 5 250 3631
Ovriga omsittningstillgangar 15 92
Likvida medel 9 7
Summa tillgangar 9 874 7 821

Eget kapital och skulder

Eget kapital 3109 2 723
Obeskattade reserver 20 41
Langfristiga skulder 2 255 1985
Skulder till koncernféretag 3778 2511
Kortfristiga skulder 712 561

Summa eget kapital och skulder 9 874 7 821
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Ovriga kommentarer

Medarbetare och organisation
Den 31 december var antalet medarbetare 86 (79 avser
2019-12-31).

Verksamheten &dr indelad i segmentsindelade affdrsom-
raden:
¢ Affarsomrade kontor — ska utifran dagens ledande posi-
tion skapa fortsatt 16nsam tillvaxt inom kontor.
¢ Affiarsomrade industri/logistik — har som malséttning
att gora Platzer till det ledande kommersiella fastighets-
bolaget i G6teborg inom industri och logistik.

Varje affairsomrade har ett helhetsansvar for fastig-
hetsaffaren inom respektive affairsomrade. I det ingar
att hantera marken och byggnaden samt relationen med
hyresgidsterna, vilket innefattar bland annat omférhand-
ling, uthyrning och utveckling av varje fastighet och
dess ndromrade. Medarbetarna inom varje affirsomrade
ansvarar for daglig férvaltning, drift- och underhall, ut-
hyrning samt projektledning av fastighetsdrivna projekt
och hyresgéstanpassningar.

Var koncernledning bestéar av ansvariga for foljande
funktioner: verksamhetsutveckling, affdrsutveckling,
ekonomi/finans/fastighetsanalys, kommunikation/mark-
nad, hr, affirsomrade kontor och affarsomrade industri/
logistik.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Effekter av covid-19

Med anledning av coronapandemin féljer vi utveckling-
en noga och har l6pande dialog med vara intressenter.
Beddmningen &r att verksamheten har en ¢kad risk for
kundforluster framst néar det géller hyresgéster i utsatta
branscher. For att férebygga kundforluster hjdlper vi
utsatta hyresgéster med likviditet genom framforallt
o6verenskommelser om manadsbetalning istéllet for
kvartalsvis betalning.

Vid héndelse av en mer utdragen pandemi skulle
hyresnivaer och fastighetsvidrden kunna sjunka samt i
sin tur fa inverkan pa framtida finansieringsméjligheter
och finansieringskostnader. Skulle efterfragan pa lokaler
minska drastiskt framdéver dr beddmningen att det dven
skulle paverka vara pagaende utvecklingsprojekt.

Hittills har coronakrisen inte gett oss anledning att
omprova eller &ndra inriktning i vara pagéende stora
projekt, eller i vara méjliga utvecklingsprojekt.

Generella risker
I fastighetsverksamhet finns som i all verksamhet alltid
en exponering for risk. Vi hanterar och minskar riskerna
genom god intern kontroll och extern kontroll fran revi-
sorer, vdl fungerande administrativa system och policyer
samt vil beprovade rutiner for fastighetsvarderingar.
Den storsta finansiella risken é&r tillgangen till finansie-
ring vilket dr en férutséttning for att bedriva fastighets-
verksamhet. Goda affdrsrelationer med banker begransar
finansiell risk samt tillgang till kapitalmarknaden och
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underliggande starka finanser och nyckeltal, begransar
den ytterligare. De risker och osdkerhetsfaktorer som vi i
forsta hand péaverkas av har inte férdndrats under perio-
den och beskrivs utforligt i arsredovisningen for 2019 pa
sidorna 74-77 samt 90-92.

Transaktioner med nérstaende

De nérstaendetransaktioner av 16pande karaktir som
finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen for 2019 pa
sidan 105. Utéver dessa avtal finns inga vésentliga
transaktioner med nérstaende.

Redovisningsprinciper

Platzer uppréttar sin koncernredovisning i enlighet med
IFRS (International Financial Reporting Standards) som
de antagits av EU. Samma redovisnings- och vérderings-
principer har tilldimpats som i den senast avgivna ars-
redovisningen. Delarsrapporten &r upprattad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering.

Moderbolaget tillimpar arsredovisningslagen och med

tilldimpning av Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR2 Redovisning for juridiska personer.
Fran 1 januari 2020 tillampar koncernen de dndringar som
skett i IFRS 3 Rorelseforvarv. Andringar i IFRS 3 Rorelsefor-
varv bedéms ha begrénsad effekt pa koncernens finansiel-
la rapportering.

Ovriga nya och &ndrade standarder fran IFRS med
framtida tillampning férvantas inte komma ha nagon
vésentlig effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Avrundningar

Enskilda belopp och summeringar avrundas till ndrmast
heltal mkr. Avrundningsdifferenser kan gora att noter och
tabeller inte summerar.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Den 12 januari 2021 meddelade mark- och miljédomsto-
len att de avslar 6verklaganden av detaljplanen for Sédra
Anggarden. Om domen inte dverklagas vinner detaljpla-
nen laga kraft och vi kan starta byggnation av bostéder,
skolor och parker.

Goteborg 2021-01-29

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
P-G Persson

Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal fér
granskning av bolagets revisorer.
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Marknadskommentarer

Efter den kraftiga inbromsningen till f6ljd av coronapan-
demin under arets andra kvartal, da Sveriges BNP o1l med
drygt 8 % jamfort med foregaende kvartal, aterhdmtade
sig den svenska ekonomin béttre &n vintat under det
tredje kvartalet. Den andra vag som svepte 6ver varlden
under arets sista ménader och resulterade i ytterligare
nedstdngningar och restriktioner kommer med storsta
sannolikhet leda till en nedgéng i svensk ekonomi for det
fjarde kvartalet. Vi bor ddremot aterigen se en viss ater-
hamtning i bérjan pa 2021 till f6ljd av det vaccinations-
program som inleddes i slutet pa 2020.

Enligt rapporter fran SCB och konjunkturinstitutet
bedémdes svensk BNP under 2020 minska med cirka
3,5 % vilket ar klart battre &n snittet for EMU.

Konjunkturlédget for regionens néringsliv fortsatter att
forbattras och gick fran att foretag upplevde en lagkon-
junktur till att de kdnner av ett mer normalsvagt ldge i
den regionala ekonomin. Det rader stor skillnad mellan
olika branscher dér besdksnéringen fortsatt ar under hog
press i och med den andra vag av smittspridning som
drog in under arets sista manader. Ddremot ar Sveriges
statsfinanser fortsatt goda, vilket gor att det finns fort-
satt utrymme for stod om laget for enskilda branscher
forvarras.

Arbetslosheten i regionen fortsétter att 6ka, men ar
dnda den légsta av storstadsregionerna och lag pa 7,9 %

i slutet pa tredje kvartalet 2020. Aven jobbtillvaxten &r
kraftigt sjunkande och dér har géteborgsregionen for
narvarande en svagare utveckling dn 6vriga storstads-
regioner. Tillvixten &dr lagst bland féretag inom trans-
port, hotell och restaurangnéringen. Aven inom tillverk-
ningsindustrin har jobbtillvaxten varit svag, nagot som
kan forklara varfor Goteborg har lagre jobbtillvixt dn
Ovriga storstadsregioner.

Konjunkturinstitutet spar att arbetslosheten i landet
kommer fortsétta 6ka och vara cirka 9,0 % i slutet pa 2021
innan den vander ner igen. Det kommer dock dr6ja nagra
ar innan vi ser arbetsldsheten vara tillbaka pa de nivéer
vi sdg innan pandemins utbrott.

Goteborgs kontorshyresmarknad

Efter en stark start pa aret sjonk uthyrningsvolymerna
kraftigt och blev drygt 30 % lédgre &n de senaste fem arens
genomsnitt. Trots detta fortsdtter Platzer att fa forfrag-
ningar pa kontorslokaler och avtal tecknas pé nivaer som
innan pandemins utbrott.

Till f6ljd av coronakrisen har vakansgraden for kontor i
Goteborgsomradet okat, fran 5,8 % till 8,9 %. Den storsta
okningen har skett i Central Business District (CBD) samt
Ovriga Innerstaden som dock kommer fran historiskt
laga vakansnivaer.

Primehyran foér kontorslokaler i G6teborgs CBD beddms
idag vara cirka 3 700 kr/kvm, vilket innebér néstan en
férdubbling de senaste 10 aren. Platzer gér beddmningen
att hyresutvecklingen kommer vara avvaktande under
kommande ar, men att nagon storre séttning i hyresniva-
erna inte ar trolig.

Vi tror heller inte att distansarbetet kommer minska
foretagens lokalbehov i nagon storre utstrackning. Man
ska komma ihéag att vi de senaste 20 aren gatt fran att
nyttja drygt 35 kvadratmeter per anstélld i dldre och
mer omoderna kontorsfastigheter till mellan 10 och 15
kvadratmeter i moderna, nyproducerade kontorsfastig-
heter. Vi har med andra ord redan en trend mot minskat
lokalbehov déar standarden och placeringen av kontoret
kommer bli av storre vikt. Dar dr Platzers fastigheter vl
positionerade i bra ldgen med nérhet till serviceutbud
och kollektivtrafik.

Det finns fortfarande manga viktiga faktorer som pa-
verkar kontorshyrorna positivt vilka pa medel och lang
sikt kommer gynna Goteborgs kontorshyresmarknad;

¢ Trenden med urbanisering ar stark.

¢ I G6teborg finns det ett stort utrymme {f6r omstruk-

turering pa arbetsmarknaden dér fler bedéms arbeta
pé kontor i framtiden.

e Stora infrastrukturprojekt som bade skapar jobb

och vid fardigstédllande 6kar arbetsmarknadens upp-
tagningsomrade.

Vakansgrad kontor i Géteborgsomradet

Forandring i

Vakansgrad % %-enheter

Omrade Q42020 Q42019 2019-2020
CBD 6,50 3,70 2,80
Ovriga Innerstaden 6,40 3,60 2,80
Norra Alvstranden 2,50 1,70 0,80
(")vriga Hisingen 9,20 6,50 2,70
MéIndal 19,40 13,90 5,50
Vistra Goteborg 14,90 11,40 3,50
Ostra Géteborg 19,90 15,40 4,50
Totalt 8,90 5,80 3,10
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Hyresmarknad kontor

Prime Rent (kr/kvm) Q4 2020 Q42019
CBD 3700 3 700
Ovriga Innerstaden 2 800 2 800
Norra Alvstranden 2800 2 800
Ovriga Hisingen 2 000 2 000
MélIndal 2 000 2 000
Vastra Géteborg 1200 1200
Ostra Goteborg 2 500 2500

Goteborgs industri- och logistikhyresmarknad
Under 2019 6kade e-handeln med 16 % och stod for 10 %
av den totala handeln. Tidigare erfarenhet visar att néar
e-handeln nédrmar sig 15 % i ett enskilt segment far den
fysiska handeln stora lénsamhetsproblem. Under andra
och tredje kvartalet 2020 véxte e-handeln med 49, respek-
tive 39 %. Coronakrisen har paskyndat e-handelns intag

i segment dér den tidigare inte varit sa stor, som till exem-
pel livsmedel, bygghandel och heminredning.

Utbudet av moderna logistiklokaler ar fortfarande
litet och detaljplanelagd mark i attraktiva omraden &r
begrinsat. Efterfragan bedéms dédrmed vara fortsatt hog
for logistikfastigheter i bra ldgen.

Hyresmarknad logistik

Prime Rent (kr/kvm) Q4 2020 Q4 2019
Stockholm A-lage 900 850
Stockholm B-lage 680 670
Goteborg A-lage 680 675
Goteborg B-lage 600 600
Malmé A-lage 650 650
Malmé B-lage 450 455

Goteborgs fastighetsmarknad kontor

Under 2020 omsattes det kontorsfastigheter i Sverige till
ett virde av 47,7 mdkr (41,2) och i Goteborgsomradet var
motsvarande siffra 2,5 mdkr (4,6). Transaktionsaret

2020 har, liksom det mesta, praglats av coronakrisen och
dess effekter. Till f6ljd av detta minskade &ven det inter-
nationella kapitalet nagot under innevarande ar. Trots den
osidkerhet som vi upplevt pa marknaden det senaste aret
vittnar transaktionsvolymerna om en fortsatt investe-
ringsvilja och tro pa dagens fastighetsvarden. Privata
fastighetsbolag, institutioner och fonder har varit netto-
kdpare samtidigt som borsnoterade bolag varit nettoséljare.

Platzer Q4 2020

Goteborgs transaktionsmarknad drivs ddremot framst av
lokala investerare och &r inte beroende av internationellt
kapital i lika stor utstrdckning som andra storstadsregi-
oner. En av arets storsta transaktioner var Regios kop av
tva kontors- och lagerfastigheter i Mélndal till ett varde
om 1 037 mkr. Platzer férvarvade en hotellfastighet av
AFA Fastigheter till ett virde om 402 mkr.

Aven om transaktionsmarknaden varit nagot avvak-
tande under 2020 har vi inte sett nagra storre justeringar
for direktavkastningskraven inom segmentet. Infér 2021
beddéms centralt beldgna kontorsfastigheter med sdkra
kassafléden vara fortsatt eftertraktade. Nagot som gor
att vi bedémer att direktavkastningskraven fér dessa
fastigheter kommer ligga kvar pa dagens laga nivaer.

Fastighetsmarknad kontor

Prime Yield (%) Q4 2020 Q4 2019
CBD 4,00 4,00
Ovriga Innerstaden 4,25 4,25
Norra Alvstranden 4,25 4,25
Ovriga Hisingen 5,60 5,50
MélIndal 5,75 5,75
Vistra Goéteborg 6,50 6,50
Ostra Goteborg 5,00 5,00

Goteborgs fastighetsmarknad industri/logistik
Under 2020 omsattes fastigheter inom segmentet indu-
stri/ lager och logistik till ett vérde av 32,3 mdkr
(33,5 mdkr) i Sverige. Motsvarande siffra for Goteborgs-
omradet var 3,3 mdkr (7,1). Liksom tidigare ar &r andelen
internationella investerare stor inom segmentet, trots
corona-krisen. Till exempel gjorde Blackstone ett storre
férvarv om atta lager- och logistikfastigheter runt om i
Sverige till ett underliggande fastighetsvirde om 2,3 mdkr.

Okande efterfragan pa moderna logistiklokaler tack
vare e-handelns framfart i kombination med digitalise-
ring och en stark hyresmarknad &r logistikfastigheter
ett fortsatt attraktivt segment. Inte minst fran inter-
nationella investerare som dock hindras av nationella
reseférbud och nedstdngning av samhaéllen. Intresset
for logistiklokaler avspeglar sig ocksa i att direktavkast-
ningskraven under de senaste aren sjunkit med cirka
2,0 procentenheter for att idag ligga pa under 4,5 % for
nybyggda fastigheter i primeldgen som Torslanda och
Arendal.

Coronapandemin har haft en negativ paverkan pa
transaktionsvolymerna under foregadende ar samti-
digt som den Okat farten pa skiftet fran fysisk handel
till e-handel. Vi bedémer att transaktionsvolymerna
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kommer 6ka till nya rekordnivaer ganska snart efter att
pandemin ebbat ut. I Tyskland pratar man om direktav-
kastningskrav pa en bit under 4,0 % for centralt beldgna
logistikfastigheter. I Sverige tror vi att direktavkast-
ningskraven kommer fortsitta sjunka och vara

cirka 4,5 % inom ett par ar.

Fastighetsmarknad logistik

Yield (%) Q4 2020 Q4 2019
Stockholm A-lage 4,55 4,65
Stockholm B-lage 5,50 6,00
Goteborg A-lage 4,55 4,65
Goteborg B-lage 5,60 6,00
Malmé A-lage 5,00 5,40
Malmé B-lage 6,50 6,75

Hyresmarknad och Fastighetsmarknad fér Kontor Kalla: JLL

Hyresmarknad och Fastighetsmarknad for Logistik ~ Kalla: Newsec

e £ B o e
| Sérreds Logistikpark forbereds mark blerifgav nya'logistikfastigheter.
Logistikparken utvecklas i ett JV-bolag tillsammans med Bockasjo.

= -

-
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Aktien och agare

Platzeraktien &r noterad pa Nasdaq Stockholm, sedan
januari 2021 pa Large Cap. Platzer Fastigheter Holding AB
(publ) har varit borsnoterade sedan november 2013 pa
Nasdaqg Stockholm. Bolagets bérskurs uppgick den

31 december 2020 till 107,40 kronor per aktie, vilket
motsvarar ett borsviarde pa 12 868 mkr berdknat pa
antal utestdende aktier. Under aret omsattes totalt

30 (25) miljoner aktier till ett sammanlagt virde om

2 641 mkr (2 093). Den genomsnittliga omséttningen

var cirka 119 000 (100 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen till

11 993 429 kronor, férdelat pa 20 000 000 A-aktier med ett
rostvarde om 10 roster per aktie och 99 934 292 B-aktier
med ett rostvdrde om en rost per aktie. Varje aktie har

ett kvotvérde pé 0,10 kr. Platzers innehav av egna aktier
uppgar till 118 429 B-aktier.

I samband med noteringen i november 2013 genomfor-
des en nyemission till kursen 26,50 kronor per aktie som
tillférde bolaget 651 mkr efter avdrag for emissionskostnader.

Senaste fordndringen av aktiekapitalet skedde under
fjarde kvartalet 2016 da Platzer genomforde en foretré-
desemission om totalt 718 mkr med en teckningskurs om
30 kronor per aktie.

Utdelningspolicy och utdelning

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 % av justerat
forvaltningsresultat efter skatt (med skatt avses 21,4 %

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Platzer Q4 2020

schablonskatt). Justerat férvaltningsresultat innebar
forvaltningsresultat hdnforligt moderbolagets aktiedgare
exklusive vardeférandringar i intresseforetag.

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om en
utdelning om 2,10 kr per aktie (2,00), att utbetalas vid tva
tillfdllen om vardera 1,05 kr, med avstdmningsdag 6 april
och 5 oktober.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december till 6 680

(6 092). Det utldndska dgandet uppgick till 7 % av aktie-
kapitalet. I Platzers bolagsordning finns en hembuds-
klausul som innebér att en kopare av A-aktier, vilken
inte tidigare dger A-aktier, dr skyldig att hembjuda de
forvarvade aktierna till 6vriga dgare av A-aktier, om inte
forvarvet skett genom koncernintern 6verlatelse eller
motsvarande inom respektive nuvarande dgargrupp. Om
dgarna av A-aktier inte férvarvar de hembjudna aktierna
omvandlas de 6verlatna aktierna automatiskt till B-akti-
er innan férvérvaren inférs i aktieboken.

Information till aktieagarna

Platzers framsta informationskanal 4r hemsidan
platzer.se. Har offentliggdrs alla pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pressmeddelanden och rapporter
kan erhallas via e-post i samband med offentliggéran-
det. Pa webbplatsen finns ocksa presentationer, generell
information om aktien, rapport om bolagsstyrning och
finansiella data.
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Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per den 31 december 2020

Platzer Q4 2020

Antal Antal Antal Andel Andel
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 11 000 000 1573164 12573 164 372 10,5
Lansfoérsakringar Goteborg och Bohuslan 5 000 000 15075 112 20 075 112 21,7 16,8
LF Skaraborg Forvaltning AB 4000 000 968 000 4968 000 13,7 4.1
Familjen Hielte / Hobohm 22 292 744 22 292 744 7.4 18,6
Lansforsakringar fondférvaltning AB 14 392 528 14 392 528 4,8 12,0
Fjarde AP-fonden 11 388 653 11 388 653 3,8 9,5
SEB Investment Management 5 065 079 5 065 079 1,7 4,2
Lesley Invest (inkl privata innehav) 4 030 562 4 030 562 1,3 3,4
Handelsbanken fonder 2 169 382 2 169 382 0,7 1,8
Tredje AP-fonden 1 947 805 1947 805 0,6 1,6
Ovriga dgare 20912 834 20912 834 7,0 175
Totalt utestaende aktier 20 000 000 99 815 863 119 815 863 100,0 100,0
Aterképta egna aktier 118 429 118 429
Totalt registrerade aktier 20 000 000 99 934 292 119 934 292
Data per aktie
2020 2019
jan-dec jan-dec
Eget kapital, kr 80,23 70,84
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV), kr 96,35 84,00
Borskurs vid periodens slut, kr 107,40 110,00
Resultat efter skatt, kr » 11,40 12,19
Férvaltningsresultat, kr 2 5,35 5,05
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 4,09 4,54
Utdelning, kr 2,10 2,00
Antal aktier per bokslutsdag, tusental 119816 119816
Genomsnittliga antal aktier, tusental 119816 119816

Avseende definitioner nyckeltal och berakningar, se beskrivning s. 28-29.

" Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer. Avser resultat hanférligt till moderféretagets aktiedgare.
2 Forvaltningsresultat exklusive virdeférandringar hanforligt till intresseféretag.
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Definitioner

Platzer tillimpar ESMAs riktlinjer for alternativa nyckeltal. Bola-
get presenterar vissa finansiella méatt i delarsrapporten som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning
da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag berdknar finansiella matt pa samma satt, &r dessa inte
alltid jamférbara med matt som anvénds av andra féretag. Dessa
finansiella matt ska darfor inte ses som en erséttning for matt
som definieras enligt IFRS. | nedanst&ende tabell presenteras de
alternativa nyckeltal som beddmts relevanta. Platzer anvander sig av
de alternativa nyckeltalen skuldsattningsgrad, rantetédckningsgrad,
belaningsgrad, soliditet och avkastning pa eget kapital da dessa

Alternativa nyckeltal

Platzer Q4 2020

anses vara relevanta for lasarna av rapporten som ett komplement
for att bedoma mojlighet till utdelning, att genomféra strategiska
investeringar samt att bedéma bolagets méjligheter att leva upp till
finansiella ataganden. Vidare anvander bolaget nyckeltalen direkt-
avkastning och Overskottsgrad, vilka & matt som bedoms relevanta
for investerare som vill férsta resultatgenereringen. Som bérsnote-
rat bolag véljer Platzer ocksa att anvénda for branschen relevanta
nyckeltal per aktie, sdsom langsiktigt substansvérde.

Nyckeltalen &r baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell
stéllning, forandring i eget kapital och kassaflode. | de fall nyckel-
talen inte direkt kan harledas fran ovanstaende rapporter framgéar
harledning och berékning av dessa nedan.

Definition och berdkning

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omréknas till helarsvarde for delars-
period. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berékning nasta sida.

Belaningsgrad

Réntebirande skulder dividerat med fastigheternas virde (inklusive varde fér fastigheter som
rubriceras som tillgdngar som innehas for férsaljning).

Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastigheternas, saval férvaltnings- som projekifastigheter och de
som rubriceras som tillgangar som innehas for forsaljning, genomsnittliga varde, omréknas till
helarsvarde for delarsperiod. Se berdkning nésta sida.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Hyresintékter i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader

Direkta fastighetskostnader s& som kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt samt
indirekta fastighetskostnader s& som uthyrning och fastighetsadministration.

Hyresintakter

Debiterade hyror inklusive rabatter och tillagg, s& som erséttning for mediakostnader och
fastighetsskatt.

Hyresvéarde

Hyresintakter plus beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick.

Hyresvérde, kr/kvm*

Hyresvérde dividerat med uthyrningsbar yta vid periodens slut. Hyresvérdet omréknas till
helarsvarde for delarsperiod.

Hyrestkning omférhandlingar

Hyrestkningen berédknas genom att jamfora foregdende hyra med ny hyra enligt nytt avtal.
Hyran definieras enligt samma modell som f6r nytecknade- och uppsagda avtal, se definition
nettouthyrning.

Investeringsvinst

(Marknadsvérde vid fardigstéllt — Investering inklusive eventuellt ingéende vérde) / Investeringen

Langsiktigt substansvéarde
(EPRA NRV)

Eget kapital enligt balansrakningen med aterldggning av réntederivat och uppskjuten skatt
dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang. Hanforligt till moderféretagets
aktiedgare. Se berdkning nista sida.

Nettouthyrning

Hyresintékter for under perioden tecknade hyresavtal, reducerat med hyresintékter fér under
perioden uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas for nytecknade avtal och raknas om till
ett arsvérde utifran avtalets langd.

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvarde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten

Eget kapital och langsiktigt substansvérde berédknas 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 berdknas exklusive vardeférandringar hanforligt till intresseforetag.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella intékter dividerat med rantekostnader. Exklusive realiserade vardefor-
andringar derivat samt vardeférandringar hanforligt till intresseforetag. Se berakning nésta sida.

Skuldsattningsgrad Réntebarande skulder dividerat med eget kapital
Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutningen.
Overskottsgrad Driftséverskott i procent av hyresintékterna.

* Nyckeltalen &r operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Berakning av nyckeltal

2020 2019
jan-dec jan-dec
Rantetackningsgrad, ggr
Driftséverskott 868 837
Central administration -54 -52
Réanteintakter 0 0
Summa 814 785
Rantekostnader -200 -182
4,1 4,3
Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:
Resultat efter skatt 1365 1461
Summa efter skatt 1365 1 461
Genomsnittligt eget kapital 9 050 7 859
15,1 18,6
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:
Eget kapital 9612 8 487
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1692 1426
Aterléggning av réntederivat 240 152
Summa 11 544 10 065
Antal aktier, tusental 119 816 119 816
96,35 84,00
Direktavkastning, %
Driftsdverskott 868 837
Fastigheternas genomsnittliga vérde 21 527 19 433
4,0 4,3

Avseende fastigheternas varde som anvénds vid berakning av direktavkastning har genomsnitt for helar 2019 justerats med vérde pa de
sélda fastigheterna Tingstadsvassen 3:8 och Tingstadsvassen 4:3 som frantrdddes i sista kvartalet. | berdkningen ingar &dven fastigheter
som rubriceras som "Tillgdngar som innehas for férsaljning”
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Goteborgs basta Platzer

Platzer &r ett av GOteborgs storsta och ledande fastig-
hetsbolag inom kommersiella fastigheter. Vi ar med
stolthet med och skapar, bevarar och lyfter Goteborgs
bésta platser. Bist pa Goteborg, bast for Goteborg. Helt
enkelt Goteborgs basta Platzer. Vi dger och utvecklar
69 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 827 tkvm
till ett virde om 23 mdkr.

Vision
Vi ska gora Goteborg till Europas basta stad att arbeta i.

Affarsidé
Platzer skapar varde genom att d4ga och utveckla kom-
mersiella fastigheter i Goteborg.

Strategier

e Omradesutveckling
Genom att ta en ledande position i utvalda delmarkna-
der tar vi ansvar for att utveckla omraden dér ménn-
iskan ar i centrum, hallbar utveckling uppnés och
Europas béasta arbetsplatser finns.

e Tillvixt
Vi skapar l6nsam tillvixt genom:
- vardeskapande forvaltning i egendgda fastigheter
- aktiv fastighets-, projekt- och stadsutveckling
- strategiska fastighetstransaktioner

e Medarbetare/organisation
Vi skapar branschens béasta arbetsplats genom att att-
rahera, utveckla och behalla medarbetare med olika
bakgrund och erfarenhet, som arbetar tillsammans
utifran vara kdrnvérden.

e Finans
Platzers strategi for finansiering utgar fran fastighets-
varde dar tillvaxt i forsta hand sker utan aktiedgartill-
skott och finansieringskostnaden ska vara en konkur-
rensfordel mot bolag med jamférbara nyckeltal.

e Kund
Vi skapar langsiktiga kundrelationer genom att ta
initiativ, férutse och méta kundens behov i varje
skede av kundresan.
- Vi gor det latt for kunden att vdlja genom tydligt

paketerade erbjudanden.
- Vi behaller vara kunder genom ett professionellt
bemétande i vardagen.

Hallbarhetsl6fte

Pa Platzer vill vi bidra positivt till samhé&llet med ett sa
litet miljoavtryck som mojligt. Det dagliga miljéarbetet
bedrivs systematiskt och Platzer &r certifierat enligt

ISO 14001. Men framforallt tar vi ansvar for Goteborg
genom att utveckla hallbara omraden med méanniskan i
centrum. Resan gar via sund 16nsamhet och tillvaxt, och
inte minst medarbetare som trivs.

Var verksamhet drivs av langsiktiga mal som omfattar
ekonomiska, miljémassiga och sociala faktorer. Tillsam-
mans med FN:s modell Globala malen f6r hallbar utveck-
ling utgdr de ryggraden i vart hallbarhetslofte. Vi har valt
att prioritera mal 5 Jamstalldhet, mal 7 Hallbar energi
for alla, mal 8 Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvéixt och mal 11 Hallbara stdder och samhéllen.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
M|

Finansiella mal
¢ Soliditet: > 30 %
e Belaningsgrad: dver tid inte overstiga 50 %
e Okning av substansvérde: 10 %/ar
(langsiktigt, EPRA NRV)
e Réantetdckningsgrad: > 2 ggr
¢ Investeringsvinst i projektinvesteringar: > 20 %

Vardeskapande

Genom uthyrning och férvaltning, fastighetsprojekt
och stadsutveckling samt férvéarv och forsaljningar av
fastigheter skapar Platzer vdrde. Platzer prioriterar goda
relationer med hyresgésterna och erbjuder service som
préaglas av ndrhet och engagemang.

UTHYRNING OCH
FORVALTNING
FASTIGHETS-
TRANSAKTIONER
FASTIGHETS-, PROJEKT-,
OCH STADSUTVECKLING

A

MEDARBETARE >

O

FINANSIERING



Kalendarium 2021

Arsstamma 31 mars kl. 15.00
Delarsrapport januari—-mars 21 april kl. 8.00
Delarsrapport januari—juni 6 juli kl 8.00
Delarsrapport januari-september 19 oktober kil 8.00

For mer information, besok platzer.se eller kontakta
P-G Persson, vd, tfn 0734-11 12 22
Fredrik Sjudin, cfo, tfn 0721-27 77 78

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
Box 211, 401 23 Goteborg | Besoksadress: Kampegatan 7
031-631200 | info@platzer.se | platzer.se
Styrelsens site: Goteborg | Org.nr: 556746-6437



