Delarsrapport

2021

1 januari - 31 mars

Stabilt forsta kvartal - vi tror pa kontorets framtid
Gron finansiering okat till 61 %
Charlotte Hybinette ar ny styrelseordforande i Platzer

Detaljplanen for Gamlestadens Fabriker har vunnit laga
kraft

» Hyresintikterna dkade till 293 mkr (285)
» Forvaltningsresultatet minskade till 167 mkr (183)

» Periodens resultat uppgick till 365 mkr (429)

» Fastighetsvirdet dkade till 22 969 mkr (22 575)

Resultatet per aktie uppgick till 3,03 kr (3,56)
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Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) per aktie 99,39 89,02 |

Rantetackningsgrad, ggr 4,2 4.1

Belaningsgrad, % 48 48

Direktavkastning, % 3,9 4,2

Overskottsgrad, % 76 76

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 94




2 A~~~ Vd har ordet

Platzer Q1 2021

Stabilt forsta kvartal - vi tror pa kontorets

framtid

Aven om covid-19 behaller sitt grepp om samhillet i all-
manhet och besdks- och upplevelsendringarna i synner-
het, fungerar det mesta normalt igen for de flesta av vara
hyresgéster. Fysiska moten har ersatts av digitala och
manga jobbar fortfarande hemifran, men resultatmés-
sigt ar det ingen storre skillnad jamfért med tiden fore
pandemin. Synséttet fran de flesta jag pratar med ar att
det visserligen fungerar bra med de nya digitala arbets-
sdtten, men att det finns en stark langtan tillbaka till
fysiska moten, seminarier och samarbeten med kollegor,
kunder och andra. Detta ar en bild jag delar fullt ut.

Det finns ibland en lite snedvriden debatt om konto-
rets déd med anledning av pandemin. Min uppfattning
dr att vi visserligen gar mot mer flexibla arbetssétt och

arbetsplatser, men att kontorets funktion som kultur-
bérare, motesplats och sammanhallande 1dnk blir allt
viktigare, sdrskilt i mer agilt organiserade verksamheter.
Darfor kanns "kontorsdéden” mer som ett modeord dn
en framtida realitet.

Fortsatt resultattillvaxt

Aven siffrorna i denna rapport ger vid handen att det,
trots fortsatta bekymmer i samhallet med pandemins
konsekvenser, ar ett relativt normalt Platzerkvartal. Vi
presterar en positiv nettouthyrning (1,5 mkr), en 6kning
av driftsoverskottet till 222 mkr samt en férbattrad
intjaningsférméaga. Detta sker samtidigt som vi 6kar
investeringarna i pagédende projekt samt rapporterar en
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tvasiffrig 6kning av substansvirdet.

Vi har startat fastighetsutveckling av Gullbergsvass 1:1,

i Lilla bommen (CBD) och kommer senare under hosten
dven att inleda arbetet med att utveckla Gullbergsvass
1:17. Detta paverkar resultatet i detta och ett par kom-
mande kvartal negativt i jamforbart bestand. Aven
uthyrningsgraden berors och uppgar for tillfallet till 91 %
jamfort med 94 % vid samma tidpunkt féregaende ar.

Hyres- och fastighetsmarknaden i Géteborg
Marknaden for kép och férséljningar var stark bade pa
nationell niva och i Géteborg under 2020 trots pandemin.
Den trenden har forstirkts under arets forsta kvartal.
Tillgdngen pa kapital &r fortsatt god och fastigheter &r ett
attraktivt tillgdngsslag att investera i. Framférallt inom
vart segment industri/logistik dar fastighetsférvarv gérs
av bade nationella och internationella kdpare till nya
rekordnivaer. I Goteborg var transaktionsvolymen dock
lagre under 2020 &n 2019 och detsamma géller dven for
arets forsta kvartal. Det rader for tillfallet brist pa utbud
i Goteborg med vésentligt manga fler potentiella képare
dn saljare pa fastighetsmarknaden.

Vakanserna pé kontorshyresmarknaden i Goteborg har
under 2020 och fortsatt under kvartalet gatt fran extremt
laga nivaer till mer normala nivaer i ett historiskt per-
spektiv. Anledningen till de 6kade vakanserna ar bade
den avvaktande hallningen frdn méanga potentiella kon-
torshyresgister under pandemiaret och att det &r manga
nybyggnadsprojekt pa gang i Goteborg. Samtidigt ser vi
nu en tydlig forbattring av uthyrningslédget, vilket dven
speglas av att hyresnivaerna &r oférdndrade och stabila.
Efterfragan pa moderna logistikfastigheter ar stor och
vakanserna dr i princip noll, men inte heller hir paver-
kas hyresnivaerna ndmnvért utan ar ungefdr desamma.
Detta eftersom utbudet hela tiden matchar efterfragan
samt att verksamheterna som soker lokaler ar mer pris-
kénsliga for hyresnivaer.

Gront ljus for Gamlestadens Fabriker
Detaljplanen for Gamlestadens Fabriker har vunnit laga
kraft, vilket innebdar att vi kan sétta igang arbetet med
att tillfora 300 bostadder och 68 000 kvm kontor, restau-
ranger och service. Vidareutvecklingen av Gamlestadens
Fabriker &r en viktig pusselbit i utvecklingen av omra-
dena runt Gamlestads torg som dr en viktig knutpunkt
for kollektivtrafiken. Ddrmed bidrar vi dven till att knyta
ihop innerstaden med de norddstra stadsdelarna, vilket
ar positivt, inte bara fér Gamlestadens utveckling, utan
for Goteborg som stad.

Kampegatan 3-7 = hallbarhet i alla dimensioner
Under forra kvartalet avslutade vi fastighetsutvecklings-
projektet i fastigheten Gullbergvass 5:10, Kdmpegatan
3-7, ddr vi sjélva har vart huvudkontor. Resultatet av
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projektet 4r mycket tillfredsstéllande i alla tre hall-
barhetsdimensioner. Ekonomiskt har det inneburit en
investeringsvinst pa 125 % samt ett driftsoverskott pa
strax under 40 mkr/ar. Socialt har projektet bidragit till
bade en attraktivare fastighet och ett ndromrade med
utbyggd service, levande bottenvaningar och en for-
battrad utomhusmiljé. Ekologiskt avslutades projektet
med att byggnaden omklassificerades till BREEAM in use
Excellent och klassificeras som morkgront enligt

CICERO Shades of Green. Nu tar vi med oss alla lirdomar
i projektet till nésta stora fastighetsutvecklingsprojekt
Gullbergsvass 1:1.

Tack Fabian och vilkommen Charlotte
Med allt som for tillfallet hdnder i var bransch ar jag
tacksam for den stabilitet och langsiktighet vi har i bola-
get bade vad giller den strategiska vigen framat och den
starka struktur vi har med ansvarstagande huvudéagare.
I dgarkretsen runt Platzer finns det ingen som personi-
fierar detta béttre dn Fabian Hielte. Fabian ar fjarde ge-
nerationen i Ernstrom & Co som varit stor dgare i Platzer
sedan 1980-talet och storsta dgare i dagens Platzer.
Fabian har inte bara varit ordférande i Platzer sedan
2012, utan dven agerat talesperson for vara huvudégare,
vilket framforallt varit viktigt och nédvéandigt vid borsin-
troduktionen 2013 och féretradesemissionen 2016. Fabi-
ans beslut att inte stélla upp f6r omval som ordférande
efter sa manga ar i bolaget ar naturligt och jag forstar
och stottar fullt hans val. Tack Fabian!

Dagens Platzer, med nyvunnen plats pé Large Cap,
dr pa manga sitt ett annat bolag &n vad vi var for bara
nagra ar sedan. Det gOr att vi nu natt en niva da det &r
naturligt med en ordférande utan direkt koppling till
huvudédgarna. Ingen ar mer lamplig att ta den rollen dn
Charlotte Hybinette. Efter fem ar som ledamot i styrelsen
kan hon bade vart bolag och de utmaningar vi star infor.
Dessutom har hon goda relationer med vara huvudégare
som &dven fortsatt finns starkt representerade i styrelsen.
Det ska bli bade kul och stimulerande for oss alla med
férandringen. Valkommen Charlotte!

P-G Persson, vd
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Redo for nasta steg i Gamlestaden — en

helt unik stadsdel

Gamlestaden ar pa vag att utvecklas till en helt unik stadsdel. Har finns huvudkontoren for flera
varldsledande foretag, gamla och nya bostader, ett myller av sma och stora butiker, en spirande
startup-scen, offentlig service och kultur. Dessutom med Gverldgsen tillgéanglighet oavsett trans-
portslag, en hallplats fran Centralstationen och med vattenkontakt. Nu ar vi redo att ta ndsta

steg och utveckla Gamlestadens Fabriker.

- I Gamlestaden har vi snart det som alla andra vill ha,
men som ingen annan lyckats uppna. Vi har verkligen alla
forutsattningar att fa till en vél avvigd mix av bostader,
kontor, handel och annan service, sdger Robert Woodbrid-
ge, omradeschef pa Platzer.

En snabb titt runt om i Goteborg bekraftar bilden. Var
man &n véander sig dr det alltid nagon fastighetstyp som
dominerar eller nagot annat som saknas helt eller delvis. I
Linné finns bostdder och service, men fa kontor. Pa Norra
Alvstranden &r de olika delomradena tydligt uppdelade
mellan kontor och bostéder. I Nya Hovas dominerar bosté-
derna och viss service.

Gamlestaden har allt detta pa en begrénsad yta. Det
blir darfor en naturlig métesplats for manniskor fran
olika delar av samhéllet — oavsett om de byter sparvagn
vid Gamlestadens resecentrum, handlar vintage pa Easy
Living eller dter streetfood pa Rollin” Bistros Backyard.

Platzer i hdndelsernas centrum

Platzer dger tre stora och centrala fastigheter i hjartat av
det nya Gamlestaden. I var fastighet Gamlestads torg som
invigdes 2018 finns Goteborgs nést storsta resecentrum
efter Centralstationen. Har passerar varje dag mer an

20 000 resendrer. En siffra som bedéms férdubblas innan
2020-talets slut. Totalt rymmer fastigheten 17 000 kvm i
17 vaningar varav de flesta ar kontor. Pa ena sidan star
redan bostdderna pa Gamlestads brygga klara och pa
andra sidan byggs det ytterligare lagenheter.

Nast pa tur for oss star Gamlestadens Fabriker — Gote-
borgs industriella vagga varifran bade SKF och Volvo har
sitt ursprung. Har planerar vi for 68 000 kvadratmeter
kontor, 300 nya bostdder samt bland annat livsmedels-
butik och ett parkeringshus. Detaljplanen godkandes av
kommunfullmaktige i februari och vann laga kraft i slutet
av mars. Darmed kan ett av Goteborgs mest spannande
stadsutvecklingsprojekt startas.

Fran datid till framtid

Gamlestadens Fabriker dr redan idag ett entreprendrstatt
omrade med gott om kreativa verksamheter inom bland
annat mode och design. Det har ocksa fatt en tydlig inrikt-
ning mot aterbruk, hallbarhet och food tech.

- Entreprendrsanda och innovation ligger i Gamlesta-
dens DNA. Vi ska gora allt vi kan for att Gamlestadens
Fabriker ska bli en dnnu béttre plats for ménniskor och
foretag av olika storlek och karaktédr, som fortsatter tillata
olikheter att mé&tas. Det &r s& innovation uppstar, séger
Robert Woodbridge.

Platzers planer for omradet ar att skapa en urban och
levande stadsdel, som tar vara pa det industrihistoriska
arvet, och som tépper till de luckor som 1900-talets riv-
ningar skapat mellan de &ldre byggnaderna. Omradet far
ocksa en tydligare gatustruktur, med sma torg och parker,
istallet for dagens stora asfaltsytor.

Fler utvecklingsmdéjligheter i Gamlestaden

Den tredje fastigheten, Bagaregarden 17:26, ligger allde-
les intill Gamlestadens Fabriker och rymmer idag framst
kontor med Mélnlycke Health Care som storsta hyresgést.
Har har vi tecknat ett planavtal for att under aret starta
ett detaljplanearbete gédllande fortdtning om totalt

60 000 kvm blandstad.

- Har ser vi stora mojligheter att fortdta fastigheten,
fraimst genom att tillskapa bostadsbyggratter som vi
sedan saljer till bostadsutvecklare. Precis som vi salt bygg-
rdtterna pa Gamlestadens Fabriker till JM, férklarar Robert
Woodbridge.

Vardeskapande pa flera fronter

Tillskapandet av bostadsbyggrétter innebar en direkt
intakt for Platzer vid férsdljningen. Det storsta vardeska-
pandet sker dock genom att bostdderna hojer Gamlesta-
dens attraktionskraft ytterligare, vilket paverkar bade
hyresnivaer och fastighetsvarderingar. Denna utveckling
kommer att forstdrkas vidare i takt med att omradet
fortatas ytterligare, de stora motorlederna omvandlas till
stadsgator och strak samt aktiviteten 6kar under dygnets
alla timmar.

Pa kopet skapar vi ocksa ett levande stadsrum for gote-
borgarna - pa en plats som binder ihop stadens centrala
delar med nordost. Det bidrar i sin tur till bade integration
och okad trygghet.
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Starkt driftsoverskott

Jamforelsevarden for resultatposter avser motsvarande period féregaende ér.

Koncernen
Resultatrakning i sammandrag

Mkr 2021 2020 2020 2020/2021
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintakter 293 285 1142 1150
Fastighetskostnader =71 -69 -274 -276
Driftséverskott 222 216 868 874
Central administration =165} -15 -54 -54
Andelar i intresseféretags resultat 9 31 66 44
Finansnetto -49 -49 -200 -200
F.?rvaltnmgsresultat (inkl. intresse- 167 183 680 664
foretag)
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 183 449 1 006 740
Vardeforandring finansiella instrument 90 -94 -89 95
Vérdeforéndring finansieringsavtal 16 - 74 90
Resultat fore skatt 456 538 1672 1589
Skatt pa periodens resultat -91 -109 -297 -279
Periodens resultat ? 365 429 1374 1310
Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 363 426 1 365 1302
Innehav utan bestimmande inflytande ® 2 3 9 8
Resultat per aktie ¥ 3,03 3,66 11,40 10,87

# | finansnetto ingar kostnader fér tomtréttsavgéld om totalt 0,2 mkr fér perioden (0,2).

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 féreligger ej d& inga potentiella aktier fsSrekommer.

. . Forvaltningsresultat / Q1
Kommentarer januari-mars 2021

Mkr
Resultat 200
Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 167 mkr 180
(183). Nedgangen om 8,7 % forklaras frémst av en lagre 160
viardeuppgang i intresseforetags tillgangar jamfort med 140
samma kvartal foregdende ar. Resultat fran intressefo- 120
retag uppgick for perioden till 9 mkr (31). Férvaltnings-
resultatet per aktie redovisat exklusive vardeférand- 100
ringar i intresseforetag, uppgick till 1,30 kr (1,28). 80
Periodens resultat uppgick till 365 mkr (429), vilket 60
ar en minskning med 14,9 %. Férandringen beror pa en 40
lagre vardeuppgang i vara fastigheter jamfort med fore- 20
gaende ar. Under perioden har vi haft en vardeférandring

0
pa finansieringsavtal med 16 mkr (-). 2017 2018 2019 2020 2021
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Hyresintdkter

Hyresintdkterna 6kade under perioden till 293 mkr (285),
en okning med 2,8 %. Okningen beror framst pa att de
forsta hyresgésterna flyttat in i Garda Vesta samt att vi
under hosten 2020 forvarvade fastigheten Inom Vallgra-
ven 54:11. Minskningen i jamforbart bestand forklaras
framst av en storre vakans. Pa arsbasis beddms hyres-
intdkterna i befintliga hyreskontrakt (per 31 mars 2021)
uppga till 1 232 mkr (1 190), se intjadningsférmaga sid 11.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perio-
den till 91 % (94).

Q12021 Q12020 Forand-

mkr mkr ring, %

Jamférbart bestand 274 281 -2,5
Projektfastigheter 14 4
Fastighetstransaktioner 5 -

Hyresintdkter 293 285 2,8

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -71
mkr (-69). Okningen beror frimst pa att inflyttningen i
Garda Vesta har inletts samt pa vart fastighetsforvarv.
Det kalla forsta kvartalet ledde till h6gre mediakostnader
samt hogre sné- och halkbekdmpningskostnader, samti-
digt som anstréngningar for att halla nere kostnaderna
under coronakrisen ledde till ldgre kostnader. Kostnaderna
for drift och underhall varierar nagot dver aret. Férsta och
fjarde kvartalen ar normalt dyrare &n andra och tredje
kvartalen, frémst beroende pa hogre mediakostnader och
kostnader for sno- och halkbekdmpning.

Q12021 Q12020 Forénd-

mkr mkr ring, %

Jamférbart bestand 66 67 -1,56
Projektfastigheter 4 2
Fastighetstransaktioner 1 -

Fastighetskostnader 71 69 2,9

Driftséverskott

Driftsoverskottet 6kade under perioden med 2,8 % till

222 mkr (216). Okningen beror framst pé att de forsta
hyresgésterna har flyttat in i Garda Vesta samt att vi
under hosten 2020 forvarvade fastigheten Inom Vallgra-
ven 54:11. I jamforbart bestand minskade driftsoverskottet
med 2,8 %. Overskottsgraden uppgick till 76 % (76). Direkt-
avkastningen for fastigheterna uppgick till 3,9 % (4,2).

Central administration och medarbetare
Kostnader for central administration ar i nivd med sam-
ma period féregaende ar -15 mkr (-15). Detta forklaras
framst av att personalrelaterade kostnader har 6kat som
en foljd av att antalet medarbetare okat, samtidigt som
konsultkostnader har minskat med motsvarande belopp.
Antalet medarbetare var vid periodens utgang 86 (82).

Platzer Q1 2021

Hyresintdkter / Q1
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Andel i resultat fran intresseforetag

Platzer dger 20 % i SFF Holding AB som emitterar obli-
gationer och &gs till lika delar av Catena, Dios, Fabege,
Platzer och Wihlborgs. Vi dger ocksa 50 % i kommandit-
bolaget Biet tillsammans med Bygg-Gota, genom vilket
vi saméger fastigheten Inom Vallgraven 49:1 (Merkur).
Dessutom &ger vi tillsammans med Bockasj6 50 % varde-
ra av Sorreds Logistikpark Holding AB som i sin tur dger
fastigheterna Sorred 7:21 och Sorred 8:12.

Andel i resultat fran intresseféretag uppgick for peri-
oden till 9 mkr (31) dér skillnaden jamfort med samma
kvartal forra aret frémst beror pa lagre véardedkning i
fastighet.

Finansnetto
Periodens finansnetto uppgick till -49 mkr (-49). Finans-
nettot har paverkats negativt av en hégre lanevolym men
det har motverkats av frimst en lagre Stiborrénta.
Lanevolymen har i genomsnitt varit 800 mkr hégre
jamfort med samma period féregéaende ar. Okningen
ar fraimst en effekt av finansiering av pagaende projekt
under foregéende ar.

Den genomsnittliga réntan for perioden, inklusive
effekter av tecknade derivatinstrument uppgick till
2,0 % (2,1).

Vardefdérandringar

Vardefordndringar pa fastigheter uppgick under perioden
till 183 mkr (449). Den stora skillnaden i viardeférdndring
beror pa att foregaende ars period hade vi en betydande
andel vardeférandring fran vara projekt (70 %) vilket vi
inte har detta ar. Vardeférandringar pa finansiella instru-
ment uppgick till 90 mkr (-94) samt 16 mkr (-) for orealise-
rade vardefordndringar for finansieringsavtal.

Skatt

Skattekostnaden uppgick till -91 mkr (-109) f&r perioden,
varav -0,3 mkr (-28) avser aktuell skatt och -90 mkr (-81)
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt paverkades av oreali-
serade vardeférédndringar pa fastigheter och derivat.

FOr beskattningsaret 2021 sker en sdnkning av bolags-
skattesatsen fran 21,4 % till 20,6 %. Aktuell skatt och den
uppskjutna skatt som férvéntas bli aktuell 2022 eller
senare berdknas fran i ar utifran samma skattesats.
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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 resultatrdkningen.

Platzer Q1 2021

Industri/ Projekt-
Kontor Logistik fastigheter Totalt
Centrala Sddra/véstra Norra/6stra
Goteborg Goteborg Goteborg
2020 2020 2020 2020 2020 2020
Hyresintékter 128 20 m
Fastighetskostnader -28 -4 m -18
Driftsverskott 99 15 a7
Verkligt varde fastigheter
10 537 1054 4182 3434 1920 21127

Varav investeringar/forvarv/
avyttring/vardeforandring

under aret 257

249
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Fortsatt positiv utveckling pa uthyrnings-

marknaden

vart fastighetsbestand bestod den 31 mars 2021 av 69
fastigheter. I bestandet ingar tre deldgda fastigheter
som redovisas som intresseforetag. Fastigheternas
verkliga varde var 22 969 mkr exklusive intresseforetag.
I fastighetsbestandet ingar 22 projektfastigheter, varav
tva dr deldgda. Den totala uthyrningsbara ytan inklusive
intresseforetag ar 824 096 kvm, varav 55 % ar kontor,

31 % industri/logistik, 1 % butik samt 13 % &vrigt. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perioden
till 91 % (94).

Vi redovisar vart fastighetsbestand i tre geografiska
kontorssegment samt industri/logistik och projekt-
fastigheter:

¢ Kontor centrala Géteborg (Centrum, Garda, Almedal,
Masthugget och Gullbergsvass)

¢ Kontor norra/éstra Géteborg (Backaplan, Gamlesta-
den, Lindholmen, Molnlycke och Torslanda)

e Kontor sédra/vastra Goteborg (Hogsbo och Modlndal)
e Industri/logistik

e Projektfastigheter

Nettouthyrning och omférhandlingar
Uthyrningsverksamheten avslutades positivt forra aret
och har under arets forsta kvartal fortsatt i samma
positiva riktning. Vi ser en fortsatt 6kad efterfragan
och ¢kat antal tecknade kontrakt jaimfort med tredje
och fjarde kvartalet forra aret. Vi genomférde under
kvartalet uthyrningar for totalt 19 mkr (13,5). De totala
uppsdgningarna under kvartalet var -17,5 mkr (-13). For
forsta kvartalet var nettouthyrningen i férvaltnings- och
projektfastigheter ddrmed 1,5 mkr (0,5).

Under perioden gjordes omférhandlingar till en hyres-
volym om 21 mkr (19). Den genomsnittliga hyresékning-
envar5 % (17).

Q12021 Q12020
mkr mkr
Forvaltningsfastigheter, uthyrningar 16 10,5
Férvaltnipgsfastigheter, 16 13
uppségningar
Projektfastigheter, uthyrningar 3
Projektfastigheter, uppségningar -1,5
Summa nettouthyrning 1,5 0,5

Platzer Q1 2021

Fastighetsvidrde per segment

4%
9%
16%
19%

B Kontor Kontor Kontor
Centrala Norra Ostra  Sédra Vistra
Goteborg
Industri/ Projekt
Logistik

Nettouthyrning, per kvartal
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Affarsomrade kontor

Inom kontor ar vi ledande aktor i Gullbergsvass, Garda,
Gamlestaden och Hogsbo. Bland de storsta hyresgasterna
kan ndmnas Forsdkringskassan, Skatteverket, Goteborgs
Stad, Mélnlycke Health Care, Lansforsdkringar,
Migrationsverket, Nordea, Vastra Gotalandsregionen,
Elite Plaza och Zenseact. Totalt har vi 629 lokalhyres-
kontrakt inom kontor med totala hyresintékter pa

915 mkr pa arsbasis.

Nettouthyrningen i férvaltnings- och projektfastighe-
ter var under perioden 1,5 mkr (-1,5). Uthyrningen i for-
valtningsfastigheter var 12 mkr (8,5) och uppsdgningarna
-12 mkr (-13). Den storsta andelen av uthyrningarna
aterfinns i 6vriga innerstaden. Uthyrningen i projekt-
fastigheter var 3 mkr (3) och uppsédgningarna uppgick till
-1,5 mkr (0).

Affarsomrade industri/logistik
Inom industri/logistik ar vi ledande aktdr i Arendal.
Bland de storsta hyresgésterna kan namnas DFDS,
DHL, Plasman, SSAB och Sveafjord.
Totalt har vi 76 lokalhyreskontrakt inom industri/
logistik med totala hyresintakter pa 274 mkr pa arsbasis.
Nettouthyrningen i férvaltnings- och projektfastighe-
ter var under perioden 0 mkr (2). Uthyrningen i férvalt-
ningsfastigheter var 4 mkr (2) och uppsédgningarna
-4 mkr (0). Uthyrningarna som gjorts aterfinns i
Arendal. Uthyrningar samt uppsédgningar 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 andra kvarta-
let och april 2021 &r helt i niva med motsvarande period
féregdende 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 periodens utfall uppgar dessa tillfalliga hyresrabat-
ter till 0,2 % av periodens hyresintdkter.

Platzer Q1 2021

Kontraktsstruktur
Q12021 Q12020
Antal lokalhyreskontrakt 705 741
Hyr:esmt'allder lokalhyreskontrakt 1189 1141
pa arsbasis, mkr
De 20 stdrsta kontraktens andel av
hyresvardet, % 36 35
Den storsta hyresgéstens andel av 10 11
hyresvérdet, %
Det storsta hyreskontraktets andel 4
u 3
av hyresvardet, %
G?nomsnittlig aterstaende |6ptid, 41 38
manader
Forfallostruktur hyreskontrakt
Mkr
400 200
350 ° ° 180
300 160
® 140
250 ° 120
200 100
150 80
60
100 40
50 l 20
0 0
2021 2022 2023 2024  2025- 2026-

Bl Hyresintakter ® Antal kontrakt
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Intjaningsférmaga 2021-03-31

Antal Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
fastig-  Uthyrbar vérde, virde, uthyrnings- intdkter,6verskott,  skotts-
heter yta, kvm mkr mkr grad, % mkr mkr grad, %
Forvaltningsfastigheter
Central Business District (CBD) 8 75116 4320 217 87 188 146 78
Ovriga innerstaden 17 162 528 7 395 356 93 333 253 76
Centrala Goteborg 25 237 644 11715 573 91 521 399 77
Ostra Goteborg 121 076 2725 190 93 176 131 75
Norra Alvstranden/Backaplan 38 309 1 353 84 90 76 56 73
Ovriga Hisingen 25 854 368 29 63 18 13 71
Norra/6stra Goteborg 1 185 239 4 446 303 89 270 200 74
Vistra Goteborg 22 073 251 24 74 18 10 56
MélIndal 28 994 774 57 100 57 46 81
Sodra/vastra Goteborg 51 067 1025 81 92 75 56 75
Industri/logistik 2 317 778 3755 292 95 277 210 76
Summa fdérvaltningsfastigheter 46 791 728 20 941 1248 92 1142 865 76
Projektfastigheter 20 26 999 2 028 94 95 90 75
Summa Platzer 66* 818 727 22 969 1343 92 1232 940 76
*) exklusive tre deldgda fastigheter redovisade som intresseféretag
Hyres-
Utéver ovanstaende finns tecknade hyresavtal med inflyttning intakter,
fran den 1 oktober 2021 och framat: mkr
Pagéende och kommande nybyggnadsprojekt 83
Forvaltningsfastigheter 10

Sammanstéllningen bygger pa fastighetsbestandet den
31 mars 2021 och ger en 6gonblicksbild av var intjdnings-
férmaga och &r inte en prognos. I sammanstéllningen
gors ingen bedémning av eventuella fordndringar 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 bedomd
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 varme
och fastighetsskatt samt oaktat tidsbegrdansade hyresra-
batter om cirka 26 mkr. Nar det géller projektfastigheter
dér projektstart ej skett &n eller dér projekt pagar avser
hyresviarde, hyresintdkter och driftsoverskott befintliga
hyresavtal och kostnader i fastigheten. For projektfastig-
heter dar inflytt sker under kommande halvar inkluderas
hyresviarde, hyresintdkter och driftsoverskott 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 april 2021. Avdrag gors for bedomda
fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration
avseende ett normaldr rullande 12 manader.
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Finansiell stallning

Jamforelsevarden for balansposter avser 2020-12-31.

Koncernen
Balansrakning i sammandrag

Platzer Q1 2021

| balans

Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Tillgangar

Férvaltningsfastigheter 22 969 21127 22 575
Nyttjanderattstillgangar tomtrétt 30 30 30
Ovriga anlaggningstillgangar 21 13 11
Finansiella anlaggningstillgangar 376 223 347
Omsattningstillgangar 251 151 176
Likvida medel 152 263 148
Summa tillgangar 23 799 21 807 23 286
Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 053 8 985 9 687
Uppskjuten skatteskuld 1797 1521 1707
Langfristiga rantebérande skulder 2 7 332 6 520 7217
Leasingskuld 30 30 30
Ovriga langfristiga skulder 475 662 585
Kortfristiga rantebarande skulder 3660 3608 3633
Ovriga kortfristiga skulder 452 481 427
Summa eget kapital och skulder 23 799 21 807 23 286

1) Varav 711 mkr (688) avser tillgangar som innehas fér férséljning.
2) Varav 188 mkr (188) avser skulder hanférliga till tillgangar som
innehas for forsaljning.

Platzer har ett starkt kassafléde och en stark ekonomisk
stallning. Vara projekt fortsatter enligt plan med savél
trygg finansiering som hoég uthyrningsgrad.

Fastigheternas varde och fastighetsvardering
Fastigheterna redovisas till ett verkligt virde om 22 969
mkr (22 575), vilket baserar sig pa en intern vérdering per
bokslutsdagen. Fastigheterna varderas internt kvartalsvis
i samband med varje bokslut genom en tioarig kassa-
flodesmodell pa samtliga fastigheter. Vid varje arsskifte
genomfor vi utdver detta en extern virdering av ett urval
fastigheter som utgor ett tvarsnitt av fastighetsbestandet.
Den externa varderingen utférs pa minst 30 % av fastig-
hetsbestandets varde och gors i syfte att kvalitetssékra
den interna varderingen. Historiskt sett har skillnaden
mellan var interna virdering och den externa varderingen
varit liten. Forvaltningsfastigheterna vérderas i niva 3 i
IFRS 13s verkligt vardehierarki.

Den interna fastighetsvdrderingen under perioden har
inneburit en vardeforandring pa forvaltningsfastig-
heterna om 183 mkr (449). Av viardeforandringen beror
ungefir 60 % pa 6kade marknadshyror och 40% av var-
deféréandringen beror pa justering av avkastningskrav i
portfdljen. Da varje fastighet vérderas enskilt har han-
syn €j tagits till den portfdljpremie som kan noteras pa

Stillda sikerheter uppgick per 2021-03-31 till 10 944 mkr (10
664).
Eventualférpliktelser uppgick per 2021-03-31 till 405 mkr (260).

fastighetsmarknaden. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet i varderingen per bokslutsdagen uppgick till-
4,8 % och &r i niva med 31 december 2020, vilket hédnger
samman med ndstan oférdndrade marknadsyielder.
Sedan tidigare har vi tecknat avtal om att sdlja tio
framtida fastigheter i Sédra Anggarden. Totalt berors
14 projektfastigheter i omradet Hogsbo. Foérsdljningarna
ar villkorade av att detaljplanen vinner laga kraft. I april
2020 antog kommunfullmaktige detaljplanen fér Olof
Asklunds gata, vilken ¢verklagades i borjan av maj 2020.
Den 12 januari 2021 meddelade Mark- och miljédomsto-
len att de avslar 6verklaganden av detaljplanen for Sédra
Anggarden. Domen har under februari éverklagats och
besked om prévningstillstand invantas. Affdren planeras
ske i tre etapper, forsta frantrdde sker efter att detaljpla-
nen vunnit laga kraft. Erhallen handpenning om totalt
103 mkr behandlas som en skuld tills férsédljningsvillko-
ren dr uppfyllda. Den totala intdkten fran férséljningar-
na i projektet bedéms komma uppga till cirka 1,8 mdkr
varav 1,6 mdkr géller hittills tecknade avtal. Fastighe-
terna dr salda som fardiga att pabdrja byggnation, vilket
innebdr att Platzer bar kostnader for till exempel rivning,
sanering och exploateringskostnader for vigar och par-
ker. Nagon resultateffekt av forséljningen har d&nnu inte
redovisats utan virdering av byggratter berdknas ske
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Platzer Q1 2021

nér detaljplanen vunnit laga kraft i enlighet med vara Eget kapital
varderingsprinciper. Resultateffekten kommer dad huvud-  Den 31 mars 2021 uppgick koncernens egna kapital till
sakligen redovisas som vardeforandring fastigheter och 10 053 mkr (9 687). Soliditeten uppgick samma dag till

bedoms 6ka eget kapital med 6-7 kronor per aktie.

42 % (42), vilket &r klart 6ver det finansiella malet pa 30 %.

Eget kapital per aktie uppgick 31 mars till 83,90 kr

Transaktioner under forsta kvartalet

Under forsta kvartalet genomférdes inga fastighets- 99,39 kr (96,35) per aktie.

transaktioner.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under
perioden till 211 mkr (199), dir de storsta investeringar-
na dr nybyggnadsprojekten Garda Vesta (Garda 2:12) och
Kineum (Garda 16:17).

(80,23) och det langsiktiga substansvardet, EPRA NRYV, till

2021 2020 2020
jan-mar jan-mar jan-dec
Fastigheternas virde ingaende balans 22 575 20 479 20 479
Investeringar i befintliga fastigheter 211 199 994
Fastighetsforvary < - 395
Fastighetsforsaljningar 5 - -299
Vardeforandringar 183 449 1006
Fastigheternas varde utgaende balans 22 969 21127 22 575
Koncernen
Forandringar i eget kapital i sammandrag
2021 2020 2020
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Eget kapital hdanforligt till moderbolagets aktiedgare
Vid periodens bérjan 9612 8 487 8 487
Periodens totalresultat 363 426 1365
Utdelning = - -240
Vid periodens slut 9 975 8 913 9612
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande
Vid periodens bérjan 74 69 69
Uttag = - -3
Periodens totalresultat 2 3 9
Vid periodens slut 77 72 74
Summa eget kapital 10 053 8 985 9 687
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Lanefinansiering och vardeforandringar derivat
De rintebdrande skulderna uppgick den 31 mars 2021 till
10 974 mkr (10 850). Det motsvarar en belaningsgrad om
48 % (48), vilket &r i linje med det langsiktiga finansiella
malet om att belaningsgraden &ver tid inte ska Gverstiga
50 %. Kortfristig del av rdntebarande skulder i balansrak-
ningen avser lan som kommer att omférhandlas under
de kommande tolv manaderna.

Lanefinansiering sker huvudsakligen genom banklan
som sidkerstdlls genom pantbrev i fastighet. Platzer lanar
ocksa 1726 mkr (1 726) i sékerstédllda grona obligationer
genom Svensk FastighetsFinansiering (SFF). Totalt utgér
61 % av vara utestdende skulder grén finansiering i form
av grona obligationer och grona lan. Platzer har ocksa ett

foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om 2 mdkr.

Utestdende certifikat den 31 mars var 778 mkr (640).

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive
effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick den 31 mars
till 3,1 ar (3,2). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 2,2 ar (2,3). Per den 31 mars var den genom-
snittliga rdntan inklusive effekter av tecknade derivatin-
strument 1,81 % (1,83) exklusive outnyttjade kreditléften
och 1,96 % (1,97) inklusive outnyttjade kreditloften.

For att na 6nskad réntebindningsstruktur anvénder vi

Réanteforfall Laneforfall, mkr
Rénte- Kredit-
. barande Snitt- avtal, Utnyttjat,
Ar volym, mkr ranta, % mkr mkr
o-1 Ar 5314 277 4788 4 438
1-2 Ar 90 1,35 2612 1312
2-3 Ar 300 0,73 2964 2964
3-4 Ar 1020 0,68 1360 1150
4-5 Ar 700 0,82 - -
5-6 Ar 1000 0,94 - -
6-7 Ar 1050 1,11 - -
7-8 Ar 1000 1,14 625 625
8-9 Ar 500 0,53 - -
9-10 Ar - - 485 485
10+ Ar - - - -
Totalt 10 974 1,81 12 834 10 974

Platzer Q1 2021

ranteswappar. Dessa redovisas till verkligt virde i ba-
lansrdkningen och med vardefoérandringar redovisade i
resultatrdkningen utan tilldimpning av sékringsredo-
visning. Vi har sammanlagt tecknat derivatavtal om
5370 mkr (5 370).

Marknadsvérdet av derivatportfoljen uppgick den
31 mars 2021 till -150 mkr (-240), vilket for aret innebar
en positiv virdeférdndring om 90 mkr. Enbart realiserade
vardeférdndringar paverkar kassaflodet. Under deri-
vatens aterstaende 16ptid kommer undervérdet att 16sas
upp och reducera de finansiella kostnaderna i resultat-
rakningen 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
13 iverkligt vérdehierarkin. Fér marknadsvardet pa
derivat anvands védrdering erhallen fran bank. Vardering
av derivat sker generellt genom att framtida kassafléde
diskonteras till nuvirde baserat pa marknadsrantor fér
respektive 16ptid s& som de noteras vid vérderingstid-
punkten. Verkligt virde pa langfristiga rdntebdrande
skulder motsvarar dess redovisade virde eftersom
diskonteringseffekten inte &r vésentlig da rédntan pa
lanen &r rorlig och marknadsmaéssig.

Réntebarande skulder

61%

GRON
FINANSIERING

45%

B Banklan, 3 485 mkr
Grona banklan, 4 985 mkr
Grona obligationer, 1 726 mkr
B Foretagscertifikat, 778 mkr
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Kassaflode och kassaflodesanalys

Koncernen
Kassaflodesanalys i sammandrag

2021 2020 2020 2020/2021
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 222 216 868 874
Central administration =1% -14 -563 -54
Finansnetto -49 -48 -200 -201
Betald skatt -44 -40 -30 -34
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 114 114 585 585
Foréndring av kortfristiga fordringar =77 -20 -44 -101
Forandring av kortfristiga skulder 66 13 -51 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 103 107 490 486
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -211 -199 -994 -1 006
Forvarv av forvaltningsfastigheter = - -395 -395
Forsaljning av férvaltningsfastigheter = - 299 299
Forsaljning/férvérv av andelar i intresseféretag = - -35 -35
Investering i Gvrigt -10 -2 -2 -10
Kassaflode fran investeringsverksamheten =221 =201 -1127 -1 147
Finansieringsverksamheten
Foréndring av langfristiga fordringar 142 95 -59 -12
Foérandring av rantebérande skulder -20 -7 817 804
Forandring av langfristiga skulder = - -1 -1
Utdelning = - -240 -240
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 122 88 517 551
Periodens kassafléde 4 -6 -120 -110
Likvida medel vid periodens borjan 148 268 268 262
Likvida medel vid periodens slut 152 262 148 152

Outnyttjad checkkredit uppgér till 100 mkr (100) samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 2 370 mkr (2 840), varav 510 mkr
(1 130) &r byggnadskreditiv. Jimférelsevarden fér outnyttajde krediter avser 2020-12-31.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for
perioden till 103 mkr (107). Se sidan 7 f6r kommentarer till
den lopande verksamheten.

Investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt till
211 mkr (199). Inga forvarv eller forséljningar av fastighe-
ter har genomfdrts under perioden.

Periodens kassafléde uppgick till 4 mkr (-6). De likvida
medlen uppgick pa bokslutsdagen till 152 mkr (262).
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Utvecklingsprojekt

Var vision, att géra Goteborg till Europas basta stad att
arbeta i, forutsatter utvecklingen inom tre omraden;
fastighetsutveckling, projektutveckling och stadsutveck-
ling. Det omfattar allt fran enskilda projekt till omvand-
ling av hela kvarter och stadsdelar.

Vara pagaende storre byggprojekt inrymmer tillsam-
mans 60 000 kvm lokalarea (LOA). Utéver dessa finns en
portfolj med mojliga utvecklingsprojekt om cirka 550 000
kvm (BTA), i skeden fran detaljplan till inflyttningsklart.

Vi har i vara pagaende projekt god beredskap géllande
coronapandemin. Vara projekt foljer uppstéllda tids- och
kostnadsramar och vi har effektivt kunnat parera mojlig
paverkan, genom att vara mer nirvarande och delaktiga
i projektens framdrift. Vi foljer fortlopande utveckling-
en i samhaillet och har handlingsplaner for att hantera
eventuella framtida utbrott.

Fastighetsutveckling

Gullbergsvass

I hjartat av Lilla Bommen planerar vi att utveckla
fastigheten Gullbergsvass 1:1 med savél exklusiva
kontor som restauranger och service. Vi har gett fastig-
heten namnet Aria, vilket knyter an till laget mitt emot
Goteborgsoperan. Har kommer vi att erbjuda féretag med
hdga ambitioner moderna kontorslokaler i G6teborgs
nya affarscentrum i A-lage. Just nu pagar uthyrning och
arbetet med att utveckla fastigheten berdknas starta
senare under 2021.

Projektutveckling

Garda

En helt ny stadssiluett véxer fram i Goteborg, dar vara
bada nybyggnadsprojekt Garda Vesta och Kineum utgdr
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-
héngande torn.

Uthyrningsgraden &r 95 % och 6vriga inflyttande hy-
resgaster ar Lansforsdkringar, Aros Kapital, Reijlers samt
Lansforsdkringar Maklarservice. Garda Vesta kommer att
komplettera det kluster av offentliga aktérer som finns i
den nordligaste delen av norra Garda dar Migrationsver-
ket, Forsdkringskassan och Goteborgsregionen redan ar
stora hyresgister. Projektet foljer tidplan och inflyttning
sker kontinuerligt fram till november 2021, da projektet
ar fardigstallt.

I vart projekt Kineum (Garda 16:17) pagar arbeten
enligt plan, med fasadarbeten och stomkomplettering
och det ar tydligt redan nu vilken signaturbyggnad detta
kommer att bli - bade i omradet och fér Géteborg som

Platzer Q1 2021

helhet. Kineum kommer att innehalla hotell, kontor

och andra verksamheter. Under byggtiden delar vi och
NCC dgandeskap med 50 % vardera. NCC kommer ocksa
att flytta sitt Goteborgskontor till den nya byggnaden.
Storsta hyresgést 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 sddra Garda till

en destination och levande under dygnets alla timmar.
Uthyrningsgraden i projektet ar 82 %.

Centrum

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

Gullbergsvass

Vart visionsarbete, som ar en viktig del i omrédets
utveckling, kommer att fortsédtta under 2021. Runt nya
Hisingsbron, som 6ppnas den 9 maj, finns mojligheter att
skapa en attraktiv plats med nérhet till vatten, gangav-
stand till centralstationen och en blandad bebyggelse
med boende, kontor och service. Var option pa att képa
tva byggrétter om totalt 43 000 kvm BTA dér nuvaran-
de Gotadlvbron ligger, placerar oss mitt i hdndelsernas
centrum. Byggstarten for vara byggratter kan ske i an-
slutning till rivningen av Gotadlvbron, vilken berdknas
pabdrjas under andra halvaret 2021.

Torslanda/Arendal

Torslanda och Arendal ar Sveriges basta logistiklagen.
Har har vi detaljplanelagda byggratter med mdjlighet att
uppfora ca 200 000 kvm BTA for logistik och industri. I
Arendal pagar utvecklingsarbetet for en logistik-/termi-
nalbyggnad for fullt pa var byggklara tomt med en bygg-
ritt om ca 15 000 kvm. I Torslanda har vi cirka 190 000
kvm BTA byggratt pa fastigheterna Syrhala 2:3, Syrhala 3:1,
Sorred 7:21 och Sorred 8:12.

Ett led i omradets utveckling dr vart joint venture med
Bockasjo. Samarbetet inleddes i april 2020 under ett
gemensamt bolag, Sorreds Logistikpark Holding AB och
omfattar fastigheterna Sorred 8:12 och 7:21. 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 fa &n mer av stadskaraktir med en bland-
ning av bostéder och verksamheter.

Vi dger tre storre fastigheter och projekt i Gamlesta-
den. Hosten 2018 stod fastigheten Gamlestads torg
(Gamlestaden 740:132) klar. I mars 2021 vann detaljpla-
nen for intilliggande Gamlestadens Fabriker (Olskroken
18:7) laga kraft. Ddrmed gar projektet in i en ny fas, med
utveckling av vara byggratter. Vi har tidigare tecknat
avtal om forsdljning av kommande bostadsbyggratter till
JM som medverkar till utvecklingen av omradet.

Pa grannfastigheten (Bagaregarden 17:26) har vi fatt ett
positivt planbesked géllande fortdtning om totalt 60 000
kvm och vi arbetar nu tillsammans med staden for att fa
till bra férutsattningar for omradets framtida utveckling
i den kommande detaljplanen.

Sédra Anggarden

Vi utvecklar norra Hogsbo till Sédra Anggarden - en
levande stadsdel med bostader, skolor och kommersiella
lokaler. Av totalt planerade 2 000 ldgenheter ingar 200

i BoStad2021, vilket bland annat innebéar en snabbare
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planprocess. Kommunfullmaktige tog i april 2020 beslut
om detaljplanens antagande och nu invéntar vi Mark-
och miljoéverdomstolens beslut om prévningstillstand.
Ges provningstillstand ska drendet prévas innan det kan
vinna laga kraft och nekas provningstillstand vinner be-
slutet om detaljplanens antagande laga kraft omedelbart.

Vi har sedan tidigare tecknat hyresavtal med Interna-
tionella Engelska Skolan (IES) avseende en ny skola i om-
radet. Hyresavtalet ar pa 20 ar och omfattar cirka 9 000
kvm. Afféren ar villkorad av att detaljplanen vinner laga
kraft och preliminart tilltrdde sker under den senare
delen av 2023.

Almedals Fabriker

Almedals Fabriker (Skar 57:14) &r ett fére detta indu-
striomrade ldngs Molndalsan, strax séder om Liseberg.
Idag rymmer omradet ett stort antal mindre verksam-
heter, varav manga har en kreativ inriktning. Platzer
dger Almedals Fabriker med en mgjlig byggritt om cirka
25 000 kvm kontor. Géteborgs Stad har valt Almedals
Fabriker som ett av fem pilotprojekt fér 6kad exploatdrs-
medverkan i detaljplaneprocessen. Syftet dr att minska
den totala projekttiden. Detaljplaneprocessen, som drivs
gemensamt av Platzer, Svenska Hus, Wallenstam och
Goteborgs Stad, pagar.

Sddra Anggarden
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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, Aria FU 9 000 1003 147 856 53 46 Q42022
Gérda 2:12, Garda Vesta PU - 27 000 1191 171 1422 83 95 Q4 2021
Garda 16:17, Kineum PU/FU 16 000 26 000 1998 597 1760 137 82* Q82022
Totalt 25 000 53 000 4192 915 4038 273
Deldgda fastigheter redovisade som intresseféretag

Total Varav
Befintlig investering kvar att Verkligt Hyres- Uthyr-

yta Ny yta inkl. mark, investera, vdrde, virde, nings- Fardig-
Fastighet Typ? LOA, kvm LOA, kvm mkr? mkr mkr mkr® grad, % stallt
Inom Vallgraven 49:1, PU 5400 270 95 231 18 62 Q4 2021
Merkur**
Sorred 8:12** PU 362 98 264 Q4 2021
Sorred 7:21** PU 81 32 49 Q3 2022
Totalt 5400 713 225 544 18
Moéjliga utvecklingsprojekt

Ny yta Mojlig

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 14 000 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 detaljplan pagar 2023/2024
Gullbergsvass **** PU kontor 43 000  detaljplan finns 2022/2023

Totalt

*

Uthyrningsgraden omfattar dven befintlig byggnad.
**  Avser endast nybyggnad intill befintlig forvaltningsfastighet.

***  Markforberedande projekt i JV med Bockasjo, Sérreds Logistikpark

om 130 000 kvm LOA.

**** Platzer dger inte marken idag men har option pa att forvarva mark

med byggratt till marknadsvarde

526 600 - 551 600

» Se forklaring nedan.
2| total investering inklusive markvérde fér fastighetsutvecklingsprojekt ingar

befintlig byggnad i ingdende virde samt planerad investering.

9 Avser beddmt hyresvérde fullt uthyrt nér fastigheten &r fardigstalld.

9 Med méjlig byggstart menas nir projektet beddms kunna starta férutsatt

att planarbetet gar som forvéntat och att uthyrning nétt en tillfredstallande
niva.

Sammanstaliningen omfattar méjliga projekt identifierade pa dgda eller

férvéarvsavtalade fastigheter.

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
fastigheten efter en befintlig hyresgést
eller for att attrahera nya.

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

Stadsutveckling (SU)
Stadsutveckling innebér att vi tar ett
langsiktigt ansvar for ett omrade, ofta
tilsammans med andra. Vi bidrar till
attraktiva stadsmiljéer och ckade
fastighetsvarden. Ibland utvecklar vi
bostadsbyggrétter som séljs till samar-
betspartners.
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Nyckeltal och kvartalsoversikt

Nyckeltal koncernen

2021 2020 2020 2020/2021
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Finansiella
Skuldséttningsgrad, ggr 1,1 1,1 1,1 1,1
Rantetackningsgrad, ggr 4,2 4.1 4.1 4,0
Belaningsgrad, % 48 48 48 48
Soliditet, % 42 41 42 42
Avkastning pa eget kapital, % 77 9,8 15,1 13,8
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 3,9 4,2 4,0 4,0
Overskottsgrad, % 76 76 76 76
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 94 93 92
Hyresvarde, kr/kvm 1598 1516 1536 1570
Uthyrningsbar yta, tkvm* 819 814 821 819
Avseende definitioner nyckeltal och berékningar, se beskrivning sid 28-29.
*) Uthyrningsbar yta inklusive intresseféretag 824 tkvm.
Kvartalséversikt
2021 2020 2019
Mkr Qi Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3 Q2
Hyresintakter 293 281 289 286 285 282 289 276
Fastighetskostnader -71 -78 -61 -66 -69 -70 -78 -66
Drifts6verskott 222 203 228 220 216 212 21 210
Central administration -15 -14 -10 -15 -15 -156 -9 -14
Andel i resultat fran intresseféretag 9 -5 24 16 31 1 6 1
Finansnetto -49 -51 -51 -49 -49 -45 -47 -48
Forvaltningsresultat (inkl intresse-
foretag) 167 133 191 172 183 153 161 149
Vérdeforéndring forvaltningsfastigheter 183 253 203 11 449 406 369 328
Vérdeforandring finansiella instrument 90 34 7 -36 -94 172 -89 -111
V ardeforandring finansieringsavtal 16 74 - - - - -1 -2
Resultat fore skatt 456 494 491 147 538 731 440 364
Skatt pa periodens resultat -91 -83 -103 -2 -109 -165 -90 -77
Periodens resultat 365 411 388 145 429 566 350 287
Férvaltningsfastigheter 22969 22575 22150 21203 21127 20479 20116 19542
Direktavkastning, % 3,9 3,6 4,3 4,2 4,2 4,2 4,3 4,4
Overskottsgrad, % 76 72 79 77 76 75 73 76
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 92 94 94 95 94 94
Avkastning pa eget kapital, % 7.7 7.4 9,1 5,7 9,8 11,56 9,2 8,3
Eget kapital per aktie, kr 83,90 80,23 76,83 73,59 74,39 70,84 66,14 63,26
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRv)
per aktie, kr 99,39 96,35 92,21 88,34 89,02 84,00 80,02 75,73
Borskurs, kr 103,80 107,40 93,00 79,50 70,70 110,00 96,20 86,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,03 3,40 3,24 1,20 3,566 4,69 2,87 2,37

Kassafléde fran den I6pande verk-
samheten per aktie, kr 0,86 0,34 1,86 0,99 0,89 1,94 1,14 0,19



21 ~~~- Moderbolaget Platzer Q1 2021

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 tjanster till koncernbolag.

Moderbolaget, Resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2020
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomséttning 3 4 15
Rorelsens kostnader -4 -3 -15
Finansnetto -8 -19 696
Vardeforandring finansiella instrument 90 -94 -89
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 81 =113 607
Bokslutsdispositioner = - 9
Skatt =1 7 18
Periodens resultat 67 -106 634

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

Moderbolaget, Balansrdkning i sammandrag

Mkr 2021-03-31  2020-03-31 2020-12-31
Tilllgangar

Andelar i koncernféretag 1886 1886 1886
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar (huvudsakligen finansiering koncernféretag) 2 698 2212 2714
Fordringar hos koncernféretag 5 250 3663 5250
Ovriga omsittningstillgangar 24 4 15
Likvida medel 7 1 9
Summa tillgangar 9 865 7 765 9 874

Eget kapital och skulder

Eget kapital 3175 2610 3109
Obeskattade reserver 20 41 20
Langfristiga skulder 2 853 2 429 2 255
Skulder till koncernféretag 3 790 2 563 3778
Kortfristiga skulder 27 122 712
Summa eget kapital och skulder 9 865 7 765 9 874

RN ¥ 2 (- -
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Ovriga kommentarer

Medarbetare och organisation
Den 31 mars var antalet medarbetare 86, vilket var lika
manga som 31 december 2020.

Verksamheten dr indelad i segmentsindelade affarsom-
raden:

- Affarsomrade kontor

- Affdrsomrade industri/logistik
Varje affairsomrade har ett helhetsansvar for fastig-
hetsaffaren inom respektive affairsomrade. I det ingar
att hantera marken och byggnaden samt relationen med
hyresgédsterna, 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 féljande
funktioner: vd, 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 foljer vi utveckling-
en noga och har l6pande dialog med vara intressenter.
Bedomningen &r att verksamheten har en ¢kad risk for
kundforluster framst néar det gédller 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 f& 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 pagédende stora
projekt, eller i vara mojliga 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 &r tillgangen till finansie-
ring vilket ar en forutséttning for att bedriva fastighets-
verksamhet. Goda affdrsrelationer med banker begransar
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finansiell risk samt tillgang till kapitalmarknaden och
underliggande starka finanser och nyckeltal, begransar
den ytterligare. De risker och osdkerhetsfaktorer som vi i
forsta hand paverkas av har inte fordndrats under perio-
den och beskrivs utforligt i arsredovisningen fér 2020 pa
sidorna 78-82 samt 95-96.

Transaktioner med nédrstaende

De nérstaendetransaktioner av 16pande karaktir som
finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen for 2020 pa si-
dan 110. Utdver dessa avtal finns inga vasentliga transak-
tioner med nérstaende.

Redovisningsprinciper

Platzer upprittar sin koncernredovisning i enlighet med
IFRS (International Financial Reporting Standards) som
de antagits av EU. Samma redovisnings- och virderings-
principer har tilldmpats som i den senast avgivna ars-
redovisningen. Delarsrapporten dr upprattad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering.

Moderbolaget tillimpar arsredovisningslagen och
Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR2
Redovisning for juridiska personer.

Nya standarder for tilldmpning fran och med 1 januari
2021 har dnnu inte godkénts.

Ovriga nya och @ndrade standarder fran IFRS med
framtida tillimpning 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
Inga vdsentliga hdndelser har intraffat efter periodens
utgang.

Goteborg 2021-04-21

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

P-G Persson

vd

Denna delarsrapport har inte varit féremal for gransk-
ning av bolagets revisorer.
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Ekonomin i Goteborg mot normallage

N&r coronapandemin inleddes for ett ar sedan var ut-
sikterna fér ménniskor, jobb och samhaille dystra. Idag
kan vi konstatera att bade viruset och de ekonomiska
konsekvenserna har slagit valdigt olika.

Konjunkturinstitutet spadde i slutet av april férra
aret en minskning av Sveriges BNP med 7,0 % under
2020. Idag vet vi att nedgangen stannade pa 2,8 %. Man
trodde ockséa att arbetslosheten skulle stiga till 6ver 10 %,
medan utfallet enligt SCB blev 8,3 %. Aven prognoserna
for aterhdmtningen fran den kraftiga inbromsningen
ivarldsekonomin har skruvats upp. EU:s ekonomi bor
exempelvis redan under 2022 na samma BNP-niva som
fore pandemin , vilket dr snabbare dn véntat. Sverige har
dessutom klarat sig battre ekonomiskt dn de flesta lander
iEU.

Konjunkturindikatorn for néringslivet i Goteborgsre-
gionen steg under fjarde kvartalet 2020 till 97,5, vilket
innebdr att vi ndrmar oss ett normalldge. Fortfarande
rader dock stora skillnader mellan olika branscher i
regionen. Besdksndringen dr under fortsatt hog press
da regeringen infort ytterligare restriktioner av oro for
en tredje vag under varen. Aven den fysiska handeln
har det tufft — en utveckling som fortsatt &ven under
inledningen av 2021. Andra branscher upplever ddremot
en forbattring.

For hotellen férutspar vi en aterhdmtning under varen
och sommaren. Hotell som har en storre andel privata
besdkare bedoms ha en mer positiv utveckling &n de
hotell som &dr mer beroende av affdrsresendrer. Det géller
till exempel destinationshotell utanfor storre stéader eller
hotell med nérhet till sevirdheter och andra turistatt-
raktioner.

Arbetslosheten i regionen 1ag i mars 2021 pa 7,8 %,
vilket dr 0,9 procentenheter lagre dn for Sverige totalt.
Konjunkturinstitutet spar att arbetslésheten i landet
kommer fortsétta 6ka och vara cirka 9,0 % i slutet pa 2021
innan den vdnder ner igen.

Vakansgrad kontor i Goteborgsomradet

Vakansgrad %
Omrade Q12021 Q12020
CBD 6,5 4,2
Ovriga Innerstaden 8,7 4,2
Norra Alvstranden 47 11
Ovriga Hisingen 13,8 7,0
MélIndal 20,3 20,8
Vastra Géteborg 11,7 12,5
Ostra Goteborg 14,4 14,9
Totalt 9,5 7,0

Jobbtillvaxten sjonk under slutet pa foregaende ar och
var ldgst bland foéretag inom transport samt inom ho-
tell- och restaurangnédringen. Aven inom tillverknings-
industrin har jobbtillvéxten varit svag, ndgot som kan
forklara varfor Goteborg har haft en lagre jobbtillvaxt dn
Ovriga storstadsregioner.

Samtidigt ser vi att antalet anstédllda som berors av
konkurser och foretagsrekonstruktioner till och med
vecka 12 i ar ligger pa samma niva som 2019, det vill sdga
klart under forra arets siffror. Fram till och med den 19
mars var dessutom varselnivderna i Véstra Gotaland till
och med ldgre dn 2019.

Goteborgs kontorshyresmarknad
Uthyrningsvolymen var 30 % lagre under 2020 jamfort
med aret innan. 2021 har bérjat starkt och uthyrningsvo-
lymen for arets forsta tre manader ar 39 000 kvm, vilket
ar den hogsta siffran for motsvarande period sen 2016.
Vakansen i Goteborgsomradet 6kade under forra aret
fran 5,8 % till 8,9 %. En av anledningarna var séklart den
nagot avvaktande uthyrningsmarknaden i pandemins

Konjunkturindikator fran naringslivet i Goteborgsregionen
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fotspar. Till f6ljd av tillskapande av nya kontorsfastighe-
ter i Goteborgs centrala delar och pa Norra Alvstranden
har vi ocksa sett en del stérre omflyttningar som tillfal-
ligt bidragit till den 6kade vakansen.

Hyresnivéerna i de centrala delarna av Géteborg har
sedan slutet av 2019 legat kvar pa lite drygt 3 000 k1/
kvm. Vi ser dven enstaka uthyrningar av lokaler i de allra
mest attraktiva ldgena pda 4 000 kr/kvm och nagot hogre.
Vi gor bedomningen att hyresnivderna kommer att vara
fortsatt stabila och att nagon storre sédttning i hyresniva-
erna inte ar trolig.

Vi tror vidare att distansarbetet inte kommer mins-
ka foretagens lokalbehov i ndgon stérre utstréackning.

De senaste 10 aren har vi gatt fran att nyttja drygt 35
kvadratmeter per anstilld i 4ldre och mer omoderna
kontorsfastigheter till mellan 10 och 15 kvadratmeter i
moderna nyproducerade kontorsfastigheter. Aven om hy-
resgasten eventuellt ytterligare minskar ytorna for sjilva
arbetsplatserna ser vi ett vixande behov av samverkan
och socialisering, vilket tar mer yta i ansprak. Vi har
med andra ord redan en trend mot minskad kontorsyta
per medarbetare dir standarden pa och placeringen av
kontoret kommer bli av storre vikt. Platzers fastigheter ar
vél placerade inom de olika delomradena med nérhet till
bade serviceutbud och kollektivtrafik.

Det finns fortfarande manga viktiga faktorer som
paverkar kontorshyrorna positivt som pa medellang och
lang sikt kommer gynna G&teborgs kontorshyresmark-
nad,

e Trenden med urbanisering ar stark.

¢ [ Goteborg finns det ett stort utrymme fér omstruktu-
rering pa arbetsmarknaden dér fler bedoms arbeta pa
kontor i framtiden.

e Stora infrastrukturprojekt som bade skapar jobb och
vid fardigstédllande 6kar arbetsmarknadens upptagnings-
omrade, vilket leder till att hela regionen véxer.

e Fortsatt stor efterfragan inom exempelvis samhélls-
fastigheter.

Hyresmarknad kontor
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Goteborgs industri- och logistikhyresmarknad
E-handeln 6kade med 40 % under 2020 till 122 mdkr och
stod for 14 % av den totala handeln, jamfért med 11 %
aret innan. Stoérst var 6kningen inom dagligvaror, mobler
och heminredning, apotek samt hemelektronik. Pan-
demin har paskyndat en utveckling som pagatt under
flera ar och man tror nu att e-handeln i Norden kommer
sta for cirka 30 % av den totala handeln redan ar 2024.
Tidigare erfarenhet visar att nédr e-handeln narmar sig
15 % i ett enskilt segment far den fysiska handeln stora
lonsamhetsproblem. Idag star e-handeln for mer &n 15 %
inom hemelektronik (43 %), klader och skor (30 %), sport
och fritid (18 %) samt apotek (16 %). Dagligvaruhandelns
omséttning férdubblades pa nitet under 2020 och har
med sina 4 % e-handelsandel stor potential att fortsétta
vaxa.

Forutom ett 6kat behov fran e-handelsbolagen att
kunna lagerhalla sina produkter spar vi att efterfragan
kommer att vaxa till f6ljd av 6kade krav pa lager for att
klara storningar i distributionskedjan. Under det senaste
aret har vi bland annat sett problem till f6ljd av pande-
min, en global brist pa halvledare och att Suezkanalen
blockerades av ett grundstott fartyg. Utbudet av moder-
na logistiklokaler &r fortsatt litet och vakansen dr i det
nirmaste obefintlig. Samtidigt finns det fortfarande god
tillgang till detaljplanelagd mark som &gs av ett mindre
antal aktorer i Gteborgsomradet. Resultatet &r att vi
antagligen kommer se en hyresutveckling som &r nagot
avvaktande. I Goteborgsomradet finns de framsta logis-
tikldgena pa Hisingen med koppling till Volvobolagen,
hamnen och E6:an som &r en viktig del i varuflodet fran
kontinenten upp till Norge. Andra viktiga logistikldgen
dr omradet runt Landvetter flygplats samt, lite ldngre
bort, Viared utanfor Boras. Det senare har stark koppling
till e-handel och Boras historia som centrum for postor-
derindustrin. I mars 2021 meddelade DFDS att féretaget
ska bygga ett 35 000 kvm stort lager i Viared.

Hyresmarknad logistik

Prime Rent (kr/kvm) Q12021 Q12020 Prime Rent (kr/kvm) 2020 2019 2018
CBD 3 700 3700 Stockholm A-ldge 900 850 850
Ovriga Innerstaden 2 800 2800 Stockholm B-lage 680 670 670
Norra Alvstranden 2 800 2 800 Goteborg A-lage 680 675 675
Ovriga Hisingen 2 000 2 000 Goteborg B-lage 600 600 600
MélIndal 2 000 2 000 Malmé A-lage 650 650 650
Vastra Goteborg 1200 1200 Malmé B-lage 450 455 455
Ostra Goteborg 2500 2 500
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Goteborgs fastighetsmarknad kontor

Under 2020 omsattes det kontorsfastigheter i Sverige till
ett varde av 47,7 mdkr (41,2) och i Goteborgsomradet var
motsvarande siffra 2,5 mdkr (4,6). Transaktionsaret 2020
préaglades av coronakrisen och dess effekter. Till f6ljd
av detta minskade dven det internationella kapitalet
nagot under innevarande ar. Trots den osékerhet som vi
upplevt pd marknaden det senaste aret vittnar trans-
aktionsvolymerna om en fortsatt investeringsvilja och
tro pa dagens fastighetsvarden. Privata fastighetsbolag,
institutioner och fonder har varit nettokdpare samtidigt
som borsnoterade bolag varit nettosiljare.

Privata fastighetsbolag, institutioner och fonder har
varit nettokdpare samtidigt som borsnoterade bolag
tidigare varit nettoséljare. Nu vill de flesta aktdrer vara
nettokopare varfor utbudet av kvalitétsobjekt till forsalj-
ning &r fa. Nagot som resulterat i en nagot mer avvaktan-
de transaktionsmarknad i G6teborg med lagre volymer
dn normalt under arets forsta kvartal. Atrium Ljung-
berg kdpte 22 000 kvm pa Lindholmen av Alvstranden
Utveckling dér lite drygt héalften ar kontorslokaler och
resten industri/restaurang. Skanska kopte tre fastigheter
i Garda av Fastighets AB L E Lundberg i syfte att utveckla
kvarteret i kommande detaljplaneprocess. Detta kan ses
som ett kvitto pa Gardas okade attraktionskraft, vilket
bland annat vi bidragit till genom stora investeringar i
fastigheter och stadsutveckling.

Aven om transaktionsmarknaden varit nagot avvak-
tande under 2020 har vi inte sett nagra storre justeringar
for direktavkastningskraven inom segmentet. Under
2021 beddms centralt beldgna kontorsfastigheter med
sidkra kassafloden vara fortsatt eftertraktade. Nagot som
gor att vi bedomer att direktavkastningskraven for dessa
fastigheter kommer ligga kvar pa dagens nivaer. Vi ser
ocksa en tendens mot ett storre inslag av storre affarer
omfattande flera fastigheter.

Fastighetsmarknad kontor

Platzer Q1 2021

Goteborgs fastighetsmarknad industri/logistik
Under 2020 omsattes fastigheter inom segmentet indu-
stri/lager och logistik till ett varde av 32,3 mdkr (33,5) i
Sverige, motsvarande siffra fér Goteborgsomradet var
3,3 mdkr (7,1). Under forsta kvartalet 2021 var volymen
9,4 mdkr (3,7) pa nationell niva. Den storsta transak-
tionen i Goteborgsomradet utgjordes av Barings kop

av Sorreds kubiklager av Skanska for 265 mkr. Liksom
tidigare ar ar andelen internationella investerare stor
inom segmentet, trots corona-krisen. Till exempel gjorde
Blackstone ett storre forvérv om atta lager- och logis-
tikfastigheter runt om i Sverige till ett underliggande
fastighetsvdrde om 2,3 mdkr.

Okande efterfragan pa moderna logistiklokaler tack
vare e-handels framfart och en stark hyresmarknad gor
logistikfastigheter till ett fortsatt attraktivt segment.
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 %
for nybyggda fastigheter i prime-
lagen som Torslanda och Arendal.

Coronapandemin har under féregaende ar okat takten
pa skiftet fran fysisk handel till e-handel. I Europa pratar
man om direktavkastningskrav pa en bit under 4,0 % for
centralt beldgna logistikfastigheter. I Sverige tror vi att
direktavkastningskraven kommer fortsitta sjunka till
cirka 4,0 % och att transaktionsvolymerna dven i framti-
den kommer vara hoga.

Fastighetsmarknad logistik

Prime Yield (%) Q12021 Q12020 Yield (%) 2020 2019 2018
CBD 4,00 4,00 Stockholm A-lage 4,55 4,65 5,00
Ovriga Innerstaden 4,25 4,25 Stockholm B-lage 5,50 6,00 6,25
Norra Alvstranden 4,25 4,25 Goteborg A-lage 4,55 4,65 5,00
Ovriga Hisingen 5,50 5,50 Goteborg B-lage 5,60 6,00 6,25
MélIndal 5,75 5,75 Malmé A-lage 5,00 5,40 5,75
Vastra Géteborg 6,50 6,50 Malmé B-lage 6,50 6,75 7,00
Ostra Goteborg 5,00 5,00
Hyresmarknad och Fastighetsmarknad fér Kontor Kalla: JLL

Hyresmarknad och Fastighetsmarknad for Logistik

Kalla: Newsec
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Aktien och agare

Platzeraktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm sedan no-
vember 2013. Fran och med januari 2021 handlas aktien
pé segmentet Large Cap. Bolagets borskurs uppgick den
31 mars 2021 till 103,80 kronor per aktie, vilket motsva-
rar ett bérsvarde pa 12 437 mkr berdknat pa antal ute-
stdende aktier. Under kvartalet omsattes totalt 5,1 (8,8)
miljoner aktier till ett sammanlagt viarde om 532 (827)
mkr. Den genomsnittliga omséttningen var cirka 82 000
(140 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen till

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

Senaste férandringen 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 for-
valtningsresultat efter skatt (med skatt avses 20,6 % scha-

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

10000
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blonskatt fran 2021). Justerat férvaltningsresultat innebar
férvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare exklusive virdefdrandringar i intresseféretag. Ars-
stdmman beslutade den 31 mars om en utdelning om 2,10
kr per aktie (2,00), att utbetalas vid tva tillfallen om vardera
1,05 kr, med avstdmningsdagar den 6 april och 5 oktober.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 mars till 5 729 (6 057).
Det utlandska dgandet uppgick till 9 % av aktiekapitalet.
I Platzers bolagsordning finns en hembudsklausul som
innebdr att en kopare av A-aktier, vilken inte tidigare dger
A-aktier, ar skyldig att hembjuda de forvarvade aktierna
till 6vriga dgare av A-aktier, om inte forvarvet skett ge-
nom koncernintern verlatelse eller motsvarande inom
respektive nuvarande dgargrupp. Om &dgarna av A-aktier
inte foérvarvar de hembjudna aktierna omvandlas de
6verlatna aktierna automatiskt till B-aktier innan férvar-
varen infors 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 mars 2021

Platzer Q1 2021

Antal Antal Antal Andel Andel
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, %
Ernstrom & C:o 11 000 000 5 500 000 16 500 000 38,5 13,8
Lansférsakringar Goteborg och Bohuslan 5 000 000 15075 112 20 075 112 21,7 16,8
LF Skaraborg Férvaltning AB 4000 000 968 000 4968 000 13,7 4.1
Familjen Hielte / Hobohm 18 362 308 18 362 308 6,1 15,3
Lansforsakringar fondférvaltning AB 12 346 733 12 346 733 41 10,3
Fjarde AP-fonden 11 340 653 11 340 653 3,8 9,5
SEB Investment Management 5123915 5123915 1,7 4,3
Lesley Invest (inkl privata innehav) 4 030 562 4030 562 1,3 3,4
State Street Bank and Trust Co 2 156 167 2156 167 0,7 1,8
Tredje AP-fonden 1947 805 1947 805 0,6 1,6
Ovriga agare 22 964 608 22 964 608 77 19,2
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
Data per aktie
2021 2020 2020 2020/2021
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Eget kapital, kr 83,90 74,39 80,23 83,90
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV), kr 99,39 89,02 96,35 99,39
Borskurs vid periodens slut, kr 103,80 70,70 107,40 103,80
Resultat efter skatt, kr 3,03 3,66 11,40 10,87
Férvaltningsresultat, kr 2 1,30 1,28 5,35 5,36
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 0,86 0,89 4,09 4,06
Utdelning, kr = - 2,10 -
Antal aktier per bokslutsdag, tusental 119 816 119816 119816 119816
Genomsnittliga antal aktier, tusental 119 816 119816 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 moderforetagets aktiedgare.
? Farvaltningsresultat exklusive vardeférandringar hanforligt till intresseféretag.
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Definitioner

Platzer tillampar 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 beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte
alltid jamférbara med matt som anvéands av andra féretag. Dessa
finansiella matt ska darfor inte ses som en erséttning for matt
som definieras enligt IFRS. | nedanstéende 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 Q1 2021

anses vara relevanta for lasarna av rapporten som ett komplement
for att bedoma mojlighet till utdelning, att genomféra strategiska
investeringar samt att bedéma bolagets mojligheter 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 substansvarde.

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

Réntebdrande skulder dividerat med fastigheternas véarde (inklusive varde fér fastigheter som
rubriceras som tillgdngar som innehas fér férsaljning).

Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastigheternas, saval forvaltnings- som projektfastigheter och de
som rubriceras som tillgangar som innehas for forsaljning, genomsnittliga varde, omraknas 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, sa som erséttning for mediakostnader och
fastighetsskatt.

Hyresvéarde

Hyresintékter plus bedomd 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 jamféra foregaende hyra med ny hyra enligt nytt avtal.
Hyran definieras enligt samma modell som f6r nytecknade- och uppsagda avtal, se definition
nettouthyrning.

Investeringsvinst

(Marknadsvéarde vid fardigstéllt — Investering inklusive eventuellt ingdende 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 nésta sida.

Nettouthyrning

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

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, L&ngsiktigt substansvéarde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassafléde 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 beréknas exklusive vardefdrandringar hanforligt till intresseféretag.

Rantetackningsgrad

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

Skuldséttningsgrad Rantebarande 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.



29 <~~~ Berdkning av nyckeltal Platzer Q1 2021

Berakning av nyckeltal

2021 2020 2020 2020/2021
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar

Réntetdckningsgrad, ggr

Driftséverskott 222 216 868 874
Central administration =15 -15 -54 -55
Rénteintékter 0 0 0 0
Summa 207 201 814 819
Réntekostnader -49 -49 -200 -204

4,2 4,1 4,1 4,0

Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:

Resultat efter skatt 1365 1302

Férvaltningsresultat (vid del&r omraknat till helar) 667 731

Vardef6randring forvaltningsfastigheter 182 449

Vardeforandring finansiella instrument 106 -94

Summa efter skatt 758 854 1365 1302

Genomsnittligt eget kapital 9 794 8 701 9 050 9 445
7,7 9,8 15,1 13,8

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:

Eget kapital 9 975 8914 9612 9 975
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1782 1506 1692 1782
Aterlaggning av rantederivat 150 246 240 150
Summa 11 908 10 666 11 544 11 908
Antal aktier, tusental 119 816 119816 119 816 119816

99,39 89,02 96,35 99,39

Direktavkastning, %
Driftséverskott (vid delar omréknat till helar) 888 864 868 874
Fastigheternas genomsnittliga véarde 22 772 20 803 21527 22 048

3,9 4,2 4,0 4,0




&

Kalendarium 2021

Delarsrapport januari—juni 6 juli kl 8.00
Delarsrapport januari-september 19 oktober kl 8.00

Foér mer information, besok platzer.se eller kontakta

P-G Persson, vd, tfn 0734-11 12 22
Fredrik Sjudin, cfo, tfn 0721-27 77 78
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Goteborgs basta Platzer

Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastig-
hetsbolag inom kommersiella fastigheter. Vi ar med
stolthet med och skapar, bevarar och lyfter Géteborgs
bésta platser. Bast pa Goteborg, bast for Goteborg. Helt
enkelt Goteborgs basta Platzer. Vi dger och utvecklar

69 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 824 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 dga och utveckla kom-
mersiella fastigheter i G6teborg.

Strategier

e Omradesutveckling
Genom att ta en ledande position i utvalda delmarkna-
der tar vi ansvar for att utveckla omraden dir mann-
iskan dr i centrum, hallbar utveckling uppnéas 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 vilja genom tydligt

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

Hallbarhetsléfte

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 framférallt tar vi ansvar for Géteborg
genom att utveckla hallbara omraden med méanniskan i
centrum. Resan gar via sund lénsamhet och tillvaxt, och
inte minst medarbetare som trivs.

Vvar verksamhet drivs av langsiktiga mal som omfattar
ekonomiska, miljémassiga och sociala faktorer. Tillsam-
mans med FN:s modell Globala malen for 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
tillvéxt och mal 11 Hallbara stdder och samhéllen.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
M|

Finansiella mal
e Soliditet: > 30 %
e Belaningsgrad: 6ver tid inte dverstiga 50 %
e Okning av substansvirde: 10 %/ar
(langsiktigt, EPRA NRV)
e Réantetdckningsgrad: > 2 ggr
¢ Investeringsvinst i projektinvesteringar: > 20 %

Viardeskapande

Genom uthyrning och férvaltning, fastighetsprojekt
och stadsutveckling samt férvarv och forsdljningar 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 >

<<

FINANSIERING
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