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Deldrsrapport 1

e Hyresintakterna okade till 744 mkr (492)

e Forvaltningsresultatet forbattrades med 63 % till 379 mkr (232)

* Periodens resultat uppgick till 633 mkr (183)

e Fastighetsvardet dkade till 14 533 mkr (13 615)

» Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie uppgick till 50,70 kr (45,72)

e Resultat per aktie uppgick till 5,23 kr (1,84)

e Forvarv av Piren? pa Lindholmen

e Forvarv av 50 % av Merkurhuset pa Skeppsbron

e Avtal med NCC om gemensam projektutveckling i Garda samt option om forvarv
av kontorsprojekt i Mdlndals innerstad

e Forsdljning av bostadsbyggratter i S6dra Anggarden till fyra bostadsutvecklare
till ett varde av 1,7 mdkr
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GOTEBORGS BASTA PLATZER

Platzer dr ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter,
framst kontor. Vi &r med stolthet med och skapar, bevarar och lyfter Goteborgs bésta platser. Bast
pa Goteborg, bast for Goteborg. Helt enkelt Goteborgs basta Platzer. Vi dger och utvecklar 68 fastig-
heter med en total yta om 800 000 kvm till ett varde om 15 mdkr.

Affarsidé

Platzer skapar viarde genom att dga och ut-
veckla kommersiella fastigheter i Goteborgs-
omradet.

Vision
Platzer ska vara det ledande fastighetsbolaget

inom kommersiella lokaler i G6teborgsomradet.

Strategi

e Védxa och vara ledande aktor i Goteborgs-
omradet med koncentration till utvalda
delmarknader.

e Skapa langsiktiga relationer pa affars-
massiga, hallbara och etiska grunder genom
aktivt arbete med kunder och leverantorer.

e Genomfora kontinuerliga forbattringar av
fastighetsbestandet genom vardeskapande
fastighets- och projektutveckling.

e Lanefinansiering av verksamheten utifran
fastigheternas varde. Nyttja kassan for
vardeskapande fastighetsinvesteringar.

Hallbarhet
Hallbarhet handlar om att stdndigt fatta beslut
som ger forutsattningar for en langsiktigt

hallbar utveckling. Detta uppnas genom balans

Vardeskapande

mellan en sund ekonomi, medarbetare som
trivs, minimal miljépaverkan och ett positivt
bidrag till samhallet. Platzers hallbarhetsarbete
bedrivs integrerat i den l6pande verksamheten
och beror ekonomisk, ekologisk och social
hallbarhet. Det dagliga miljéarbetet bedrivs
systematiskt och Platzer dr sedan 2009 certi-
fierat enligt ISO 14001.

Finansiella mal

For att sdnka den finansiella risken har styrel-
sen beslutat sdnka malet om beldningsgrad till
hogst 60 % (tidigare 65 %).

e Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
skall 6ka med > 10 % per ar

e Soliditeten > 30 %

 Beldningsgraden ska langsiktigt inte
overstiga 60 %

e Rantetdckningsgraden > 2,0 ggr

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

For utfall, se nyckeltal sid 14 och nyckeltal per
aktie sid 27 .

Genom uthyrning och forvaltning, fastighetsprojekt och stadsutveckling samt forvarv och forséalj-
ningar av fastigheter skapar Platzer varde. Platzer prioriterar goda relationer med hyresgasterna
och erbjuder service som préglas av ndarhet och engagemang.

MEDARBETARE >

FINANSIERING
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VD HAR ORDET

Stark efterfrdgan inom alla verksamhetsdelar i Platzer

et rader en mycket bra situation pa den
D Goteborgska fastighets- och hyres-

marknaden. Néaringslivet gar pa hog-
varv med fordonsindustrin som draglok. Infra-
strukturuppbyggnaden pagar for fullt med
den nya Hisingsbron och ¢verdackningen av
E45 som mest patagligt i stadsrummet. Stads-
utveckling och framférallt bostadsutveckling
pagar dven om manga omraden fortfarande ar
i planeringsskedet. Samtidigt bestar den laga
rdntenivan. For oss pa Platzer innebér detta att
vi upplever en stark efterfragan pa alla vara
verksamhetsdelar, saval uthyrning av vara
kontors- och industri/lagerlokaler, som vara
fastighetsforsaljningar och utvecklingsprojekt.

Den enskilt, vardemassigt, storsta affdreniar
slutférde vi under tredje kvartalet nar vi salde
vara bostadsbyggrétter i Sédra Anggarden till
ett underliggande fastighetsvarde om 1,7 mdkr.
Forsaljningen &r villkorad av att detaljplanen
vinner laga kraft, vilket berdknas ske under
forsta halvan av 2018. Forst darefter syns
resultateffekten i vara bocker.

Férvaltningen levererar bra resultat

Den starka efterfragan paverkar dven vart
resultat &ven om det finns en viss fordréjning
innan det vi gor idag far effekt i bockerna. De
afférer och uthyrningar vi gjorde foregaende ar
medfor att forvaltningsresultatet fortsatter att
utvecklas valdigt starkt jamfort med samma
period féregaende ar. Driftsoverskottet har de
tre forsta kvartalen 6kat med 52 % till 554 mkr
och foérvaltningsresultatet med 63 % till 379 mkr.
Substansvardet har 6kat med néstan 11 %. Vart
mal om att substansviardet ska 6ka med mer
an 10 % per ar dr ddrmed uppnatt redan efter
tre kvartal.

Malsitter sédnkt belaningsgrad

I samband med den arliga 6versynen av mal
och strategier har vi beslutat att sdnka vart
mal om hogsta belaningsgrad, fran att tidigare
varit hogst 65 % sédger vi nu att beldnings-

graden ladngsiktigt inte ska 6verstiga 60 %. Vi
signalerar med detta att vi sanker den finan-
siella risken i Platzer men vi ser ocksa att detta
inte begransar var mojliga tillvaxttakt, vi kan
fortfarande vixa med cirka 1,5 miljarder kro-
nor i fastighetsvérde per ar.

El fran vind

Pa Vastkusten blaser och regnar det en del,
men det dr inte dérfor vi koper el fran vind-
kraft utan mer som en del i ett langsiktigt
hallbarhetsarbete med stort miljéfokus. Under
kvartalet tecknade vi avtal om fortsatt leve-
rans av gron vindel till vara fastigheter. Vi har
nu miljocertifierat 81 % av vara fastigheter.

Kan konjunkturen héalla i sig?
Hogkonjunkturen i Goteborgsomradet som vi
och manga av vara konkurrenter drar nytta av
ser ut att halla i sig ett tag till. Det finns inte
mycket som talar for en forsamring i nartid
utifran ett vastsvenskt perspektiv. Byggandet
pa regional och nationell niva har ékat under
2017 vilket historiskt varit en indikator pa att
en hogkonjunktur &r pa toppen av konjunktur-
cykeln. Om Okningstakten fortsdtter drama-
tiskt kan det vara ett tecken pa en viandning.
Jag tror inte vi ar dédr dnnu pa ett tag. Darfor ar
jag fortsatt optimistisk att de goda tiderna hal-
ler i sig och att Platzer ddrmed har en mycket
spannande period att se fram emot.

P-G Persson
VD
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PLATZER HAR SALT BOSTADSBYGGRATTER |
SODRA ANGGARDEN FOR 1.7 MDKR

Platzer har tagit nista steg i utvecklingen av Sédra Anggarden genom férséljning av merparten av
bostadsbyggritterna. Avtal har tecknats med Bonava, Peab Bostad, Magnus Mansson Fastigheter
och Hokerum Bygg till ett underliggande byggrittsvirde av totalt 1,7 mdkr. Avtalen &r villkorade
av att detaljplanen vinner laga kraft, vilket berdknas ske under forsta halvaret 2018. Fastigheterna
sdljs genom bolagséverlatelse och forsta tilltride berdknas ske i slutet av 2018.

Fran Hégsbo industriomrade till Sédra Ang-
garden

I Hogsbo, vid Pagens brodfabrik, finns ett om-
rade med rejil potential for utveckling. Om-
radet har nu inlett en omvandling fradn indu-
striomrade till en levande stadsdel vid namn
Sdédra Anggarden. Omréadet har ett attraktivt
lage mitt emellan centrum och havet. Botaniska,
Slottsskogen och Linnéplatsen nar man pa
bara nagra minuter och Anggéardsbergen ligger
alldeles intill. Tillsammans med Goteborgs
Stad och andra fastighetsdgare skapas nu en
tat och levande stadsmiljo lika nara gatuliv
som naturen.

Sammanlagt planeras cirka 2 000 ldgenheter.
600 av dessa lagenheter ingar i Goteborgs Stads
satsning BoStad2021, vilka ska vara fardig-
stdllda i december 2021. Mansson Fastigheter
planerar hyresratter, medan Bonava, Peab och
Hokerum planerar bostadsratter.

Platzer samordnar — ménga bygger

Arbetet med omradets utveckling och den nya
detaljplanen kommer att fortsatta under hos-
ten 2017 med malsattning att ha en lagakraft-
vunnen detaljplan for hela omradet senast
under forsta halvaret 2018.
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Platzer &r storsta fastighetsidgare i omradet och
kommer aven under byggskedet att vara kvar
och samordna utvecklingen av S6dra Anggarden.
I omradet kommer dven finnas kommersiella
fastigheter som Platzer kan utveckla bland
annat som skola och forskola. Platzer dger dven
flera kontorsfastigheter och ytterligare utveck-
lingsbar mark i Hogsbo som ligger utanfor
planomradet.

Ekonomiska effekter

Forsdljningarna ar villkorade av lagakraft-
vunnen detaljplan. Med de redovisningsprin-
ciper Platzer tillampar for vardering av fastig-
heter innebar det att vardeférandringar fran
forsdljningarna paverkar resultatet forst néar
detaljplanen vunnit laga kraft.

Byggratterna har till samtliga samarbetspart-
ners salts fardiga att paborja byggnation, vilket
innebar att Platzer kommer att bara kostnader
for till exempel exploatering av vagar och
parker, rivning av befintliga byggnader samt
sanering av byggnader och mark. Vid berak-
ning av vardefériandringar med anledning av
forsdljningarna tas darmed hénsyn till dessa
bedémda aterstdende kostnader.

Resultateffekten i Platzers bokforing kommer
huvudsakligen redovisas som virdeforandring
fastigheter, varvid eget kapital bedoms oka
med mellan 6 - 7 kr/aktie.
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KOMMENTARER uan-sep 2017

Jamforelsevdrden for resultatposter avser motsvarande period foregdende dr och for balansposter 2016-12-31.

Resultat

Forvaltningsresultatet for arets nio forsta
manader uppgick till 379 mkr (232) vilket &r en
okning med 63 %. Resultatforbattringen jam-
fort med foregdende ar beror till 6vervigande
delen pa forvarvet fran Volvo (Artosaportfdljen)
1 december 2016. Darutover finns fardigstallda
utvecklingsprojekt som nu ar inflyttade samt
meruthyrning i befintliga fastigheter. Vardefor-
andringar pé fastigheter uppgick for perioden
till 373 mkr (251) och vardeforandringar pa

finansiella instrument uppgick till 53 mkr (-251).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 633
mkr (183).

Hyresintdkter

Hyresintdkterna for perioden 6kade med

51 % och uppgick till 744 (492). Storsta delen av
intdktsokningen, 221 mkr, ar hanforlig till
Artosaportfdljen, resterande kommer framst
fran fardigstallda utvecklingsprojekt och ny-
uthyrningar. Hyresintakterna i befintliga
hyreskontrakt bedéms per 2017-09-30 uppga
till 1 033 mkr (705) pa arsbasis, en kraftig
okning framst beroende pa Artosaportfdljen.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick fér
perioden till 94 % (93), en aterhdmtning jamfort
med foregdende ar da ett flertal storre projekt/
ombyggnationer fardigstallts under senaste aret.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har under perioden
uppgatt till -190 mkr (-128). Okningen beror
huvudsakligen pa det storre fastighetsbestandet.
Kostnader for drift och underhall av fastigheter
ar foremal for sdsongsvariationer. Forsta och
fjarde kvartalet &r normalt dyrare an andra och
tredje kvartalet, framst avseende férbruknings-
kostnader och snébekampning.

Driftséverskott

Driftsoverskottet uppgick till 554 (364) vilket ar
en 6kning med 52 %. Overskottsgraden uppgick
till 74 % (74). Direktavkastningen for fastig-
heterna uppgick till 5,3 % (4,7). Okningen for-
klaras till storsta delen av forvarvet av Artosa-
portfoljen som forvarvades till en bedomd
direktavkastning om 7,3 %.
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Central administration

Central administration har for rets nio for-

sta manader uppgatt till -29 (-25). Okningen &r
framst hanforlig till fler antal anstallda som vid
periodens utgdng uppgick till 66 anstillda jam-
fort med 63 per 2016-09-30. Tredje kvartalet har
som normalt en lagre kostnadsniva an 6vriga
kvartal, frimst beroende pa sommarsemestern
medan fjarde kvartalet normalt har hogre kost-
nader an ovriga kvartal. Det pagéende aktie-
sparprogrammet belastade periodens resultat
med -2 mkr (-1).

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -146 mkr
(-107). Aven finansnettot har paverkats av en
storre fastighetsportfdlj och ddrmed hogre lane-
volym som motsvarar i stort sett hela férand-
ringen. Marknadsriantorna ar pd ungefdr samma
niva som for ett ar sedan. Vid periodens slut
uppgick den genomsnittliga rantan, inklusive
effekter av tecknade derivatinstrument, till

2,25 % (2,24).

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till

-172 mkr (-49). Forsdljning av fastigheter, som
ger upphov till realiserade vardeférandringar,
sker vanligtvis genom bolagsforsaljning. Dessa
resultat ar da skattefria, vilket ocksa paverkat
skatt for perioden. Det har under aret kommit
tva forslag om forandrad beskattning som bada
varit pa remiss dar remisstiden gick ut under
september. D4 Platzers inriktning ar utveckling
av fastigheter med egen langsiktig forvaltning
beddms den i slutet av mars presenterade
paketeringsutredningens, gillande beskattning
av fastighetssektorn, effekter pa lang sikt vara
begransade. P4 kort sikt skapar forslaget fram-
for allt en osdkerhet kring det framtida regel-
verket. Foretagsskatteutredningen presenterade
1juni ett forslag om reformerad inkomstbeskatt-
ning innebarande bland annat en begransning
av avdragsratten for rantekostnader. Platzers
beddmning ar att den kommer fa begransad
effekt p& aktuell skatt.



Kassafléde

Investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt
till 343 mkr (388). Forsadljningar uppgick till 266
mkr (42) och forvarv till 376 mkr (437). Av kassa-
flodet fran forsdljningar utgdrs 58 mkr av erhal-
len handpenning vid férsaljningen av blivande
bostadsbyggratter i Sédra Anggarden. Periodens
kassaflode uppgick, efter det att utdelning till
aktiedgare skett med 132 mkr, till -11 mkr (-98).
De likvida medlen uppgick per bokslutsdagen
till 121 mkr (132). Utdver likvida medel fanns
per 2017-09-30 beviljade kreditfaciliteter och
outnyttjad checkkredit om 1 024 mkr (614).

Férvaltningsfastigheter och véirdeféréandring
fastigheter

Fastigheterna redovisas till ett verkligt varde
om 14 533 mkr (13 615) vilket baserar sig pa en
intern vardering per bokslutsdagen. Fastig-
heterna varderas kvartalsvis i samband med
varje bokslut internt genom en tiodrig kassa-
flodesmodell pa samtliga fastigheter. Per varje
arsskifte genomfor Platzer darutéver en extern
vardering av ett urval fastigheter som utgor ett
tvarsnitt av fastighetsbestandet, motsvarande
cirka 30 % av fastigheternas totala varde, i syfte
att kvalitetssakra den interna varderingen. For-
valtningsfastigheterna varderas i niva 31IFRS
13s verkligt varde hierarki.

Den interna fastighetsvarderingen har for pe-
rioden inneburit en vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheterna om 373 mkr (251). Cirka

60 % av vardefordndringarna under perioden
har skapats genom projektutveckling och aktiv
forvaltning, resterande del beror i huvudsak

pad marknadens sdnkta avkastningskrav. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet i varde-
ringen per bokslutsdagen uppgick till

5,5 %, en okning jamfort med 30 september
foregdende ar d& den uppgick till 5,3 %. For-
andringen har paverkats av dels marknadens
lagre avkastningskrav vilket motverkats av

den forvarvade Artosaportfoljens hogre direkt-
avkastning.

Under det tredje kvartalet har tilltrade skett
avseende Lindholmen 39:3. En fastighet som
férvarvades fran Skanska till ett fastighetsvarde
om cirka 410 mkr.

Under perioden har fastigheterna Balltorp 1:135,
Fankéalen 2 och Aseby 7:2 s&lts genom bolags-
forsaljning. Realiserad vardeforandring uppgick
totalt till 22 mkr.

Under andra kvartalet tréffades avtal om for-
varv av 50 % av fastigheten Inom Vallgraven
49:1 fran Bygg-Gota som kvarstdr som héalften-
dgare. Fastigheten har &satts ett vérde om 150 mkr
och tilltrade beraknas ske 31 december 2017.

Vidare har avtal traffats med NCC om att sédlja
50 % av Garda 16:17 for att under kommande
aren gemensamt utveckla en tillkommande
byggratt om cirka 25 500 kvm uthyrbar yta. Nar
fastigheten ar fardigstadlld har parterna avtalat
att Platzer koper NCC:s andel. Transaktionerna,
som &r villkorade av detaljplan, genomfors som
bolagsforvarv. Samtidigt har Platzer erhallit en
option om att forvarva NCC:s blivande kontors-
projekt i Mélndals innerstad.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick un-
der perioden till 343 mkr (388), dar den storsta
enskilda investeringen ar nybyggnadsprojektet
Gamlestaden 740:132.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per boksluts-
dagen, efter lamnad utdelning om 1,10 kr per
aktie, till 5 205 mkr (4 703). Soliditeten uppgick
per samma dag till 35 % (34). Eget kapital per
aktie uppgick per bokslutsdagen till 43,04 kr
(38,90) och det langsiktiga substansvardet, EPRA
NAV, till 50,70 kr (45,72).

Lanefinansiering och védrdefordandringar derivat
Per bokslutsdagen uppgick de rantebarande
skulderna till 8 228 mkr (7 989), vilket motsvara-
de en belaningsgrad om 57 % (59). Kortfristig del
av rantebdrande skulder avser lan som kommer

PLATZER DELARSRAPPORT JAN-SEP 2017




omforhandlas under de kommande tolv ména-
derna. Lanefinansiering sker huvudsakligen ge-
nom bankldn som sakerstélls genom pantbrev i
fastighet. Harutover 1anar Platzer ocksa 800 mkr
1tvé grona obligationer genom Nya SFF. Under
aret har Platzer uppréttat ett certifikatprogram
med ett rambelopp om 2 mdkr. Per boksluts-
dagen finns 500 mkr i utestdende certifikat.
Under perioden har Platzer amorterat 1an framst
1 samband med forsaljning av fastigheter. Den
genomsnittliga rdntebindningstiden, inklusive
effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick per
30 september till 3,4 ar (3,8). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 1,3 ar (2,0).
Efter planerade refinansieringar kommande
kvartal kommer kapitalbindningstiden 6verstiga
2 ar vilket foljer strategin att fordela kapital-
bindningen 6ver kommande fyra ar.

For att nd onskad rantebindningsstruktur
anvands rantederivatinstrument, i form av
ranteswappar, vilka redovisas till verkligt varde
1 balansrdkningen och med vardeférandringar
redovisade i resultatrakningen utan tillampning
av sdkringsredovisning. Platzer har samman-
taget tecknat ranteswappar om 4 920 mkr varav
1 100 mkr avser swappar med framtida start.
Marknadsvardet var per 30 september -277 mkr
vilket for perioden innebar en vardeférandring
om 53 mkr. Vardeforandringarna péaverkar inte
kassaflédet. Under derivatens aterstdende loptid
kommer underviardet att 16sas upp och reducera
de finansiella kostnaderna i resultatrakningen
med motsvarande belopp.

De finansiella tillgdngar och skulder som var-
deras till verkligt varde i koncernen utgors av
ovan beskrivna derivatinstrument och kapi-
talforsakringar. Bade derivatinstrumenten och
kapitalférsdkringarna aterfinns i niva 2 enligt
IFRS 13 i verkligt vardehierarkin. Verkligt varde
pé langfristiga rantebarande skulder motsvarar
dess redovisade varde eftersom diskonteringsef-
fekten inte ar vasentlig da rdntan pa lanen ar
rorlig och marknadsmassig.
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Personal och organisation

Under perioden 6kade antalet anstédllda med

2 personer och uppgick vid rapportperiodens
utgang till 66 personer (64).

Platzers fastighetsbestdnd har tidigare varit
organiserat i tre marknadsomraden med ansvar
for den dagliga driften och forvaltningen samt
utveckling av fastigheterna. Fran och med den
1 juni har marknadsomradena slagits ihop till
tva. Som stdd till marknadsomrédena finns tva
specialistenheter, Projektutveckling samt
Uthyrning. Platzers koncern- och stabsfunk-
tioner bestar av VD, transaktioner/vardering,
finans, ekonomi, HR, kommunikation/marknad
och héllbarhet/inkop.

Tredje kvartalet 2017

Hyresintakterna uppgick for det tredje kvartalet
till 247 mkr (176), en okning med 40 %. Storsta
delen av intaktsckningen dr hanforlig till
Artosaportfdljen. Driftsoverskottet 6kade under
samma kvartal till 187 mkr (130). Forvaltnings-
resultatet uppgick till 130 mkr (86), en forbatt-
ring med 51 %. Vardefoérandringar avseende
forvaltningsfastigheter uppgick for perioden till
113 mkr (79) och vardeférandringar avseende
finansiella instrument paverkade resultatet med
10 mkr (-38). Resultatet efter skatt uppgick till
201 mkr (99).

Viktiga handelser under kvartalet:

- I juli tecknade Platzer avtal om att sdlja fram-
tida fastigheter i Sédra Anggarden, ett omrade
dar Platzer aktivt driver arbetet med en ny
detaljplan. Totalt berdrs 12 projektfastigheter i
omradet Hogsbo. Férséljningarna omfattar tio
avtal och ar villkorad av att detaljplanen vin-
ner laga kraft, vilket berdknas ske under forsta
halvéaret 2018. Av dessa tio avsag tva avsiktsfor-
klaringar (vilka utmynnat i slutliga avtal under
oktober). Affaren sker i tre etapper, dar forsta
frantrade berdknas ske under slutet av 2018. Er-
héllen handpenning om 58 mkr behandlas som
en skuld tills férsdljningsvillkoren ar uppfyllda.
Den totala intdkten fran forsiljningarna i pro-
jektet bedoms komma uppgd till 1,8 mdkr varav
1,7 mdkr géller hittills tecknade avtal.



Fastigheterna &r sdlda som fdrdiga att paborja
byggnation vilket innebar att Platzer bar kostna-
der for exempelvis rivning, sanering och exploa-
teringskostnader for viagar och parker. Nagon re-
sultateffekt av forséljningen har inte redovisats
under perioden utan vardering av byggratter
utan avdrag for planrisk sker nar detaljplanen
vunnit laga kraft (i enlighet med Platzers var-
deringsprinciper). Resultateffekten kommer da
huvudsakligen redovisas som vardeforandring
fastigheter och beddms i nulédget cka eget kapi-
tal med 6-7 kronor per aktie.

- Fastigheten Lindholmen 39:3 har tilltratts per
14 september. Forvarvet fran Skanska sker som
ett bolagsforvarv och fastigheten har dsatts ett
fastighetsvarde om cirka 410 mkr.

- Fastigheten Aseby 7:2 har frantrétts till Serneke
per 1 september till ett dsatt vArde om 100 mkr.

Héndelser efter rapportperiodens utgang

De tva avsiktsforklaringar som traffades anga-
ende forsaljning av blivande fastigheter i S6dra
Anggarden innebar att slutliga forsaljningsavtal
tecknades under oktober.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter
utan hanterar vissa koncerngemensamma funk-
tioner kring ledning, strategi och finansiering.
Intdkterna i moderbolaget avser i sin helhet
fakturering av tjanster till koncernbolag.

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer

I fastighetsverksamhet finns som i all verksam-
het alltid en exponering for risk. God intern
kontroll och extern kontroll fran revisorer, val
fungerande administrativa system och policys
samt val beprévade rutiner for fastighetsvar-
deringar &r metoder som Platzer anvander for
att hantera och minska riskerna. De risker och
osakerhetsfaktorer som Platzer i forsta hand
paverkas av har inte fordndrats under aret och
beskrivs utforligt i rsredovisningen for 2016 pa
sidorna 42-43, 48-50 samt 64-65.

Transaktioner med nirstdende

De nérstidende transaktioner av 16pande ka-
raktdr som finns i bolaget beskrivs i drsredo-
visningen for 2016 pé sidan 77. Utdver dessa
lopande avtal finns inga vésentliga transaktio-
ner med nérstdende och det har inte férandrats
under perioden.

Redovisningsprinciper

Platzer uppréttar sin koncernredovisning i enlig-
het med IFRS (International Financial Reporting
Standards) sddana de antagits av EU. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper har till-
lampats som i den senast avgivna arsredovis-
ningen. Nya eller reviderade IFRS-standarder
som trattikraft 2017 har inte haft ndgon
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella
rapporter. Delarsrapporten ar upprattad i enlig-
het med IAS 34 Delé&rsrapportering. Moder-
bolaget tillampar arsredovisningslagen och RFR2.

Goteborg 2017-10-26

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

P-G Persson
Verkstéllande direktor
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

| SAMMANDRAG

2017 2016 2017 2016 2016 2016/2017
Mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 247 176 744 492 687 939
Fastighetskostnader - 60 -46 -190 - 128 - 181 - 243
Driftsdverskott oo L — 130 =52 364 306 636
Central administration o 8 29 - -3 -8
Finansnetto - 49 -39 -146 - 107 - 145 - 184
Forvaltningsresultat 130 86 379 232 322 469

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 113 79 373

Vardeférandring finansiella instrument 53

Resultat fore skatt 253 127 805

Skatt pa periodens resultat - 52 -28 -172 - 49 - 135 - 258
Periodens resultat® . 21— 29 2l 183 500 950
boriodens vesultat HanEeiat t111 ......................................................................................
Moderforetagets aktiedgare 196 95 626

Innehav utan bestdammande inflytande 5 7

Resultat per aktie 2 1,63 0,99 5,23

9 1 koncernen férekommer inget dvrigt totalresultat varfor peridens resultat for koncernen 6verensstdmmer med periodens totalresultat.
2 Nagon utspéddningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer. Ddremot kommer antal utestaende aktier ka med 250 000 nér

aktiesparprogrammet har avslutats.

BALANSRAKNING KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr

2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31

Tillgdngar

14 533

45

109

121

14 814 11 072 13 865

5 205 3681 4703

649

4736

362

3492

Ovriga kortfristiga skulder

370 237 322

Summa eget kapital och skulder

14 814 11 072 13 865
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

| SAMMANDRAG

2017 2016 2016
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Utdelning
Vid periodens slut

Periodens totalresultat 7 7 6
Vid periodens slut

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE

2017 2016 216
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Fastigheternas vérde IB 13 615 9784 9784
343 383 521
410 437 3112
- 7208 A2 "252
Vardeforandringar 373 251 450
Fastigheternas virde UB 14 533 10 813 13 615
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

| SAMMANDRAG
2017 2016 2017 2016 2016 2016/2017
Mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Den lépande verksamheten .
Driftséverskott i} i} N 187 130 554
Central administration i} . -6 -4 -25
Finansnetto i} . -49 -39 -146
Inkomstskatt -1 -2 -17
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital ,4 131 85 366 217 307 456
Féréndring:av kortfristiga férdringar -20 43
Forandring av kortfristiga skulder 32 7
Kassafléde frdn den 16pande verksamheten 143 135

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fijrvgltningsfastighe:ﬁer -138 -151
Forvarv av forvaltningsfastigheter -376 -
Férséljning"av férvaltningsféstigheter ) 158 -
Investeringui ovrigt ) ) -1 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -357 -151

Finansieringsverksamheten

Foréndring av rénteb‘arandé: skulder 216 -104

Foréndring av langfristiga fordringar . - -

Utdelning i i} - B

Nyemission - -

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 216 -104 107 464 2902 2545
Periodens kassaflode 2 -120 -11 -98 -95 -8

Likvida medel vid periodens bdrjan . o 249 o — 227 227 129
Likvida medel vid periodens slut ) 121 129 121 129 132 121

Outnyttjad checkkredit uppgar till 50 mkr samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 974 mkr per 2017-09-30.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAG

| SAMMANDRAG

2017 2016 2016

Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
“Ngttoomséttni”ng } . } . } 11
Rorelsens kostnader - 13
i f f f f f 10
Vardeférandring finansiella instrument 53
'Resultat fére skatt och bokslutsdispositioner ) ) ) - 19
Bokslutsdispositioner } i} } i} } -
Skatt 4
Periodens resultat Y } i} } i} } - 15

91 moderbolaget férekommer inget vrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstimmer med periodens resultat.

BALANSRAKNING MODERBOLAG

| SAMMANDRAG
Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Tilllgdngar i
i} i} i} i} 1053
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar (huvudsakligen finansiering
.. 2788 2487
_koncernféretag) . . . . OO ... OO .
Fordringar hos koncernféretag i} i} i} 995 882
C i} } i} } } 16
Likvida medel 1 21
_Summa tillgéngar . . . . e 4459
1577
- . - ceereeereeseeeneeerenesenenenssens s SUNUOINPNINUNINRINUIFRRRS, . .. ... . 50
Langfristiga skulder . . . R 1548 2815
Kortfristiga skulder 1619 17
Summa eget kapital och skulder ) ) s 5615 4 459
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NYCKELTAL KONCERNEN

2017 2016 2016 2016/2017
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Finansiella
Skuldsattningsgrad, ger 1,6
Rantetdckningsgrad, ggr 3,6
Beldningsgrad, % 57
Soliditet, % 35
Avkastning pé eget kapital, % 14,7

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning, %

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresvarde, kr/kvm

1332 1498 1538 1 377:

Uthyrningsbar yta, tkvm

805 478 801 805

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 28-29.

SEGMENTSREDOVISNING san-sep 2017

Projekt-
Forvaltningsfastigheter fastigheter Totalt

Centrala Sédra/Vistra Norra/Ostra

Goteborg Goteborg Goteborg
Mkr 2017 2016 2017 2016 | 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 292 62 85 . 25 1 744 492
Fastighetskostnader -66 -16 -26 -34 -9 -1 -190 -128
Driftséverskott 226 217 46 59 | 266 88 16 o 554 364
e I
férvaltnings-
fastigheter 6890 6659 | 1026 1309 | 5679 2563 938 282 /14533 10813

I koncernens interna rapportering delas verk-
samheten in i ovanstdende segment. Vi har valt
att ta bort segmentet Artosa och ldgga in det i
segmentet Norra/Ostra Géteborg da vi inte ser
négon grund for fortsatt sdrredovisning av be-
stdndet forvarvat fran Volvo. Totalt driftsover-
skott enligt ovan overensstammer med redovi-
sat driftsoverskott i resultatrdkningen.

Skillnaden mellan driftséverskottet 554 mkr
(364) och resultat fore skatt 805 mkr (232) bestar
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av central administration -29 mkr (-25), finans-
netto -146 mkr (-107) samt vardeférandringar
fastigheter och derivat 426 mkr (0).



RANTEBARANDE SKULDER

Laneforfall
Lanebelopp, Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Ar Mkr % Mkr Mkr
2017 3797 1,45
2018 120 3,52
2019 791 1,31
2020 300 4,26
2021 670 3,09
2022 550 3,60
2023 100 3,61
2024 1600 3‘18 ............................................................................
2025 300 2,61
Totalt 8 228 225 8972 8228
I tabellen tas hansyn till effekten av 16pande derivatavtal. Utéver detta finns rdnteswappar om 1 100 mkr med framtida start.
Stallda sdkerheter uppgick per 2017-09-30 till 6 797 mkr (6 682).
Eventualforpliktelser uppgick per 2017-09-30 till 8 mkr (8).
2017 2016 2015
Mkr Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter 247 246 251 [ 195 176 159 157 [ 160
Fastighetskostnader -60 -65 -65 -53 -46 -37 -45 -44
Driftséverskott 187 181 186 | 142 130 122 112 | 116
Central administration .. D T € e S S SO < S s Y
Finansnetto -49 -49 -48 -38 -39 -34 -34 -34
Forvaltmingsresultat e 130 123 126 | 90 8 79 67 | 71
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter us 122 138 | 199 79 .95 . 77| 205
Vardeférandringar finansiella instrument 10 30 13 114 -38 -85 -128 63
Resultatforeskatt 253 275 277 | 403 127 8 16 | 339
Skatt pa periodens resultat -52 -61 -59 -86 -28 -20 -1 -66
Periodensresultat 200 214 218 | 317 99 69 15 | 273
Forvaltningsfastigheter 14533 13972 13730 13615
Direktavkastning, % 5,2 5,4 5,0
Overskottsgrad, % I 74 74 73
_Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 96 95
Avkastning pé eget kapital, % 10,2 10,6 12,7
Eget kapital per aktie, kr | 4304 4141 40,72 | 38,90
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
_peraktiekr 50,70 48,78 47,87 | 45,72
..‘}‘3“‘o‘rskurs, ku . 51,25 43,70 46,20
mgesultat efper skatt per aktie, l;r ..... 1,79 1,81 2,95
Kassaflode fran den lopande verksamheten
per aktie, k}r ..... 1,19 0,54 1,08 1,35
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INTJANINGSFORMAGA

Ekono-
misk Drifts- Over-
Antal Verkligt Hyres- uthyr- Hyres-  over- skotts-
fastig- Uthyrbar virde, vérde, nings- intdk- skott, grad,
} ) heter yta, kvm Mkr Mkr grad, % ter, Mkr Mkr %
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Centrala:Géteborg 22 328 79
Sédra/Véétra Gétebdfg 8 68 76
Norra/Os{tra Gétebor}g 357 71
Summa forvaltningsfastigheter 44 754 955 13 595 1051 96 1007 754 75

Projektfastigheter 24 50273 938 .. 34 76 26 13
Summa Platzer ) 68 805228 14 533 1085 95 1033 767 74

Sammanstéllningen innefattar fastighets-
bestédndet per 30 september 2017 och ger en
dgonblicksbild av bolagets intjaningsférmaga
vilket inte &r en prognos.

Vi har valt att ta bort segmentet Artosa och
lagga in det i segmentet Norra/Ostra Géteborg
da vi inte ser nagon grund for fortsatt sdrredo-
visning av bestandet férvarvat fran Volvo.

I sammanstédllningen ingdr fr o m 2017 i projekt-
fastigheter dven nio fastigheter i Hogsbo som
ingar i projektet Sédra Anggarden. Hyresvérde,
intdkter och driftsoverskott i tabellen avseende
projektfastigheter avser nuldge fore projektstart.

Resultatrelaterade kolumner innefattar gallande
hyreskontrakt, &ven med framtida inflyttning
under kommande halvar, nar inflyttning sker i

m PLATZER DELARSRAPPORT JAN-SEP 2017

befintliga fastigheter. Hyreskontrakt med senare
inflyttning eller i fastigheter som nu ar under
byggnation inkluderas inte.

Hyresvarde avser hyresintakter plus bedomd
marknadshyra f6r outhyrda ytor i befintligt
skick.

Hyresintakter avser kontrakterade hyresintak-
ter inklusive avtalade tillagg som ersattning for
varme och fastighetsskatt och oaktat tidsbe-
gransade hyresrabatter om cirka 15 mkr.
Driftséverskottet visar fastigheternas intja-
ningsférmaga pa &rsbasis definierat som kon-
trakterade hyresintdkter per 30 september 2017
med avdrag for bedomda fastighetskostnader
inklusive fastighetsadministration rullande 12
ménader.



FASTIGHETSBESTAND

Platzer ager och utvecklar kommersiella fastig-
heter i Goteborgsomradet. Fastigheterna kan
delas upp i tre geografiska omraden: Centrala
Goteborg (Centrum, Garda, Krokslatt och Gull-
bergsvass), Sédra/Viastra Goteborg (Hogsbo,
Langedrag och Mélndal) och Norra/Ostra Go-
teborg (Backaplan, Gamlestaden, Lindholmen,
Molnlycke, Arendal och Torslanda). Genom 16n-
sam tillvixt strdvar Platzer efter att vara den
ledande aktoren i samtliga prioriterade om-
raden. Idag ar foretaget ledande aktor i Gull-
bergsvass, Garda, Gamlestaden och Hogsbo.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet omfattade per 30 septem-
ber 2017 totalt 68 fastigheter, varav 24 projekt-
fastigheter, med ett verkligt virde om 14 533
mkr. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 805 228 kvm, vilka fordelade sig pa kontor
54 %, butik 2 %, industri/lager 34 % och &vrigt
10 %.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
under perioden till 94 % (93).

Kontraktsstruktur per forfalloar

300

196
250

200
150
240

100

50 91

Hyresutveckling

Platzer har 819 lokalhyreskontrakt med totala
hyresintakter om 1 033 mkr. Bland de storsta
hyresgésterna kan ndmnas Damco, DB Schen-
ker, DFDS, DHL, Domstolsverket, Forsakrings-
kassan, Migrationsverket, Nordea, Plastal,
SSAB, Sveafjord och Zenuity.

De tjugo storsta hyreskontrakten stod for
32 % av hyresvérdet. Genomsnittlig atersta-
ende 16ptid uppgick till 39 manader.

Harutover har Platzer tecknade hyreskontrakt

i ny- och ombyggnadsprojekt med inflyttning
2017 - 2018. Utover lokalhyreskontrakten fanns
parkeringsavtal for garage och p-platser, kort-
tidsparkeringar, avtal for reklamskyltar och
master med ett totalt hyresvarde om 41 mkr.

19

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023-

MW Hyresintakter * Antal kontrakt
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HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden i Goteborg ar fortsatt
stark. Tillgdngen pa kapital dr god och investe-
ringsviljan betydande. Ett antal vialrenomme-
rade aktorer har ocksa offentligt uttryckt sin
intention att gé in pa eller utdka sina bestand
pa Goteborgsmarknaden. Samtidigt ar efter-
frdgan pa hyresmarknaden stor, vilket fatt till
foljd att vakansgraden fortsatter att vara histo-
riskt 1dg med stigande hyror som foljd.

Stark transaktionsmarknad

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har hit-
tills i ar varit hég och véantas fortsitta vara det
under resten av aret. Volymen under de forsta
nio manaderna uppgick till cirka

10,5 mdkr, vilket &r en historiskt hég notering.

Efterfragan bedoms vara fortsatt stor. Inom
kommersiella fastigheter ar intresset storst for
centralt belagna fastigheter med stabila hyres-
gaster, langa kontrakt och bra kassafloden.
Samtidigt vill manga aktorer vixa, vilket gor
att aven objekt utanfor denna kategori finner
kopare.

Samma monster finns pa marknaden for
bostadsfastigheter, vilket bland annat fram-
gick av det stora intresset for forsdljningen av
Platzers kommande bostadsbyggratter i Sodra
Anggarden.

Aven om vi dr inne i en mycket positiv mark-
nadsfas finns omvarldsfaktorer som kan
komma att verka hdmmande for transaktions-
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marknaden. Exempel pa sddana &r ridsla for

hojda rantor, atstramningar i kreditgivningen
och mojliga framtida lagdndringar. Detta har

dock inte fatt nadgon storre effekt pa transak-

tionsmarknaden hittills.

Hog aktivitet pa hyresmarknaden
Kontorshyresmarknaden ar stark. Vakans-
graden dr den lagsta pa tio ar. Samtidigt var
uthyrningsvolymen under forsta halvaret 2017
hog, dven om den hdmmas av det laga utbudet.
Hade det funnits fler vakanta lokaler, framst

i de centrala delarna av Goteborg, samt Lind-
holmen hade sannolikt volymen varit hogre.
Fortfarande &r skillnaden i vakansgrad visent-
lig mellan centrum och ytteromraden.

For narvarande planeras ett stort antal kon-
torsprojekt och uthyrningen har i flera fall pa-
borjats. Storre delen av dessa projekt kommer
dock fardigstéllas fran 2020 och framat, varfor
de sannolikt inte har fatt nagot storre utslag pa
hyresmarknaden dnnu. Tillskottet ar valkom-
met d& Goteborg, med tanke pa det begransade
utbudet och den stora efterfragan, har haft ett
litet tillskott pa kontorslokaler de senaste aren.

Aktiviteten pad hyresmarknaden férvéntas
sammantaget vara fortsatt hég. Den vastsven-
ska ekonomin dr mycket stark, med bland an-
nat fordonsindustrin som draglok. Arbetslos-
heten &r lag och framtidstron hég. Detta borgar
for en fortsatt stark efterfrdgan pa kommersi-
ella lokaler.



Fakta om kontorsomraden, andra kvartalet 2017

Omrade kr/kvm/ar Prime yield (direktav-
Prime Rent (Topphyra) kastningskrav kvali-
tetsobjekt), %

Central Business District (CBD) 3200 4,25
Ovriga innerstaden 2 600 475
Norra Alvstranden 2 400 450
Ovriga Hisingen 2 000 5,50
MsIndal 2000 6,00
Véstra Goteborg 1200 6,75 '
Ostra Goteborg 1200 6,00
Omrade Vakansgrad Q2 Vakansgrad Q2 Foérdndring i %
2017, % 2011, % -enheter 2011-2017
Central Business District (CBD) 3,7 50 -1,3
Ovriga innerstaden 4,0 6,4 -2,4 '
Norra Alvstranden 1,1 17,0 -15,9 '
Ovriga Hisingen 6,1 9,0 -2,9 '
Mélndal 11,4 12,0 0,6
Vistra Goteborg 17,3 13,7 36
Ostra Goteborg 7,8 9,2 —1,4'
Totalt 5,8 8,7 -2,9

Kalla: JLL:s fastighetsmarknadsdata

—
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Forvarv

Platzer forvarvade den 14 september Lindhol-
men 39:3 (Piren?). Fastigheten som omfattar
cirka 9 000 kvm har i affdren varderats till
cirka 410 mkr och ar fullt uthyrd till Zenuity.
Bolaget som samaégs av Volvo Cars och Autoliv
ska utveckla sjdlvkérande teknik och forlagger
nu sitt huvudkontor till Lindholmen. Forvarvet
skedde som bolagsforvarv. Sdljare ar Skanska
Fastigheter.

Platzer ingick dven avtal om férvéirv av 50 %
av fastigheten Inom Vallgraven 49:1 (Merkur-
huset) med adress Skeppsbron 5-6. Fastigheten

som omfattar cirka 5 300 kvm har i affaren
varderats till cirka 150 mkr. Séljare och fortsatt
delédgare ar Bygg-Gota. Forvarvet sker som bo-
lagsforvarv med berdknat tilltrade 31 decem-
ber 2017.

I juni ingick Platzer och NCC avtal om en
option for Platzer att forviarva NCC:s komman-
de projekt i Molndals innerstad om cirka
25 000 kvm uthyrbar yta. Fastigheterna berdk-
nas bli fardigstédllda i etapper under 2021-2023.

. Overens-

. . For\(/ kommet
Fastighets- Segment i Proj-  Uthyrbar fastighets-

Kv beteckning Omrade Adress Goteborg fastighet  yta, kv Tilltrdde virde, mkr
3 Lindholmen 39:3 Lindholmen Lindholmspiren 2 Norra/Ostra F 8922 2017-09-14 410
Totalt 8922 410
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Férséljning

Under forsta kvartalet salde Platzer tva kon-
torsfastigheter i Mélndal/Abro med ett verens-
kommet fastighetsvdrde om 108 mkr. Fastig-
heterna, som saldes till L2 Fastigheter, dr Ball-
torp 1:135 och Fankalen 2. Férsédljningen skedde
genom bolagsforsiljning och vardet 108 mkr ar
nagot over bokfort virde. Frantrade var 31 mars.

Den 1 september salde Platzer fastigheten
Aseby 7:2 (Séve Depd) med ett underliggande
fastighetsviarde om 100 mkr till Serneke.
Fastigheten sdldes genom en bolagsforséljning.

I juni ingick Platzer och NCC ett samarbete for
att tillsammans utveckla fastigheten Garda
16:17 som idag dgs av Platzer. Affdren innebar
att Platzer séljer 50 % av fastigheten till ett
underliggande fastighetsvarde, for halva fast-
igheten, om 300 mkr plus en tillaggskopeskil-
ling om 45 mkr vid fardigstillandet. Berdknat
frantréde ar 31 mars 2018. Platzer aterkdper

NCC:s andel nar fastigheten ar fardigutvecklad.
Projektet som bedoms omfatta 25 500 kvm till-
kommande uthyrbar yta berdknas fardigstallas
under slutet av 2020. Affaren ar villkorad av
lagakraftvunnen detaljplan.

I juli tecknade Platzer avtal om att sélja fram-
tida fastigheter i Sédra Anggarden, ett omrade
déar Platzer aktivt driver arbetet med en ny
detaljplan. Totalt berdrs 12 projektfastigheter
i omradet Hogsbo. Forsaljningen ar villkorad
av att detaljplanen vinner laga kraft, vilket be-
raknas ske under forsta halvaret 2018. Affaren
sker i tre etapper, dar forsta frantrade berdknas
ske under 2018. Projektet beskrivs ndrmare pa
sidan 4. Nagon resultateffekt av forsdljningen
bokférs inte under perioden utan vardering (i
enlighet med Platzers varderingsprinciper) av
byggratter utan avdrag for planrisk sker nar
detaljplanen vunnit laga kraft.

. . Forv/ Overenskom-
Fastighets- Segment i Proj- Uthyrbar met fastighets-
Kv  beteckning Omrade Adress Goteborg fastighet yta, kv Frantrdde virde, mkr
..... 1 Balltorp 1:135 Moélndal Taljegardsgatan 11 ~ Sodra/Véstra F 6 407 2017-03-31 72
..... 1 Fénkélen2 Molndal Johannefredsg 4 Sodra/Vastra F 4 494 2017-03-31 36
3 Aseby7:2 Save Séave Depa Norra/Ostra F 5337 2017-09-01 100
........... Totalt 16 238 208
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UTVECKLINGSPROJEKT

Platzers utvecklingsprojekt omfattar bade kon-
torsfastigheter med serviceinslag och bland-
stadsomraden med bostadsfastigheter. De
pagéende projekten omfattar cirka 45 000 kvm
lokalarea (LOA) och mdjliga utvecklingsprojekt
en bruttoarea (BTA) pa cirka 500 000 kvm.

Den totala projektvolymen &r cirka 12 mdkr,
varav cirka 7 mdkr utgors av kommersiella
fastigheter och 5 mdkr av bostader. Platzer
utvecklar detaljplaner for bostéder och saljer
dérefter dessa byggratter for att fokusera pa
att utveckla de kommersiella fastigheterna.

Fastighets- och projektutveckling

Platzers projektportfolj bestar av fastighets-
utveckling och projektutveckling. Fastighets-
utveckling avser utveckling av befintliga bygg-
nader, till exempel pa-, till- eller ombyggnad.
Projektutveckling innebar nybyggnation pa
obebyggd mark eller dér tidigare byggnad rivs.

Under aret har Platzer startat ytterligare ett
fastighetsutvecklings-projekt (Gullbergsvass
5:10). Har skapas cirka 2 000 kvm nya kontors-
ytor. Uthyrning pagar och bland annat kommer
Platzer att flytta sitt huvudkontor hit.

Uthyrningsgraden i pagéende storre projekt
framgar av tabellen pa néasta sida.

Stadsutveckling

Platzer dr ocksa engagerat i utveckling av hela
stadsdelar tillsammans med andra aktorer. De
storsta stadsutvecklingsprojekten just nu ar
Backaplan, S6dra Anggarden och Gamlestaden.

Sédra Anggarden

Norra Hogsbo ar pa vag att utvecklas till S6dra
Anggarden - en levande stadsdel med tyngd-
punkt pa bostédder. Av totalt planerade 2 000
lagenheter ingér 600 i BoStad 2021 som &ar Go6-
teborgs Stads satsning infor stadens 400-arsju-
bileum, vilket bland annat innebéar en snab-
bare planprocess. Detaljplanen berdknas vara
beslutad under forsta halvaret 2018. Byggstart
ar berdknad till 2019. Under sommaren har
Platzer ingatt avtal om forsdljning av stora
delar av byggratterna, se separat presentation
pa sidan 4.
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Gamlestaden

Gamlestaden &r ett av Goteborgs mest intres-
santa omraden. De ndrmaste 10 aren kommer
det att ske stora forandringar i stadsdelen dar
Platzer &ger tre storre fastigheter och projekt.

P4 Gamlestads torg pagar byggnation med be-
raknad inflyttning sommaren 2018.

Projektet omfattar cirka 17 000 kvm och lig-
ger i en av GOteborgs mest kollektivtrafiktata
knutpunkter. Uthyrningen pagar for fullt och
under sommaren har Platzer hyrt ut ytterligare
1350 kvm till Goteborgs stad for ett Varlds-
litteraturbibliotek.

I anslutning till Gamlestads torg ligger Gamle-
stadens Fabriker (Olskroken 18:7) dar detalj-
planearbete pagar. Platzer har tidigare salt
kommande bostadsbyggratter till JM som nu
medverkar i utvecklingen av omradet.

Pa grannfastigheten Bagaregarden 17:26 har
Platzer efter genomford arkitekttavling, lamnat
in en ansékan om andring av detaljplanen
gallande fortatning av bostader, kommersiell
verksamhet och parkering om totalt cirka

60 000 kvm.

Garda

Goteborgs Stad arbetar med ett program for
hela stadsdelen. Platzer har tva pagdende de-
taljplaner med byggratter om totalt 50 000 kvm
med mojlig byggstart 2018. Dessutom finns de-
taljplan for en kontorsbyggnad om 3000 kvm.

Backaplan

Backaplan ska utvecklas till en levande stads-
del med bostéder, kontor och handel. Just nu
pagar detaljplanearbete. Platzer dger fastig-
heter som berdknas omfatta 80 000 kvm BTA
i omradet.

Torslanda/Arendal

Torslanda/Arendal ar ett av Sveriges basta
logistiklagen. Har har Platzer pabdrjat ett
arbete med att identifiera projektmojligheter i
bestandet som forvérvades fran Volvo i decem-
ber 2016. Idag dger Platzer 787 000 kvm mark i
Torslanda som i forsta hand passar for logistik
och industri.



Pagadende storre projekt

Ombyggd Ny yta Total inv  Varav kvar

yta LOA, LOA, inkl mark, att inves- Uthyrnings- Fardig-
Fastighet Typ ¥ kvm kvm mkr tera, mkr grad, % stéllt
Livered 1:329 FU 14 000 110 8 100 Q12018
Gamlestaden 740:132 PU 16 800 530 260 20 Q22018
Gullbergsvass 5:10 FU 12 000 2 000 250 213 5017 Q32019
Totalt 26 000 18 800 890 481
") Idag ar uthyrningsgraden 97 %, angivna 50 % avser kontrakt med langsiktiga hyresgéster
Mojliga utvecklingsprojekt

Ny yta BTA Mojlig

Fastighet Typ Y Fastighetstyp kvm Projektfas byggstart?
Garda 4:11 (Kallhuset) PU kontor 2 000 detaljplan finns 2017
Garda 2:12 (Garda Vesta) PU kontor 30-35 000 detaljplan pagar 2018
Garda 16:17 (Kineum) PU kontor 20-25 000 detaljplan pagar 2018
Soédra Anggarden (flera
fastigheter) flera utbygg- PU/FU blandstad ca 200 000 detaljplan pagar 2018
nadsetapper
Olskroken 18:7 PU/FU blandstad 100-120 000 detaljplan pagar 2019
Backaplan (flera fastigheter) PU blandstad 60-90 000 detaljplan pagar 2019/2020
Bagaregarden 17:26 PU blandstad 60 000 planbesked sékt nov 2016 2019/2020
Krokslatt 34:13 FU/PU blandstad 10-15000  detaljplan paborjas 2018 2019/2020
Skar 57:14 PU kontor 20 000 detaljplan pagar 2019/2020
Alvsborg 178:9 FU bostader 10-12 000  detaljplan paborjas 2018 2021

Totalt

512 000 - 579 000

Sammanstéllningen omfattar méjliga projekt identifierade pa dgda eller férvéarvsavtalade fastigheter.

1) Typ avser fastighetsutveckling (FU), da befintlig byggnad anvands som bas eller projektutveckling (PU), nybyggnation fran mark.

2) Med méjlig byggstart menas nér projektet bedéms kunna starta forutsatt att planarbetet gar som forvéntat och att uthyrning natt en tillfredstallande niva.

Garda 16:17 (Kineum)
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FASTIGHETSFORTECKNING sevorrsec

Uthyrningsbar yta, kvim
Industri/

Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Ovrigt Totalt
Krokslatt 148:13 Al _Modlndalsvagen 40-42
_.Modlndalsvagen 36-38
Gamla Almedalsvigen 1-51
Molndalsv 91-93 / Varbergsg 2 A-C 1950/88 10 905 725 1308 375 13313
Arendal
Deltavigen 4
Vagmaéstaregatan 1 1984/1991 12 384 222 855 13 461
 Krokegardsgatan 5
Motorgatan 2
Gotabergsgatan 17 1932/1965 4541 4541

Postgatan 5/ Smedjegatan 2 1993/1995 8 607 8 607
_Packhusplatsen 3 / Kronhusg 1A
Odinsgatan 8-10 / Barnhusgatan 1
Polhemsplatsen 5-7 / Odinsg 2-4 1930 13538 13 538
_ Gamlestadsv 3 / Byfogdeg 1-3, 11
Gamlestadsvégen 2-4
Lilla Bommen 3 1988 16 003 16 003
~ Lilla Bommen 8
__Kampegatan 3-7
_ Kilsgatan 4
Vestagatan 2
Johan Willins gata 5 2003 14 925 14 925
 Drakegatan 6-10
Anders Personsgatan 2-6
Anders Personsgatan 8-10 2015 8 758 8 758
__Anders Personsgatan 14-16
Olof Asklunds gata 11-19
Olof Asklunds gata 6-10 1991 6 325 6 325
] A Wettergrens gata 5
Lindholmspiren 9 2003 8 667 996 9 663
~ Lindholmspiren 2
Redegatan 1
Masthuggstorget 3 1967/1999 4457 2 801 264 229 7751
Fjarde Langgatan 46-48
Sédra Agatan 4 1988 4711 56 4767
Kvarnbygatan 10-14
Betagatan 1

Streteredsvagen 100
Foretagsvagen 2 1991 1678 1089 356 3123
Konstruktionsvigen 14
" Bulyckevigen 25
Gunnar Engellaus vag

Sorred 8:11 Torslanda Amazonvigen 8-10

Summa forvaltningsfastigheter 417 752 16 851 239665 80687 754955
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Projektfastighet

Omrade

Adress

Uthyrningsbar yt
Markareal yringshar yia,

kvm

Gamlestaden 740:132  Gamlestaden Gamlestadens torg 1600 -

Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3600 -

Hogsbo 2:2 Hogsbo Gruvgatan 1 4400 -

“Hogsbo 3:5 Hogsbo Faltspatsgatan 14 11300 -
“Hogsbo 3:11 Hogsbo Faltspatsgatan 6

Hogsbo 3:12

Faltspatsgatan 2-4

Hogsbo 3:13

Faltspatsgatan 2

Faltspatsgatan 8-12

Olof Asklunds gata 14

Gruvgatan

Gruvgatan 2

Ingela Gathenhielms gata 4

Féaltspatsgatan 1/ A Odhners gata 8

Féaltspatsgatan 3

A Odhners gata 14

4700

Hogsbo 757:118 Faltspatsgatan

Hogsbo 757:121 Féaltspatsgatan

Hogsbo 757:122 Féaltspatsgatan

Backen 2:18 Modlndal Streteredsvdgen 100

Syrhaéla 2:3 Torslanda Hamneviksvagen

Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevégen 7 172 000 700

Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 -
Sorred 8:12 Torslanda SorredNorra 254000 -

Sorred 7:25 Torslanda Sorredsrondellen 110 000 -

Summa projekt s g e er 768100 20273

TOTALT forvaltningsfastigheter och projektfastigheter 805 228
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AKTIEN OCH AGARE

Platzers B-aktie ar sedan 29 november 2013
noterad pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.
I samband med noteringen genomfordes en
nyemission till kursen 26,50 kronor per aktie
som tillforde bolaget 651 mkr efter avdrag for
emissionskostnader. Bolagets borskurs uppgick
den 30 september 2017 till 50,75 kronor per aktie,
vilket motsvarar ett bérsvirde pa 6 074 mkr
berdknat pa antal utestaende aktier. Under
arets forsta nio manader omsattes totalt 9,7
(13,9) miljoner aktier till ett sammanlagt virde
om 468 (599) mkr. Den genomsnittliga omsatt-
ningen var cirka 52 000 (46 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa boksluts-
dagen till 11 993 429,20 kronor, férdelat pa

20 000 000 A-aktier med ett rostvdrde om 10
roster per aktie och 99 934 292 B-aktier med ett
rostviarde om en rost per aktie. Varje aktie har
ett kvotvarde pa 0,10 kr. Platzers innehav av
egna aktier uppgar fortsatt till 250 000 B-aktier.

Senaste forandringen av aktiekapitalet skedde
under fjarde kvartalet 2016 da Platzer genom-
forde en foretradesemission om totalt 718 mkr.

Aktiekursens utveckling

e== Platzer @ OMX Stockholm PI

OMX Stockholm Real Estate Index Pl
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Utdelningspolicy och utdelning

Utdelningen skall langsiktigt uppga till 50 %
av forvaltningsresultatet efter skatt (med skatt
avses 22 % schablonskatt).

Arsstimman beslutade den 27 april 2017 om
en utdelning f6r 2016 om 1,10 kronor per aktie
(1,00).

Agarférhéllanden

Antalet aktiedgare uppgick den 30 september
till 4 006 (3 957). Det utlandska dgandet upp-
gick till tre procent av aktiekapitalet.

Information till aktiedgarna

Platzers framsta informationskanal ar platzer.se.
Har offentliggodrs alla pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pressmeddelandena och
rapporterna kan erhallas via e-post i samband
med offentliggdrandet. P4 webbplatsen finns
ocksa presentationer, generell information om
aktien, rapport om bolagsstyrning och finan-
siella data.

. Omsatt antal aktier i 1000-tal per manad
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STORSTA AKTIEAGARE

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2017

. Andel Andel
Agare Antal A-aktier Antal B-aktier = Antal aktier  roster,% kapital,%
Ernstrom & C:o 10 000 000 3973 164 13 973 164 34,7 11,7
Lansforsikringar Goteborg och Bohuslan 5000000 15203112 20203112 - 218 169
i 5000000 ............. 1250000 .............. 6 250000 .................. 17’1 .................... 5’2
e 22644016 ........... 22644016 ..................... 7 6 ................. 189
e 11703789 ........... 11703789 ..................... 3 ’9 .................... 9,8

Svolder AB

Sjobergstiftelsen

Ovriga dgare 18 598 387 18 598 387 6,2 15,5
Totalt utestaende aktier 20 000 000 99 684 292 119 684 292 100,0 100,0
Kierkipta sama aktiar T et o SR
Totalt registrerade aktier o 20000000 90 90 202 18 et
2017 2016 2016 2016/2017

jan-sep  jan-sep  jan-dec okt-sep

_Egetkapital, kr? ) e 43,04 37,91 38,90 43,04
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 2 50,70 46,96 45,72 50,70
‘Bérskurs, kr 2 ) ) ) 50,75 56,75 46,20 50,75
Resultat efter skatt, kr ¥ 5,23 1,84 4,92 8,22
Forvaltningsresultat, kr 3,17 2,42 3,21 4,09
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, kr 2,81 2,32 3,66 419
_Antal aktier per bokslutsdagen, tusental ) 119684 95747 119684 119 684
Genomsnittligt antal aktier, tusental 119 684 95 747 100 534 114 897

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 28-29 .

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer. Daremot kommer antal utestdende aktier 6ka med 250 000 nar

aktiesparprogrammet har avslutats.

2) De substansrelaterade nyckeltalen och bérskursen har paverkats av den under december 2016 genomférda féretradesemissionen med villkoren

en ny aktie pa fyra gamla till kursen 30 kronor.
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DEFINITIONER

Platzer tillampar ESMAs riktlinjer for alternati-
va nyckeltal. Bolaget presenterar vissa finansi-
ella matt i delarsrapporten som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger
vardefull kompletterande information till in-
vesterare och bolagets ledning da de md&jliggér
utvardering av bolagets prestation. Eftersom
inte alla foretag berdknar finansiella matt pa
samma satt, ar dessa inte alltid jamforba-

ra med matt som anvédnds av andra féretag.
Dessa finansiella matt ska dérfor inte ses som
en ersattning for matt som definieras enligt
IFRS. I nedanstaende tabell presenteras de
alternativa nyckeltal som bedomts relevanta.
Platzer anvander sig av de alternativa nyckel-
talen skuldsattningsgrad, rantetackningsgrad,
beldningsgrad, soliditet och avkastning pa eget
kapital da dessa anses vara relevanta for lasar-

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Skuldséttningsgrad
Réntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella intdkter dividerat med réantekostnader.

na av rapporten som ett komplement for att
beddéma mojlighet till utdelning, att genomfora
strategiska investeringar samt att bedoma
bolagets mojligheter att leva upp till finansiella
ataganden. Vidare anvander bolaget nyckel-
talen direktavkastning och overskottsgrad
vilka dr matt som beddms relevanta for inves-
terare som vill forsté resultatgenereringen.
Som bérsnoterat bolag valjer Platzer ocksa att
anvanda for branschen relevanta nyckeltal per
aktie, sdsom langsiktigt substansvarde.

Nyckeltalen ar baserade pa rapporter over
resultat, finansiell stdllning, fordndring i eget
kapital och kassaflode. I de fall nyckeltalen
inte direkt kan hérledas fran ovanstaende
rapporter framgar harledning och berdkning
av dessa nedan.

DEFINITION OCH BERAKNING

Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Se berdkning nésta sida.

Beldningsgrad
Soliditet
Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omrak-

nas till helarsvarde for delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets
aktiegare. Se berdkning nésta sida.

Nyckeltal per aktie:
Eget kapital, Langsiktigt substansvirde,
Resultat efter skatt, Férvaltningsresultat,

Eget kapital och langsiktigt substansvarde berdknas pa antal
utestdende aktier per bokslutsdagen. Ovriga berédknas pa genom-
snittligt antal utestdende aktier. Resultat efter skatt avser resultat

Kassaflode fran den l6pande verksamheten hanforligt till moderforetagets aktiedgare (definition enligt IFRS).

Eget kapital enligt balansriakningen med aterldggning av rdntederi-

vat och uppskjuten skatt. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
Se berdkning nésta sida.

Driftséverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga vérde,

Direktavkastning
omréknas till helarsvdrde for delarsperiod. Se berdkning nésta sida.

Overskottsgrad
Ekonomisk uthyrningsgrad*

Hyresintakter i procent av hyresvarde dar hyresintdkter definieras
som debiterade hyror jamte tilldgg som ersattning for virme och
fastighetsskatt och hyresvarde definieras som hyresintakter plus
bedémd marknadshyra (kallhyra) f6r outhyrda ytor (i befintligt

Hyresvirde dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta dar

Hyresvérde, kr/kvm*
hyresvédrde definieras som hyresintékter plus bedémd marknads-
hyra (kallhyra) for outhyrda ytor (i befintligt skick). Omréaknas till
heldrsvarde for delarsperiod.

*) Nyckeltalen &r operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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BERAKNING AV NYCKELTAL

2017 2016 2016 2016/2017
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep

Réntetdckningsgrad, ggr

Vardeforandring finansiella instrument
Summa (justerat fér 22 % skatt)

Avseende uthyrningsbar yta som anvénds vid berdkning av hyresvérde har genomsnitt for helar 2016 viktats genom att ta genomsnittlig yta 470 tkvm
fér 11,5 manad och 801 tkvm for 0,5 manad (efter férvérvet fran Volvo per 15 december 2016), vilket ger ett genomsnitt for helaret pa 484 tkvm. Pa
motsvarande sitt har berdkning av genomsnittlig yta gjorts for nyckeltal avseende 2017.

Avseende fastigheternas virde som anvinds vid berdkning av direktavkastning har genomsnitt for helar 2016 viktats genom att ta genomsnitt av
ingaende vérde 9 784 mkr och utgaende vérde exklusive forvarv 10 850 mkr med ett tillégg av varde for Volvo-portfoljen for dgd period 15 dgr, vilket
ger ett genomsnitt for helaret pa 10 432 mkr (se nyckeltal ovan).

Avseende antal aktier som anvénds vid berékning av resultatrelaterade nyckeltal har genomsnitt fér helar 2016 viktats genom att ta genomsnitt av 95

747 antal aktier for 4 kvartal (2015-12-31 till 2016-09-30) och 119 684 antal aktier for 1 kvartal, vilket ger ett genomsnitt for helaret pa 100 534 aktier.
Pa motsvarande sétt har berdkning av genomsnittligt varde gjorts for nyckeltal avseende 2017.
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (delars-
rapport) for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2017 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och &rsredovis-
ningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engage-
ments ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor.

En oversiktlig granskning bestdr av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som dr ansva-
riga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgdrder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god
revisionssed i ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en ¢versiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfér inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision
har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram négra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Goteborg den 26 oktober 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2017 8 februari 2018 kI 8:00
Deldrsrapport januari-mars 2018 26 april 2018 kI 8:00
Arsstamma 2018 26 april 2018 kI 15:00
Deldrsrapport januari-juni 2018 9 juli 2018 kI 8:00
Deldrsrapport januari-september 2018 25 oktober 2018 kI 8:00

For ytterligare information, vanligen ga in pa platzer.se eller kontakta
P-G Persson, VD, 0734-11 12 22 / Lennart Ekelund, CF0, 0703-98 47 87

(D plaizer

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), Box 211, 401 23 GOTEBORG
Besdoksadress: Anders Personsgatan 16
Tel 031-63 12 00, Fax 031-63 12 01
info@platzer.se platzer.se
Styrelsens sate: Goteborg Org nr: 556746-6437
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