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GOTEBORGS BASTA PLATZER

Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter, framst
kontor. Vi dr 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 70 fastigheter med en total
yta om cirka 825 000 kvm till ett virde om cirka 18 mdkr.

Affarsidé
Platzer skapar varde genom att 4ga och utveckla
kommersiella fastigheter i G6teborgsomradet.

Vision
Platzer ska vara det ledande fastighetsbolaget
inom kommersiella lokaler i Goteborgsomradet.

Strategi

e Uppnad lonsam tillvéxt genom att koncentrera
verksamheten till utvalda delomréden och ta en
ledande position i respektive delomrade.

e Skapa langsiktiga relationer pa affdrsméssiga,
héllbara och etiska grunder genom aktivt arbete
med kunder och leverantorer.

° Genomfora standiga forbattringar av fastig-
hetsbestdndet genom vérdeskapande fastighets-,
projekt-och stadsutveckling.

e Finansiera verksamheten med 1&n utifran fastig-
heternas viarde och anvianda kassadverskott till
vardeskapande fastighetsinvesteringar.

Hallbarhet

Héllbarhet handlar om att stdndigt fatta beslut
som ger forutsédttningar for en langsiktigt hallbar
utveckling. Detta uppnés genom balans mellan en
sund ekonomi, medarbetare som trivs, minimal
miljépaverkan och ett positivt bidrag till samhal-
let. Platzers héllbarhetsarbete bedrivs integrerat i
den 16pande verksamheten och berdr ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet. Det dagliga miljo-
arbetet bedrivs systematiskt och Platzer dr certifie-
rat enligt ISO 14001.

Finansiella mal

e Langsiktigt substansvdrde (EPRA NAV)
ska 6ka med > 10 % per ar

e Soliditeten > 30 %

* Beldningsgraden ska langsiktigt inte
overstiga 60 %

e Réntetdckningsgraden > 2,0 ggr

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

For utfall, se nyckeltal sid 14-15 och nyckeltal per
aktie sid 27.

Véardeskapande

Genom uthyrning och forvaltning, fastighetsprojekt och stadsutveckling samt forvarv och forsdljningar av
fastigheter skapar Platzer varde. Platzer prioriterar goda relationer med hyresgédsterna och erbjuder service

som praglas av narhet och engagemang.
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VD HAR ORDET

Skyskrapan Kineum i sodra Garda dr vart hittills
storsta projekt. I och med att Trafikverket i augusti
valde att inte 6verklaga detaljplanen till mark- och
miljodverdomstolen kunde vi och NCC tillsammans
starta arbetet med projektet. I samband med det
kunde vi ocksd meddela att vi gjort var storsta uthyr-
ning under 2018 nér ESS Group hotell hyr 15 000 kvm
av den fardiga byggnaden. Inklusive den befintliga
delen kommer Kineum att innehalla 42 000 kvm ut-
hyrningsbar yta. I och med avtalet med ESS ar redan
65 % uthyrt. Kineum berdknas vara fardigbyggt 2022.

Bista driftsoverskottet nagot kvartal

Parallellt med att vi har fler och stérre projekt pa gang
héller vi dven tempot uppe i den dagliga verksamhe-
ten, vilket visas av vart stdndigt 6kande driftséver-
skott. Inget enskilt kvartal tidigare har driftséverskot-
tet varit hogre 4n detta kvartal. Det trots att vi fram
till innevarande period minskat vart bestand under
2018 och &nnu inte har nagon kassaflodeseffekt i
resultatrakningen fran vart avslutade projekt i Gam-
lestads torg eller av affdren med Vasakronan i Garda.
Detta forklarar skillnaden pa 6ver 100 mkr mellan
driftsoverskottet enligt intjaningsférméagan om

850 mkr och koncernens resultatrakning for rull-
lande 12 manader om 748 mkr. Med ndmnda tillskott
kommer redan starka nyckeltal pa ¢verskottsgrad och
ekonomisk uthyrningsgrad att férbattras ytterligare.
Den sammanlagda nettouthyrningen fran bade for-
valtnings- och projektfastigheter for perioden ar

51 mkr (17), vilket dr klart hogre &n for samma period
foregdende ar. Jag vill dock tilldgga att det har varit
vasentligt trégare att hyra uti forvaltningsbestandet
under tredje kvartalet samt att sista kvartalet 2017
var vart basta uthyrningskvartal nagonsin.

Virdedkningar fran projekten
Med en fardig detaljplan f6r Kineum, ett pabdrjat pro-
jekt av Garda Vesta och védrdering av Gamlestads torg
som férvaltningsobjekt blev vardedkningarna i Platzer
6ver 200 mkr under kvartalet, trots att marknadsyiel-
derna i stort var oférédndrade.

Vérdedkningarna innebdr dven att vart substans-
varde EPRA NAV fortsatter att 6ka i snabbare takt
dn vart finansiella mal som ar 10 % per ar. Under det
senaste kvartalet ckade substansvardet med over
4 %. Motsvarande siffra ar 12 % sedan arsskiftet och
29 % jamfort med samma period foregadende ar. Tredje
kvartalets vardedkningar visar att Platzer r kapabelt
att skapa egen substansvardestillvaxt oberoende av
extern draghjalp (till exempel sjunkande yielder) och ddrmed
ocksd &r mindre utsatt for svangningar p4 marknaden.

Fastighetstillgdngarna vixer med projekt och forvérv
Sedan arsskiftet har Platzers fastighetstillgdngar okat
med cirka 2 mdkr. Ena delen av tillvédxten hanger ihop

Storsta projektet uthyrt och startklart

med att vi, den 30 september, tilltrddde tva fastig-
heter i Garda som forvarvades fran Vasakronan. De
bada fastigheterna kommer att géra vart erbjudande
i Garda dnnu starkare och vara ett bra komplement
till Kineum. Den andra anledningen ar ett allt stérre
tillskott fran vara pagaende och avslutade projekt.
Ambitionen att halva tillvixten ska komma fran vara
utvecklingsprojekt ar pa védg att uppnas.

Detaljplanen fér Sédra Anggarden férsenas

I samband med att granskning genomfordes av de-
taljplanen fér Sédra Anggarden har vi och Géteborgs
Stad genom Stadsbyggnadskontoret konstaterat att
det blir svart att nd fram med nuvarande omrades-
indelning. Stadsbyggnadskontoret har darfor tagit
beslut om att gora om granskningen med en annan
indelning. Det gor att detaljplanen sannolikt kom-
mer att ha storre férutséttningar att vinna laga kraft.
Detta innebdr att planen forsenas men i dvrigt far det
ingen annan paverkan for Platzer.

Well Building &r pa gang

Forutom att Garda Vesta blir ett attraktivt husiett
bra ldge kommer det att ha ytterligare en unik egen-
skap. Det kommer att, som den férsta byggnaden i
Goteborg, vara certifierat enligt den internationella
standarden Well Building. En certifiering som fokuse-
rar pa valmaende och hélsa for medarbetare och de
som vistas i byggnaden.

Ett allt snabbare tempo i arbetslivet innebar att
ohélsotalen bland medarbetare tenderar att 6ka da tid
till ett halsosamt liv och vardagsmotion blir en brist-
vara. Genom att certifiera enligt Well Building vill vi
bidra till att dessa tas hdnsyn till redan i samband
med projektering av de framtida arbetsplatserna. Jag
ar 6vertygad om att Well Building kommer att bli en
lika vanlig och utbredd certifiering av byggnader som
miljécertifiering dr idag.

Forédndrat makrolédge?

Hosten har hittills innehallit bade borsuppgang
med "all time high” for fastighetsbolag och sedan en
rejal séttning. I var verksamhet ser vi inga tecken

pé en nedgéng férutom en nagot trégare hyres- och
transaktionsmarknad under 2018. Under ett antal ar
har vi starkt vara nyckeltal och dragit ner bade den
finansiella och operativa risken i bolaget. Vi kommer
inte att vara opédverkade vid stora férdndringar av
makroldget, men jag tycker att Platzer dr vél forbe-
rett for framtida fordndringar oavsett at vilket hall
konjunkturen gar.

-

P-G Persson
VD
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UTVECKLINGSMOJLIGHETER | SVERIGES BASTA

LOGISTIKLAGE

Arendal och Torslanda dr titt forknippade med tvd av
Géteborgs moderna basndringar: logistik och fordons-
industri. I Arendal finns Sveriges bista logistikldge —
alldeles intill Skandinaviens stérsta hamn. I Tors-
landa kan Platzers nya hyresgdster bli granne med
Volvo Cars eller till och med sitta i tidigare AB Volvos
ikoniska huvudkontor.

Goteborg ar Sveriges nav for logistik — mycket tack
vare Goteborgs hamns strategiska lage. Totalt pas-
serar 30 procent av Sveriges export Over kajerna
vid Gotadlvs mynning. Inom en radie av 50 mil nés
70 procent av Skandinaviens befolkning och indu-
strikapacitet. Hamnen har ocksa direkt tillgang till
bade jarn- och landsvégsnétet.

Bade Arendal och Torslanda ar primeldgen for
logistik. Narheten till hamnen med kaj och jarnvag
inne i omradet och till Volvo gor det till strategiska
lagen for bland andra partners- och underleveran-
torer.

Attraktivt omrade
Platzer forvarvade 2016 fastigheterna i Arendal och
Torslanda fran AB Volvo. Totalt omfattar bestdndet
340 000 kvm fastigheter och cirka 700 000 kvm ut-
vecklingsbar tomtmark. Bland hyresgasterna finns
exempelvis DFDS, DHL, Plastal, SSAB och Volvo.
Att omradet dr attraktivt visas av att ndstan
hela bestandet ar uthyrt.

En framtida testarena?

I Arendal lar logistik aven fortsattningsvis vara ett
viktigt inslag, men mojligheterna ar bredare dn sa.
Arendal ligger mittemellan, & ena sidan, Volvo
Cars anldggningar och, 4 andra sidan, fordons- och
IT-klustret pa Lindholmen som &r ett nationellt nav
for utvecklingen av framtidens fordon och mobili-
tetslosningar. Arendal ar darfor en bra plats for en
testarena som kompletterar befintliga resurser och

anlaggningar i regionen.

Omslagsbild: Gamlestaden 740:132, Gamlestads torg.
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Stor potential till utveckling
Det finns stor potential till fortdtning i Arendal. Att
omradet ar fullt uthyrt innebar dock att utveck-
lingen av befintliga fastigheter méste ske i sam-
arbete med befintliga kunder. Platzer har redan
investerat och byggt till for flera hyresgaster.

Vid sidan om befintliga fastigheter har Platzer en
obebyggd tomt i Arendal dar foretaget planerar for
en anldggning pa cirka 10 000 kvm.

Chans att bli granne med Volvo

Iinnehavet finns dven mark alldeles intill Volvo
Torslandaverken. Har planerar Platzer for lager-
och logistikanlaggningar fran 10 000 kvm upp till
90 000 kvm.

En exploatering kommer dock som vanligt ske
isamrad med hyresgdster. Det ger hyresgdsterna
mojlighet att fa en skrdddarsydd 16sning. Samtidigt
minskar det risken for Platzer.

Kontor

Det finns dven ett stort utbud av kontorslokaler i
Arendal och Torslanda. En av de forvarvade fastig-
heterna ar AB Volvos ikoniska tidigare huvudkontor
som ligger pa en kulle med utsikt &nda till Vinga
fyr. Sedan Volvo lamnade kontoret forra aret arbe-
tar Platzer for att hitta nya hyresgéster till de

11 000 kvm som fastigheten omfattar. Fastigheten
kan fungera for olika typer av verksamheter. Uto-
ver kontor har Platzer tittat pa allt fran skola till
hotell- och konferensanldggning.
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KOMMENTARER uan-sepr 2018

Jamfdrelsevdrden for resultatposter auser motsvarande period foregdende dr och for balansposter 2017-12-31.

Resultat

Forvaltningsresultat for arets nio forsta manader
uppgick till 387 mkr (379) vilket ar en 6kning med
2 %. Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till
3,23 kr (3,17). Vardeforandringar pa fastigheter
uppgick for perioden till 723 mkr (373) och varde-
forandringar pa finansiella instrument uppgick till
42 mkr (53). Periodens resultat efter skatt uppgick
till 963 mkr (633), en forbattring med 52 % som
framst ar hanforlig till vardeférandring pa fastig-
heterna.

Hyresintdkter

Hyresintdkterna for perioden ¢kade med 3 % och
uppgick for perioden till 768 mkr (744). Okningen
hanfor sig till omférhandlade hyror, genomforda
fastighetsaffarer och arets indexhéjning. Hyres-
intékterna i befintliga hyreskontrakt bedoms per
2018-09-30 uppga till 1 117 mkr (1 033) pé arsbasis.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick for
perioden till 95 % (94).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har under perioden upp-
gatt till -193 mkr (-190). Okningen beror framst pa
en snorikare och kallare vinter samt en varmare
sommar an foregdende ar. Kostnader for drift och
underhall av fastigheter ar féoremal for sasongs-
variationer. Forsta och fjarde kvartalet &r normalt
dyrare an andra och tredje kvartalet, framst avse-
ende forbrukningskostnader och snébekdmpning.

Driftséverskott

Driftsoverskottet uppgick till 575 mkr (554) vilket

ar en 0kning med 4 %. Overskottsgraden uppgick

till 75 % (74). Direktavkastningen for fastigheterna
uppgick till 4,8 % (5,3).

Central administration

Central administration har for &rets nio férsta ma-
nader uppgatt till -35 mkr (-29). Okningen &r dels
héanforlig till fler antal anstallda som vid periodens
utgang uppgick till 74 stycken jamf{ort med 66 per
2017-09-30. Dessutom var forra arets kostnader
paverkade av positiva engangseffekter om 4 mkr.
Aktiesparprogrammet, som avslutades under an-
dra kvartaleti ar, belastar arets resultat med cirka
-2,0 mkr (-1,1). Tredje kvartalet har som normalt
en lagre kostnadsniva &n ovriga kvartal, framst
beroende pd sommarsemestern medan fjarde
kvartalet normalt har hogre kostnader &n 6vriga
kvartal.
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Andel i resultat fran intresseféretag

Platzer ager 20 % i SFF Holding AB och sedan 31 de-
cember 2017 50 % i Kommanditbolaget Biet. Andel
iresultat fran intresseforetag uppgick for perioden
till 1 mkr (0).

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -154 mkr (-146).
Lanevolymen har 6kat med 1,1 mdkr jamfort med
féregaende ar. Detta for att finansiera pagaende
projekt och nettoforvarv vilket medfor nagot hogre
rantekostnader. Vid periodens slut uppgick den ge-
nomsnittliga rantan, inklusive effekter av tecknade
derivatinstrument forra aret, till 2,31 % (2,25).

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till -189 mkr
(-172). Forsaljning av fastigheter, som ger upphov
till realiserade vardeférandringar, sker vanligtvis
genom bolagsforsaljning. Dessa resultat ar da skat-
tefria. Riksdagen fattade den 14 juni beslut om den
tidigare lamnade lagradsremissen om "Nya skat-
teregler for foretagssektorn” som innehéaller forslag
om ranteavdragsbegransningar i enlighet med EU:s
direktiv. Beslutet innebér att avdrag for rantekost-
nader begréansas till 30 % av skattepliktigt EBITDA
och en siankt bolagsskatt som infdrs i tva etapper,
21,4 % fran och med 2019 for att 2021 sankas till
20,6 %. Ikrafttradande den 1 januari 2019. Forslaget
férvantas fa begransad effekt pa Platzers betalda
skatt. Beslutet innebdr att uppskjuten skatt som
forvantas bli aktuell 2021 eller senare fran och
med andra kvartalet beraknas utifran skattesatsen
20,6 % vilket innebdr en positiv effekt pa periodens
skatt med cirka 64 mkr.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten
uppgick for perioden till 366 mkr (336). Av betald
inkomstskatt om -45 mkr avser -17 mkr likvidmas-
sig reglering av tidigare ars skatter.

Investeringar i befintliga fastigheter har upp-
gatt till 478 mkr (343), forvarv -1 031 (-376) och
férsaljningar till 214 mkr (266). I kassaflodet fran
forsaljningar ingar erhéallen handpenning fran
forsdljningen av blivande bostadsbyggratter i S6dra
Anggarden med 6 mkr (). Periodens kassafléde
uppgick till 5 mkr (-11). De likvida medlen uppgick
per bokslutsdagen till 145 mkr (121). Utover likvida
medel fanns per 2018-09-30 outnyttjade kreditfaci-
liteter och checkkrediter om 944 mkr, varav
745 mkr avser byggnadskreditiv.



Forvaltningsfastigheter och virdeférandring
fastigheter

Fastigheterna redovisas till ett verkligt varde om
17 570 mkr (15 559) vilket baserar sig pa en in-

tern vardering per bokslutsdagen. Fastigheterna
vérderas kvartalsvis i samband med varje bokslut
internt genom en tiodrig kassaflédesmodell pa
samtliga fastigheter. Per varje &rsskifte genomfor
Platzer darutover en extern vardering av ett urval
fastigheter som utgQr ett tvarsnitt av fastighetsbe-
stdndet, normalt motsvarande cirka 30 % av fastig-
heternas totala varde, i syfte att kvalitetssikra den
interna varderingen. Férvaltningsfastigheterna
varderas i niva 3 i IFRS 13s verkligt varde hierarki.

Den interna fastighetsvarderingen har for perio-
den januari till september inneburit en vardefor-
andring pé forvaltningsfastigheterna om 723 mkr
(373). Cirka 40 % av vardeférandring kan hanforas
till projektutveckling. Lika mycket beror pa ckade
marknadshyror och nytecknade kontrakt och
resterande cirka 20 % beror pa marknadens sénkta
avkastningskrav.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i
varderingen per bokslutsdagen uppgick till 5,2 %,
jamfort med 30 september foregdende ar da den
uppgick till 5,5 % vilket hanger samman med lagre
marknadsyielder och ett storre innehav av projekt-
fastigheter.

Under tredje kvartalet har tilltrade skett avse-
ende fastigheterna Garda 18:23 och Garda 18:24.
Forvarvet gjordes fran Vasakronan till ett under-
liggande fastighetsvarde om 1 068 mkr.

Under perioden har fastigheten Alvsborg 178:9
salts genom bolagsforsadljning. Transaktionen inne-
bar en vinst om 22 % som bokforts som orealise-
rade vardedkningar successivt fran tredje kvarta-
let 2017. Effekten av realiserad vardeforandring i
perioden uppgick till 10 mkr.

Under forsta kvartalet traffades ett avtal om att
sélja en framtida fastighet i Sodra Anggarden, ett
omrade dar Platzer aktivt bedriver arbete med en
ny detaljplan. Sedan tidigare har Platzer tecknat
avtal om att sdlja tio sddana framtida fastigheter i
samma omrade. Totalt berdrs 12 projektfastigheter
i omradet Hogsbo. Férsédljningarna ar villkorade av
att detaljplanen vinner laga kraft, vilket nu berak-
nas ske under sommaren 2019. Affaren skeri tre
etapper, dar forsta frantride berdknas ske under
tredje kvartalet 2019. Erhéllen handpenning om
totalt 103 mkr, varav 6 mkr under forsta kvartalet
2018, behandlas som en skuld tills forsdljnings-

villkoren ar uppfyllda. Den totala intdkten frén
forsdljningarna i projektet bedéoms komma uppgé
till cirka 1,8 mdkr varav 1,7 mdkr géller hittills
tecknade avtal. Fastigheterna &r s&lda som fardiga
att paborja byggnation vilket innebar att Platzer
bar kostnader till exempel f6r rivning, sanering
och exploateringskostnader for vagar och parker.
Négon resultateffekt av forsdljningen har dnnu
inte redovisats utan vardering av byggratter berak-
nas ske nar detaljplanen vunnit laga kraft (i enlig-
het med Platzers varderingsprinciper). Resultatef-
fekten kommer d& huvudsakligen redovisas som
vardeforandring fastigheter och bedoéms oka eget
kapital med 6-7 kronor per aktie.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick
under perioden till 493 mkr (343), dir den storsta
enskilda investeringen ar nybyggnadsprojektet
Gamlestads torg (Gamlestaden 740:132).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per bokslutsda-
gen, efter lamnad utdelning om 1,50 kr per ak-
tie, till 6 744 mkr (5 962). Soliditeten uppgick per
samma dag till 38 % (37). Eget kapital per aktie
uppgick per bokslutsdagen till 55,81 kr (49,36) och
det langsiktiga substansvardet, EPRA NAV, till
65,71 kr (58,39).

Lanefinansiering och virdeférdndringar derivat
Per bokslutsdagen uppgick de rantebarande skul-
derna till 9 516 mkr (8 392), vilket motsvarade en
belédningsgrad om 54 % (54). Kortfristig del av ran-
tebarande skulder avser lan som kommer att om-
férhandlas under de kommande tolv mé&naderna.
Lanefinansiering sker huvudsakligen genom bank-
lan som sakerstalls genom pantbrev i fastighet.
Harutover lanar Platzer ocksa 1 113 mkri tre grona
obligationer genom Svensk Fastighetsfinansiering
(SFF). Platzer har ocksé ett certifikatprogram med
ett rambelopp om 2 mdkr. Per bokslutsdagen finns
700 mkr i utestdende certifikat. Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden, inklusive effekter av
ingdngna derivatavtal, uppgick per 30 september
till 2,5 ar (3,4). Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,0 ar (1,6).

For att na onskad rantebindningsstruktur
anvands rantederivatinstrument, i form av rante-
swapar, vilka redovisas till verkligt varde i balans-
rakningen och med vardeférandringar redovisade
iresultatrikningen utan tillampning av sakrings-
redovisning. Platzer har sammantaget tecknat
ranteswapar om 4 920 mkr. Marknadsvéardet per
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30 september uppgick till -233 mkr vilket for
perioden innebar en vardeférandring om 42 mkr.
Vardeférandringarna paverkar inte kassaflodet.
Under derivatens aterstédende 16ptid kommer un-
dervardet att 10sas upp och reducera de finansiella
kostnaderna i resultatrakningen med motsvarande
belopp.

De finansiella tillgdngar och skulder som varderas
till verkligt varde i koncernen utgérs av ovan be-
skrivna derivatinstrument och kapitalférsakringar.
Bade derivatinstrumenten och kapitalférsakring-
arna aterfinns i niva 2 enligt IFRS 13 i verkligt var-
dehierarkin. Verkligt virde pa langfristiga rante-
barande skulder motsvarar dess redovisade varde
eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig da
rantan pa lanen ar rorlig och marknadsmassig.

Personal och organisation

Vid rapportperiodens utgang uppgick antal an-
stallda till 74 personer (69 per arsskiftet).

Platzers fastighetsbestand ar organiserati tva
marknadsomraden med ansvar f6r den dagliga
driften och forvaltningen samt utveckling av fastig-
heterna. Som stod till marknadsomradena finns
tva operativa specialistenheter, Projektutveckling
samt Uthyrning. Platzers koncern- och stabsfunk-
tioner bestar av VD, finans, ekonomi, HR, kommu-
nikation/marknad och hallbarhet/inkop.

Tredje kvartalet

Hyresintdkterna uppgick for tredje kvartalet till
255 mkr (247), en 6kning med 3 %. Driftséverskot-
ten ckade for samma period till 196 mkr (187), en
okning med 5 %. Forvaltningsresultatet uppgick
till 136 mkr (130), en forbattring med 5 %. Varde-
forandringar fastigheter uppgick till 219 mkr (113)
och vardefoérandringar finansiella instrument
uppgick till 46 mkr (10).

Harutover fardigstélldes ocksé projektet Gam-
lestads torgiborjan av juli och forsta inflyttning
skedde i augusti.

Den 30 september tilltradde vi tva fastigheter i
Garda om totalt 22 400 kvm kontor som forvarva-
des fran Vasakronan.

Under kvartalet har detaljplanen f6r Kineum
Garda vunnit lagakraft samt att hyresavtal har
tecknats med hotellaktéren ESS Group omfattande
15 000 kvm.

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

Visentliga risker och osédkerhetsfaktorer

I fastighetsverksamhet finns som i all verksamhet
alltid en exponering for risk. God intern kontroll
och extern kontroll fran revisorer, val fungerande
administrativa system och policys samt val bepro-
vade rutiner for fastighetsvarderingar ar metoder
som Platzer anvander for att hantera och minska
riskerna. De risker och osdkerhetsfaktorer som
Platzer i forsta hand paverkas av har inte férand-
rats under &ret och beskrivs utforligt i drsredovis-
ningen for 2017 p& sidorna 56-59 samt 72-73.

Transaktioner med nérstdende

De nédrstdendetransaktioner av 16pande karaktar
som finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen for
2017 pa sidan 85. Utdelning har lamnats till aktiea-
garna med 180 mkr i enlighet med arsstdmmans
beslut. Pa drsstémman 26 april 2018 fattades ocksa
beslut om att under sarskilda villkor overlata 50 %
av Garda 2:12 till Lansforsakringar Goteborg och
Bohuslan néar projektet Garda Vesta fardigstallts,
vilket berdknas ske 2021. Utdver dessa avtal finns
inga vasentliga transaktioner med narstéende.

Redovisningsprinciper

Platzer upprattar sin koncernredovisning i enlig-
het med IFRS (International Financial Reporting
Standards) sddana de antagits av EU. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper har tillam-
pats som i den senast avgivna arsredovisningen
med undantag av inférandet av IFRS 15 och IFRS 9.
Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med IAS
34 Delérsrapportering. Moderbolaget tillampar
arsredovisningslagen och RFR2. Fran 1 januari
2018 tillampar dven moderbolaget IFRS 15 och
IFRS 9 sdsom anges i RFR2. Overgangen har inte
inneburit ndgon effekt p& moderbolagets resultat
och stallning.

Fran och med den 1 januari 2018 tillampar kon-
cernen féljande nya standarder:

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klas-
sificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgdngar och skulder och infér nya regler for
sakringsredovisning. IFRS 9 ersétter de delar av
IAS 39 som hanterar klassificering och vardering
av finansiella instrument och introducerar en ny
nedskrivningsmodell. I enlighet med standardens
overgangsregler, rdknas inte jamforelsetalen om



for 2017. Koncernen tillampar inte sakringsredo-
visning, varfor de nya reglerna i IFRS 9 avseende
sakringsredovisning inte har paverkat koncernen.
Vidare far inte heller den nya nedskrivningsmo-
dellen, som bygger pa forvantade kreditforluster
istallet for intraffade kreditforluster, ndgon va-
sentlig paverkan pa koncernen da kundforlusterna
historiskt varit ldga och med tanke pa fordringar-
nas riskkaraktar forvantas dessa vara laga dven
framéatriktat. Inférandet av IFRS 9 har sdledes inte
fatt ndgon péverkan pé koncernens resultat och
stallning.

[FRS 15 Intdkter fran avtal med kunder hanterar
hur redovisningen av intékter ska ske. De princi-
per som IFRS 15 bygger pa ska ge anvandare av
finansiella rapporter mer anvandbar information
om foretagets intakter. Koncernens intakter bestar
i allt vasentligt av hyresintdkter vilka inte redo-
visas enligt denna standard, varfér inférandet av
IFRS 15 inte har paverkat koncernens resultat och
stallning.

IFRS 16 Leasingavtal ska tillampas fran 1 janu-
ari 2019. Standarden kommer att ersatta IAS 17.
Den nya standarden innebar att leasingtagare ska
redovisa tillgdngar och skulder hanforliga till alla
vasentliga leasingavtal. Beddmningen ar att info-
randet kommer att ha begransad paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Visentliga hindelser efter periodens utgang
Under tredje kvartalet vann detaljplanen laga kraft
for Platzers projekt Kineum i Garda. Under kom-
mande kvartal frantrader Platzer 50 % av det fast-
ighetsdgande bolaget infor var byggstart tillsam-
mans med NCC. Nar fastigheten ar fardigstalld har
parterna avtalat att Platzer koper tillbaka NCC:s
andel.

Goteborg 2018-10-25

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

P-G Persson
Verkstallande direktor
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

| SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017 2017 2017/2018
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep  jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 255 247 768 744 995 1019
Fastighetskostnader - 59 -60 - 193 - 190 - 268 - 271
Driftséverskott . 196 187 575 554 727 748
Central administration -8 -8 - 35 - 29 - 46 - 52
Andel i resultat fran intresseforetag . 1 0 1 0 22 23
Finansnetto - 52 -49 - 154 - 146 - 195 - 203
Forvaltningsresultat (inklusive intresseforetag) 136 130 387 379 508 516
Vardeférindring forvaltningsfastigheter 219 113 723 373 1214 1564
Vardeforandring finansiella instrument 46 10 42 53 54 43
Resultat fore skatt | 401 253 1152 805 1776 2123
Skatt pa periodens resultat | - 87 52 -189 - 172 - 1383 - 400
Periodens resultat ¥ | 34 201 = 93 = 633 1393 1723
Periodens resultat hénforligt till: 7 | N . - -
Moderforetagets aktiedgare | 314 1%  9%1 626 1381 1716
Innehav utan bestdmmande inflytande . 0 5 2 7 12 7
Resultat per aktie ? 2,63 1,63 8,02 5,23 11,54: 13,34

9 T koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor periodens resultat f6r koncernen overensstaimmer med
periodens totalresultat.
2 Néagon utspadningseffekt foreligger ej d& inga potentiella aktier férekommer.

BALANSRAKNING KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Tillgangar

Férvaltningsfastigheter ' 17 570 14533 15 559
Ovriga anldggningstillgdngar | 14 6 10
Finansiella anldggningstillgdngar | 122 45 117
Omsattningstillgangar | 102 109 109
Likvida medel | 145 121 141
Summa tillgangar . 17 953 14 814 15936

Eget kapital och skulder

Eget kapital . 6744 5205 5 962
Uppskjuten skatteskuld . 962 649 815
Langfristiga rantebdrande skulder . 4651 4736 4520
Ovriga langfristiga skulder | 318 362 354
Kortfristiga rdntebdrande skulder . 4865 3492 3871
Ovriga kortfristiga skulder 413 370 414
Summa eget kapital och skulder | 17 953 14 814 15 936
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

I SAMMANDRAG

2018 2017 2017
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Vid periodens bérjan | 5907 4656 4656
Aterlaggning aktiesparprogram . 1 1 2
Justering av emissionskostnader* . A | - -
Periodens totalresultat . 961 626 1381
Utdelning -180 -132 -132
Vid periodens slut 6 687 5151 5907
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 7 . -
Vid periodens borjan | 55 47 47
Uttag | = | - -4
Periodens totalresultat 2 7 12
Vid periodens slut 57 54 55
Summa eget kapital 6744 5205 5962
) Avser emissionskostnader fran 2016.

2018 2017 2017
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Fastigheternas vérde IB . 15559 13 615 13 615
Investeringar i befintliga fastigheter . 493 343 526
Fastighetsforvarv 1031 410 412
Fastighetsforsdljningar . -236 -208 -208
Vardefordndringar 723 373 1214
Fastigheternas virde UB 17 570 14533 15 559

PLATZER DELARSRAPPORT JAN-SEP 2018 u



KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

| SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017 2017 2017/2018
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Den l6pande verksamheten . . . . . .
Driftsoverskott . 196 187 575 554 727 748
Central administration . G | -6 =5l | 25 42 -48
Finansnetto | =54 | -49 =155 | -146 -195° -204
Inkomstskatt -8 -1 -45 -17 -26 -54
Kassaflode fran den lépande verksam- 128 131 344 366 464 442
heten fore férdndring av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 58 -20 37 -29 -43 23
Fordndring av kortfristiga skulder 35 32 -15 -1 7 -7
Kassaflode fran den lépande verksam- 221 143 366 336 428 458
heten
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfas-
tigheter . -201 138 -478 -343 -526 -661
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1 031 -376 -1 031 -376 -412 -1 067
Forsédljning av foérvaltningsfastigheter 0 158 214 266 305 253
Forvarv av andelar i intresseféretag . 0 0 0 0 -33 -33
Investering 1 6vrigt -6 -1 -7 -1 -6 -12
Kassaflode fran investeringsverksam- -1 238 -357 -1 302 -454 -672 -1520
heten
Finansieringsverksamheten . . . . . .
Forandring av rantebdrande skulder . 1042 216 1125 239 402 1288
Fordndring av langfristiga fordringar . 2 | 0 =5 | 0 -17 -22
Utdelning 1 0 -180 -132 -132 -180
Kassafléde fran finansieringsverksam- 1040 216 940 107 253 1086
heten
Periodens kassaflode 23 2 4 -11 9 24
Likvida medel vid periodens bérjan 122 119 141 132 132 121
Likvida medel vid periodens slut 14 121 145 121 141 145

Outnyttjad checkkredit uppgar till 100 mkr (50) samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 844 mkr (584 ), varav
745 mkr ar byggnadskreditiv..
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RESULTATRAKNING MODERBOLAG

| SAMMANDRAG
2018 2017 2017
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 13 11 14
Rorelsens kostnader | - 13 - 13 - 18
Finansnetto - 77: - 70: . -93
Vardeforandring finansiella instrument 42 53 54
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner . = 25 | - 19 - 43
Bokslutsdispositioner . - | - 350
Skatt 8 4 - 68
Periodens resultat Y - 27 - 15 239

Y T moderbolaget forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat 6verensstdmmer med periodens
resultat.

BALANSRAKNING MODERBOLAG

| SAMMANDRAG

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Tilllgdngar . . .

Andelar i koncernforetag | 1844 1809 1844
Ovriga ﬁl?.answlla anldggningstillgangar (huvudsakligen finansiering 9 476 ) 788 2773
koncernforetag) . . .

Fordringar hos koncernforetag . 1149 995 1350
Ovriga omsattningstillgangar ) B ) B . 38 22 19
Likvida medel 12 1 35
Summa tillgangar . 5 518 | 5615 6 021
Eget kapital och skulder

Eget kapital 2443 2398 2652
Obeskattade reserver . 50 50 50
Langfristiga skulder . 1459 1548 1265
Kortfristiga skulder 1567 1619 2 054
Summa eget kapital och skulder 5519 5615 6 021
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NYCKELTAL KONCERNEN

2018 2017 2017 2017/2018
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Finansiella
Skuldsattningsgrad, ggr ' 1,4' 1,6 ' 1,4' 1,4
Rantetdckningsgrad, ggr . 35 | 3,6 35 3,4
Beladningsgrad, % 54 57 54 54
Soliditet, % 38 35 37 37
Avkastning pa eget kapital, % | 15,8 14,7 26,2 27,7
Fastighetsrelaterade . . . .
Direktavkastning, % | 4,8 53 50 4,8
Overskottsgrad, % . 75 74 73 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % | 95 94 95 95
Hyresvarde, kr/kvm | 1371 1332 1326 1359
Uthyrningsbar yta, tkvm 821 805 805 821

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

SEGMENTSREDOVISNING yan-sep

Centrala Sodra/Vistra Norra/Ostra Projekt- Totalt
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter
Mkr 2018 2017 | 2018 2017 | 2018 2017 | 2018 2017 | 2018 2017
Hyresintakter 302 292 61 62 387 365 18 25 768 744
Fastighetskostnader -67 -66 -13 -16 -106 -99 -7 9 -193 -190
Driftséverskott . 235 226 48 46 281 266 1 16 575 554
Verkligt varde for- 8623 6890 | 946 1026 | 7028 5679 | 973 938 | 17570 14533
valtningsfastigheter . . . . . . . . .
Varav investeringar/ 1492 265 -140 -59 334 552 301 160 1987 918
férvarv/avyttringar/
vardeférandringar
under aret

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in i ovanstdende segment. Totalt driftsoverskott
enligt ovan overensstammer med redovisat driftsdverskott i resultatrdkningen.

Skillnaden mellan driftsoverskottet 575 mkr (554) och resultat fore skatt 1 152 mkr (805) bestar av central
administration -35 mkr (-29), inansnetto inklusive andel i resultat i intresseforetag -153 mkr (-146) samt
vardeforandringar fastigheter och derivat 765 mkr (426).
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RANTEBARANDE SKULDER

Laneforfall
Lanebelopp, Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Ar Mkr % Mkr Mkr
2018 3860 1,73 1935 1835
2019 1035 1,15 3369 3 368
2020 800 2,76 1519 1519
2021 670 3,23 2140 2140
2022 550 3,75 274 274
2023 400 3,54 380 380
2024 1600 3,32
2025 300 2,76
2026 300 2,61
Totalt 9516 2,31 9615 9516
I tabellen tas hénsyn till effekten av 1épande derivatavtal.
Stallda s&kerheter uppgick per 2018-09-30 till 7 343 mkr (6 445).
Eventualforpliktelser uppgick per 2018-09-30 till 8 mkr (8).
2018 2017 2016
Mkr Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintdkter 255 254 259 251 247 246 251 195
Fastighetskostnader -59 -62 -72 -78 -60 -65 -65 -53
Driftsdverskott 196 192 187 173 187 181 186 142
Central administration -8 -13 -14 -17 -8 9 -12° -14
Andel i resultat fran intresseforetag 1 1 0 22 0 0 0 0
Finansnetto -52 -52 -50 -49 -49 -49 -48 -38
Forvaltningsresultat (inkl intressef6retag) 137 128 123 129 130 123 126 90
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter 219 155 349 841 113 122 138 199
Vardeférandring finansiella instrument 46 -10 6 1 10 30 13 114
Resultat fore skatt 402 273 478 971 253 275 277 403
Skatt pa periodens resultat -87 3 -105 -211 -52 -61 -59 -86
Periodens resultat 315 276 373 | 760 201 214 218 317
Forvaltningsfastigheter 17570 16118 16015 |15559 14533 13972 13730 |13615
Direktavkastning, % ay | 4,8 4,7 4,6 52 52 54 5,0
Overskottsgrad, % 77 76 72 69 76 74 74 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Gl | 95 9 97 94 94 9 95
Avkastning pa eget kapital, % 9,8 81 108 | 188 98 102 106 | 12,7
Eget kapital per aktie, kr 5581 5321 5247 4936 43,04 41,41 40,72 | 3890
Langsiktigt substansvdrde (EPRA NAV)
per aktie, kr 6571 62,85 62,22 5839 50,70 48,78 47,87 | 4572
Borskurs, kr 62,30 58,50 52,40 | 52,00 50,75 51,25 43,70 | 46,20
Resultat efter skatt per aktie, kr 263 230 311 631 163 1,79 181 2,95
Kassaflode fran den 16pande
verksamheten per aktie, kr 185 0,61 0,60 | 0,77 1,19 054 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, kvim Mkr Mkr grad, % ter, Mkr Mkr %
Central Business District (CBD) 7 67167 3008 164 08 161 124 77
Ovriga Innerstaden 17 162 146 5615 328 94 307 246 80
Centrala Goéteborg . 24 229313 8623 492 95 468 370 79
Ostra Goteborg 5 121241 2285 175 90 158 121 77
Norra Alvstranden/Backaplan 6 46 633 1608 101 100 101 78 77
Ovriga Hisingen 333 856 3135 307 95 293 209 71
Norra/Ostra Géteborg . 15 501730 7 028 583 95 552 408 74
Vastra Goteborg 3 17549 225 21 95 20 15 73
Molndal 28 975 721 54 100 54 44 82
Soédra/Véstra Goteborg . 7 46524 946 75 99 74 59 79
Summa foérvaltningsfastigheter 46 777 567 16 597 1150 95 1094 837 76

Projektfastigheter 23 42985 973 27 85 23 13
Summa Platzer 69 820 552 17 570 1177 95 1117 850 76

Sammanstillningen innefattar fastighetsbestédndet
per 30 september 2018 och ger en 6gonblicksbild

av bolagets intjaningsformaga, vilket inte &r en
prognos.

Under 2018 har vi valt att se 6ver omradesindel-
ningen iintjaningen och valjer nu att redovisa vara
fastigheter i fler omraden. Indelningen foljer den
allménna branschomradesindelningen i Géteborg
med undantag for att vi redovisar fastigheterna pé
Backaplan tillsammans med Norra Alvstranden.
Vivaljer ockséd fortsatt att sdrredovisa projekt-
fastigheter, oavsett placering i Géteborg. I projekt-
delen ingdr alla vara fastigheter som omfattas av
projektet Sodra Anggarden dar Platzer aktivt driver
arbetet med en ny detaljplan, som berdknas vinna
laga kraft under sommaren 2019.

Hyresvarde avser hyresintdakter plus bedomd
marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick.
Resultatrelaterade kolumner innefattar gdllande
hyreskontrakt, &ven med framtida inflyttning
under kommande halvar, nar inflyttning sker i
befintliga fastigheter. Hyresintdkter avser kontrak-
terade hyresintédkter inklusive avtalade tillagg som
ersdttning for virme och fastighetsskatt och oak-
tat tidsbegrdansade hyresrabatter om cirka 17 mkr.
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Hyreskontrakt med senare inflyttning eller i fastig-
heter som nu dr under byggnation inkluderas inte.
Hyresvarde, intdkter och driftsoverskott i tabellen
avseende projektfastigheter avser nuldge fore pro-
jektstart. Avseende projektfastigheter med inflytt-
ning inom 6 manader ar dessa ej med i intjaningen.
Utover tabellen finns tecknade hyreskontrakt i
pagdende nybyggnadsprojekt om 84 mkr i &rshyra.
Driftsoverskottet visar fastigheternas intja-
ningsformaga pa arsbasis definierat som kon-
trakterade hyresintdkter per 1 oktober 2018 med
avdrag for bedémda fastighetskostnader inklusive
fastighetsadministration rullande 12 ménader.



FASTIGHETSBESTAND

Platzer dger och utvecklar kommersiella fastighe-
ter i Goteborgsomradet. Fastigheterna kan delas
upp i tre geografiska omraden: Centrala Goteborg
(Centrum, Garda, Almedal och Gullbergsvass),
Sodra/Vastra Goteborg (Hogsbo och Mdlndal) och
Norra/Ostra Géteborg (Backaplan, Gamlestaden,
Lindholmen, Mdlnlycke, Arendal och Torslanda).
Genom l6nsam tillvaxt stravar Platzer efter att
vara den ledande aktoren i samtliga prioriterade
omraden. Idag ar foretaget ledande aktor i Arendal,
Gullbergsvass, Garda, Gamlestaden och Hogsbo.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet omfattade per 30 september
2018 totalt 69 fastigheter, varav 23 projektfastighe-
ter, med ett verkligt varde om 17 570 mkr. Dar-
utover har vi en deldgd fastighet som redovisas
som intressefdretag. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgick till 820 552 kvm, vilka fordelade sig
pa kontor 54 %, butik 2 %, industri/lager 29 % och
ovrigt 15 %. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick under perioden till 95 % (94).

Kontraktsstruktur per férfalloar
300

250

246* 200*

Hyresutveckling

Platzer har 802 lokalhyreskontrakt med totala
hyresintakter om 1 072 mkr. Bland de storsta
hyresgdsterna kan ndmnas Damco, DB Schenker,
DFDS, DHL, Domstolsverket, Férsakringskassan,
Migrationsverket, Nordea, Plastal, SSAB, Sveafjord
och Zenuity. Utover lokalhyreskontrakten finns
parkeringsavtal for garage och p-platser, korttids-
parkeringar, avtal for reklamskyltar och master
med ett totalt hyresviarde om 45 mkr.

De tjugo storsta hyreskontrakten stod for 35 % av
hyresvardet. Genomsnittlig aterstaende 16ptid upp-
gick till 43 manader.

Harutdver har Platzer tecknade hyreskontrakti
ny- och ombyggnadsprojekt med inflyttning 2018-
2020.
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M Hyresintakter * Antal kontrakt
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GOTEBORGS HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNAD

Goteborgs hyres- och fastighetsmarknad var fort-
satt stark under tredje kvartalet 2018. Utbudet av
saval kontor som logistikytor dr 1agt och efterfra-
gan &r stor. For kontorslokaler dr vakansnivderna
rekordlaga.

Marknaden drivs av en stark konjunktur som till
stor del dras av goda foérutsédttningar fér export-
industrin och dess underleverantorer. Exporten
paverkar ocksa logistikbranschen och Goteborgs
hamn positivt.

Till detta kommer stora offentliga investeringar
iinfrastruktur och langsiktiga trender sdsom
urbaniseringen. Goteborg ar just nu inne i sin mest
expansiva period pa 50 ar. Utdver satsningarna
inom ramen for det s& kallade védstsvenska paketet
planeras det for att Goteborg ska kunna vixa med
150 000 invanare fram till 2035, vilket innebar
80 000 nya bostdder och arbetsplatser.

P4 makroekonomisk niva gynnas utvecklingen
av laga rantor. Sedan 2016 har repordntan varit
oforéandrad pa historiskt 1dga nivder. Riksbanken
beddmer dock att repordntan borjar stiga ldngsamt
mot slutet av 2018, alternativt i borjan pa 2019.
Tillgdngen pa kapital forvantas vara fortsatt god,
liksom investeringsviljan hos framfor allt utland-
ska och institutionella investerare.

Hyresmarknaden
Vakansgraden i Goteborg 6kade nagot under arets
tredje kvartal, men ar fortfarande en av de lagst
uppmadtta ndgonsin. Uthyrningsvolymen for kontor
till och med september 2018 uppgick till 49 000 kvm,
jamfort med 95 400 kvm samma period foregdende
ar. 1 Goteborg dr det den ldgsta uthyrningsvolymen
som uppmatts sedan 2010. En av orsakerna ar det
laga utbudet av kontorslokaler i attraktiva ldgen
vilket gor att hyresgéster i storre utstrackning an-
passar befintliga lokaler for ett dkat behov.
Hyresnivderna i Goteborgs centrala omraden
beddms fortsatta stiga, &ven om utvecklingen
avmattats nagot det senaste dret. De omraden som
fortfarande visar pa hyresnivadkning ar Central
Business District (CBD) och Norra Alvstranden.
Aven omraden med storre volymer nyproduktion
av moderna kontorslokaler kommer att se en mer
positiv hyresutveckling kommande ar. Ett sddant
exempel ar 6stra Goteborg dit Gamlestaden raknas
dér nyproduktion lett till en dubblering av hyres-
nivderna.

Kadlla: JLL, Newsec och Datscha
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Kommande ars nyproduktion kommer troligen
leda till storre omflyttning och férhoppningsvis
battre matchning av hyresgédsternas behov av mo-
derna och yteffektiva lokaler. I kombination med
en fortsatt stark konjunktur i Goteborgsomradet
ger det goda forutsattningar for en stark uthyr-
ningsmarknad aven under 2019.

Transaktionsmarknaden
Under arets tre forsta kvartal uppgick den totala
transaktionsvolymen i Goteborg till cirka 6,5 mdkr,
vilket kan jamforas med foregaende ars trans-
aktionsvolym under samma period som uppgick
till cirka 10,5 mdkr. Viljan att investera i bra och
centralt beldgna fastigheter ar stor, men objekten
som nar en 6ppen marknad ar f&. Med manga net-
tokdpare blir konkurrensen om dessa objekt hog.
Direktavkastningskraven &r fortsatt laga i
Goteborg, dar de lagsta nivaerna hittas i Central
Business District (CBD) och pa Norra Alvstranden.
Under sommaren gjordes det transaktioner aven i
andra omraden med direktavkastningskrav pad un-
der 4,5 %. Platzers bedémning ar dock att direktav-
kastningskraven inte kommer att fortsatta sjunka i
samma takt som tidigare ar.



Fakta om kontorsomraden

Prime Rent, kr/kvm/ar Prime yield, %
Omrade Q3 2018 Q3 2017 Q3 2018 Q3 2017
Central Business District (CBD) 3300 3200 4,00 4,25
Ovﬁga innerstaden ' ' 2600 ' 2600 425 ' 475
Norra Alvstranden 7 . 2700 7 2400 4,25 . 7 7 4,50
Ovriga Hisingen ' ' 2000 2000 550 5,50
Mélndal 2000 2000 575 600
Vistra Géteborg 1200 1200 650 675
Ostra Géteborg ' ' 2500 1200 5,00 ' 6,00
Omréde Férdndring i
Vakansgrad Vakansgrad %-enheter
Q3 2018, % Q3 2017, % 2017-2018
Central Business District (CBD) 3,10 2,20 0,90
Ovriga innerstaden - ' 4,80 ' 3,20 ' 1,60
Norra Alvstranden 050 1,00 -0,50
Ovriga Hisingen 480 580 -1,00
mélndal 800 1120 320
Véstra Géteborg 8% 1990  -11,00
Ostra Géteborg 560 7,90 -2,30
Totat 450 5,30 -0,80

Killa: JLL

3 o
~Gdrda 18:23, Vidurst t
B < 5 X
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Forvarv

Platzer tréffade under tredje kvartalet avtal med
Vasakronan om forvarv av tva fastigheter i Garda
om totalt 22 400 kvm kontor. Fastigheterna for-
varvades genom bolagsférvarv och har ett under-
liggande fastighetsvarde om 1 068 mkr. Tilltrade
skedde den 30 september.

Forsiljning

Under forsta kvartalet tecknade Platzer avtal om
forsaljning av en blivande bostadsbyggratt i Sodra
Anggarden med Skanska Nya Hem. Sodra Anggar-
den &ar ett omrade dér Platzer aktivt driver arbe-
tet med en ny detaljplan. Avtalet villkoras av att
detaljplanen vinner laga kraft.

Under 2017 tecknade Platzer avtal med Bonava,
Peab Bostad, Magnus Mansson Fastigheter och
Hokerum Bygg om merparten av de byggratter som
planeras i Sédra Anggarden. Aven dessa avtal vill-
koras av att detaljplanen vinner laga kraft. Nagon
resultateffekt av forsdljningen bokfors inte under
perioden utan vardering (i enlighet med Platzers
varderingsprinciper) av byggratter utan avdrag for
planrisk sker nar detaljplan vunnit laga kraft.

Giarda-18:24, Gardatorget, Garda
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Platzer s&lde under andra kvartalet fastigheten
Alvsborg 178:9 med adress Redegatan 1. Den om-
fattar cirka 13 800 kvm med ett fastighetsvarde om
cirka 236 mkr. Képaren &r Fastighets AB Regio och
frantrdde skedde den 27 april.

Transaktioner efter periodens utgang

Under tredje kvartalet vann detaljplanen laga kraft
for Platzers projekt Kineum i Garda. Under kom-
mande kvartal frantrader Platzer 50 % av det fast-
ighetsdgande bolaget infor var byggstart tillsam-
mans med NCC. N&r fastigheten &r fardigstdlld har
parterna avtalat att Platzer koper tillbaka NCC:s
andel.




UTVECKLINGSPROJEKT

Vi utvecklar bade enskilda fastigheter och hela bland-
stadsomrdden. Vdra pdgdende storre utvecklingspro-
jekt omfattar totalt 45 000 kvm lokalarea (LOA) och
mdjliga utvecklingsprojekt en bruttoarea (BTA) om
700 000 kum. Den totala projektvolymen bedéms
uppga till 17 mdkr, varav 10 mdkr utgérs av kom-
mersiella fastigheter och 7 mdkr av bostdder. Vi
utvecklar detaljplaner for bostdder och siljer bygg-
ritterna for fokusering pa kommersiella fastigheter.

Fastighetsutveckling

Utvecklingen av Gullbergsvass 5:10 dar vi har

vart huvudkontor fortsatter. Projektet omfattar
ombyggnad av hela huset och en p&dbyggnad med

2 000 kvm ny kontorsyta. Plusgymnasiet flyttade
enligt plan ut under sommaren, vilket ger oss
mojlighet att &ven ta oss an entréplanet. Uthyrning

pagar.

Projektutveckling

Gamlestaden

P4 Gamlestads torg har nu hyresgéster borjat flytta
in och Vasttrafik holl en véalbesdkt invigning i
augusti. Projektet dr redan ett etablerat landmarke
och blir stadsdelens hjarta. I och med att hyresgés-
terna successivt flyttar in har fastigheten overgatt
i férvaltning.

Garda
Byggandet av Garda Vesta loper pa som planerat
och snart borjar det som ska bli Géteborgs hogsta
kontorshus att synas for de som passerar i omradet
och pé E6/E20. Byggnaden kommer att ha en total
yta om 26 600 kvm, varav 15 000 kvm &ar uthyrda
till Skatteverket.

Vad géller Platzers andra hoghusprojekt Kineum
1 Garda, har Trafikverket dragit tillbaka sitt over-
klagande och detaljplanen vunnit laga kraft under
tredje kvartalet. NCC tilltrdder bolaget i oktober
och kommer tillsammans med Platzer att 4ga
50 % av fastigheten. Kineum kommer att innehélla
hotell, kontor och andra verksamheter. Under
kvartalet tecknade vi hyresavtal med ESS Group,
som kommer att utveckla ett nytt hotell med cirka
230 rum och totalt 15 000 kvm i fastigheten. Hotel-
let dr ett led i Platzers stravan att bidra till omra-
dets utveckling och gora sédra Garda mer levande
dygnet runt.

Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling innebéar en utveckling
av befintliga férvaltningsfastigheter. Anting-
en for att anpassa en fastighet f6r en enskild
hyresgast eller for att andra fastighetens
anvandningsomrade och pa sa satt attrahera
nya hyresgéaster.

Ett exempel dr Gullbergsvass 5:10 som gar
fran att vara en byggnad med traditionella
kontorslokaler till en flexibel arbetsplats for
hyresgédster med olika behov.

Projektutveckling

Projektutveckling karaktariseras av nypro-
duktion. Detta innebadr att vi arbetar fran
idé till fardig fastighet. Den héar typen av
utvecklingsprojekt pagar vanligtvis mellan
tva till fem ar.

Ett exempel pa projektutveckling &r
Gamlestads torg, dar Platzer har varit med
och skapat en 17 vaningar hog profilbyggnad
mitt i Gamlestaden. Byggnaden bidrar till att
markera en ny fas i omradets utveckling.

Stadsutveckling

Stadsutveckling innebar att vi tar ett storre
ansvar och bidrar till utvecklingen av ett
helt omréde.

Ibland gor vi det sjalva, men lika ofta
tillsammans med andra fastighetsdagare eller
aktorer i omradet. P4 sikt bidrar det till 6kat
varde pa vara fastigheter. Stadsutvecklings-
projekt dr langsiktiga och pagar vanligen
mellan fem och tio ar.

Om det finns mojlighet att bygga bo-
stader for att skapa attraktiva stadsmil-
joer utvecklar vi byggratter som séljs till
samarbetspartners. Utdver att skapa mer
levande omréaden bidrar det till att finansiera
kommande projekt. Exempel pa stadsutveck-
ling ar Sodra Anggarden som haller pa att
utvecklas fran kontors- och industriomrade
till modern blandstad.
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Gullbergsvass

Gullbergsvass ligger i hjartat av Goteborg nira
Centralstationen, den nya Hisingsbron samt pa
sikt &ven Vastlanken. Vi har option pa att kdpa
tva byggrétter dar nuvarande Gotadlvbron lig-
ger om totalt 43 000 kvm BTA. Mojlig byggstart ar
2023/2024.

Stadsutveckling
Sédra Anggarden
Vi utvecklar norra Hogsbo till Sédra Anggérden
- en levande stadsdel med bostéder, skolor och
kommersiella lokaler. Av totalt planerade 2 000
lagenheter ingar 600 i BoStad2021, vilket bland an-
nat innebdr en snabbare planprocess.
Detaljplanen var ute pa granskning under andra
kvartalet och synpunkterna har sammanstallts.
Det har lett till att Stadsbyggnadskontoret tagit
beslut om att dela upp detaljplanen for att mini-
mera stopp i utvecklingen. Det innebdr att planen
behdver ga ut pa ytterligare en granskning, vilket
medfor en forsening pa cirka ett halvar. Detaljpla-
nen berdknas antas under sommaren 2019. Riv-
ning och markférberedande arbeten fortgdr som
planerat.

Gamlestaden

Gamlestaden ar ett av Goteborgs mest intressanta
och kollektivtrafiktdta omraden. De ndrmaste tio
aren kommer stadsdelen att utvecklas och fa dn
mer av stadskaraktdar med en blandning av bostéa-
der och verksambheter.

Vi ager tre storre fastigheter och projekt i Gam-
lestaden. Den 18 augustii &r invigdes Gamlestaden
resecentrum i fastigheten Gamlestads torg (Gam-
lestaden 740:132). I anslutning till Gamlestads torg
ligger Gamlestadens Fabriker (Olskroken 18:7) dar
detaljplanearbete pagar. Vi har tidigare tecknat
avtal om forsdljning av kommande bostadsbygg-
ratter till JM som nu medverkar i utvecklingen av
omradet. P& grannfastigheten (Bagaregarden 17:26)
har vi fatt ett positivt planbesked gallande fortat-
ning om totalt 60 000 kvm. Tidpunkt for uppstart
av detaljplanen ar ej faststalld.

Backaplan
Backaplan ska forvandlas fran en handelsplats
med stora asfaltsytor till en tatbebyggd stadsmiljo
med bostédder, service, kontor och handel. I pla-
nerna ingdr bland annat 7 000 nya bostdder och en
pendeltagstation.

Det 6vergripande planprogrammet f6r Backa-
plan &r ute pa samrad och beslutas i byggnads-
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nadmnden under varen 2019. Samtidigt pagar
detaljplanearbete dar Goteborgs Stad samarbetar
med fastighetségarna i omradet. Platzer dger fast-
igheter som beréknas omfatta byggratter om

60 000 — 90 000 kvm BTA pé Backaplan.

Torslanda/Arendal

Torslanda/Arendal ar ett av Sveriges basta logis-
tiklagen. Idag ager Platzer 787 000 kvm mark 1
Torslanda, inklusive detaljplanelagda byggratter
om 180 000 kvm BTA for logistik och industri.

en fér Kineum i Garda har nu vunnit laga kraft
er och NCC byggstartar.




Pagaende storre projekt

Total inv Varav Uthyr-
Ombyggd Ny yta inkl kvar att Bokfért Hyres- nings-
Typ yta LOA, LOA, mark, inves- virde, vérde, grad, Fardig-
Fastighet B kvm kvm Mkr tera, Mkr Mkr Mkr 2?) % stallt
Gamlestaden 740:132,
PU 16 800 560 53 707 46 67 Q32018
Gamlestads torg e R .
Gullbergsvass 5:10 FU 11 400 1600 533" 159 374 39 40™ Q32019
Garda 2:12, Garda Vesta PU 26 600 1050 906 330 74 56 Q22021
Totalt 11 400 45 000 2 143 1118 1411 159
Mojliga utvecklingsprojekt
Mojlig
Ny yta BTA byggstart
Fastighet Typ ¥ Fastighetstyp kvm Projektfas 3
Garda 4:11, Kallhuset PU kontor 2 000 detaljplan finns 2018
Garda 16:17***, Kineum . PU kontor 30000 detaljplan antagen . 2018
Sorred 7:21 PU logistik/industri 30 000 detaljplan finns 2018
Syrhala 3:1 ' PU 1ogistik/industri' 60 000 detaljplan finns ' 2018
Sorred 8:12 ' PU logistik/industri' 90 000 detaljplan finns ' 2018
Olskroken 18:7, Gamlestad supu ' ' . L
) arestadens / blandstad 100 -120 000 detaljplan pagar 2019
Fabriker ) /FU ) ) )
Soédra Anggarden (flera fastighet . . .
g8 (flera fastigheter SU/PU blandstad cirka 200 000 detaljplan pagér 2019
och flera utbyggnadsetapper) ) ) ) ) )
Krokslatt 34:13 FU/PU blandstad 10-15000  detaljplan paborjas 2018 2019/2020
Skar 57:14, Almedals fabriker ~ PU kontor 20 000 detaljplan pagar 2019/2020
Backaplan (flera fastigheter) . PU blandstad 60-90 000 detaljplan pagar . 2022
Bagaregdrden 17:26 ' PU blandstad 60 000 planbesked finns ©2021/2022
Gullbergsvass *** ' PU kontor/bostider 43 000 detaljplan finns | 2023/2024
Totalt . . 705 000 - 760 000
Delédgda fastigheter redovisade som intresseféretag
Ny yta BTA Mojlig
Fastighet Typ ? Fastighetstyp kvm Projektfas byggstart
Inom Vallgraven 49:1 PU kontor 7 000 detaljplan finns 2019

") 1total investering inklusive markvérde ingdr ingdende vdrde samt investering i fastighetsutveckling.
) Idag dr uthyrningsgraden 71 %, angivna 40 % avser kontrakt med langsiktiga hyresgéster.

) Detaljplanen har under Q3 vunnit laga kraft.

Platzer dger inte marken idag men har option pa att forvdrva mark med byggratt till marknadsvarde.

****)

Sammanstéllningen omfattar mojliga projekt identifierade pa dgda eller férvarvsavtalade fastigheter.

1) Typ avser fastighetsutveckling (FU) da befintlig byggnad anvands som bas, projektutveckling (PU) da
nybyggnation sker fran mark samt stadsutveckling (SU) da vi bidrar till utvecklingen av ett helt omrade.

2) Avser bedomt hyresvarde fullt uthyrt nér fastigheten ar fardigstalld.

3) Med mojlig byggstart menas nér projektet beddms kunna starta férutsatt att planarbetet gar som forvantat
och att uthyrning natt en tillfredstillande niva.
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FASTIGHETSFORTECKNING vevsre e

Uthyrningsbar yta, kv

Industri/
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager  Ovrigt Totalt
Krokslatt 148:13 Almedal “Modlndalsvagen 40-42 1952 2581 ) 616 20 3217
Krokslatt 149:10 Almedal “Modlndalsvagen 36-38 1952/98 7008 ) ) ) 7 008
Skéar 57:14 Almedal ~Gamla Almedalsvagen 1-51 1929 8286 ) 119 ) 8 405
Krokslatt 34:13 ~Almedal _Molndalsv 91-93 / Varbergsg 2 A-C  1950/88 10905 | 725 1308 375 13313
Arendal 764:720 “Arendal “Arendal 11960/2009 77003 68 19295 9953 279980
Backa 173:2 Backaplan Deltavagen 4 1979 ) 151 5380 420 ) 5951
Bramaregérden 35:4  Backaplan Véagmastaregatan 1 1984/1991 12370 ) 222 855 13447
Tingstadsvassen 3:8  Backaplan Krokegardsgatan 5 1991 ) 29 3966 11 859 4865
Tingstadsvassen 4:3  Backaplan Motorgatan 2 .1943/1986 517 3268 ) ) 3785
Lorensberg 62:1 Centrum Gotabergsgatan 17 1932/1965 4541 4541
Nordstaden 13:12 Centrum _Packhusplatsen 6 / N Hamngatan 2 1929/1993 5070 ) ) ) 5070
Nordstaden 14:1 Centrum _Postgatan 5/ Smedjegatan 2 1993/1995 8 607 ) ) ) 8 607
Nordstaden 20:5 Centrum Packhusplatsen 3 / Kronhusg 1A 1943 ) 2537 ) 53 2590
Stampen 4:42 Centrum Odinsgatan 8-10 / Barnhusgatan 1 2009 ) 5769 ) ) 2847 8616
Stampen 4:44 Centrum _Polhemsplatsen 5-7 / Odinsg 2-4 1930 13595 ) ) 13595
Bagaregarden 17:26 ~ Gamlestaden  Gamlestadsv 3 / Byfogdeg 1-3, 11  1941/2010 24977 . 365 7010 2555 34907
Gamlestaden 740:132  Gamlestaden  Gamlestads torg 1-11 2018 13513 1776 642 262 16193
Olskroken 18:7 ~Gamlestaden  Gamlestadsvagen 2-4 1729/1960 41832 102 6842 13289 62065
Gullbergsvass 1:1 Gullbergsvass  Lilla Bommen 3 1988 16 003 16 003
Gullbergsvass 1:17 Gullbergsvass  Lilla Bommen 8 1993 5400 ) ....5400
Gullbergsvass 5:10 Gullbergsvass ~ Kdmpegatan 3-7 1988 11925 364 463 12752
Gullbergsvass 5:26 Gullbergsvass  Kilsgatan 4 2010 15298 1447 16745
Garda 1:15 Gérda Vestagatan 2 1971/1992 11888 11888
Garda 13:7 Garda Johan Willins gata 5 2003 ) 14925 14925
Gérda 16:17 Garda Drakegatan 6-10 1986 15234 278 604 16116
Garda 18:23 Garda Véadursgatan 6 .1989/2018 12874 424 384 13682
Garda 18:24 Garda _Gardatorget 1-2 1991 8020 235 469 8724
Garda 3:12 Gérda Anders Personsgatan 2-6 1956/2015 3503 242 165 3910
Garda 3:14 Garda Anders Personsgatan 8-10 2015 8758 ) 8758
Garda 4:11 Garda _Anders Personsgatan 14-16 1965/2002 7468 ) 481 7949
Hogsbo 1:4 Hogsbo Olof Asklunds gata 11-19 1980 1638 1444 3082
Hogsbo 2:1 Hogsbo ~Olof Asklunds gata 6-10 1991 6318 ) ) 6318
Hogsbo 32:3 Hogsbo J A Wettergrens gata 5 1974 6381 1053 715 8 149
Lindholmen 30:2 Lindholmen Lindholmspiren 9 2003 8 667 996 9663
Lindholmen 39:3 Lindholmen Lindholmspiren 2 2016 8922 ) ) ) 8922
Stigberget 34:12 Masthugget Masthuggstorget 3 - 1967/1999 4457 2801 264 229 7751
Stigberget 34:13 Masthugget _Fjérde Langgatan 46-48 1969 7246 120 ) 2382 9748
Bosgérden 1:71 Molndal Sodra Agatan 4 1988 4711 56 ) 50 4817
Forsdker 1:196 Molndal Kvarnbygatan 10-14 1955/2002 5317 150 S 467
Harddisken 1 “Molndal ‘Betagatan 1 12016 2146 2608 4754
Livered 1:329 Molndal Streteredsvégen 100 1962 ) 13937 13937
Solsten 1:110 Mdlnlycke Foretagsvigen 2 1991 1678 1089 356 3123
Solsten 1:132 Molnlycke Konstruktionsvagen 14 2002 4953 4953
Syrhala 3:1 “Torslanda “Bulyckevigen 25 1975 2758 21984 3280 28022
Sorred 7:24 “Torslanda “Gunnar Engellaus vag 1972 11035 ' 4006 15041
Sorred 811 Torslanda Amazonvagen 8-10 1984 10 813 10 813
Summa férvaltningsfastigheter 442702 18 627 240184 76054 777567

m PLATZER DELARSRPAPORT JAN-SEP 2018



Uthyrningsbar

Projektfastighet Omréade Adress Byggar Markareal yta, kvm
Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3 600 -
Hogsbo 2:2) Hogsbo Gruvgatan 1 4400 -
Hogsbo 3:57 Hogsbo Faltspatsgatan 14 11 300 -
Hogsbo 3:11) Hogsbo Faltspatsgatan 6 1964 6 000 8243
Hogsbo 3:12) Hogsbo Faltspatsgatan 2-4 1964 8 400 10 363
Hogsbo 3:13) Hogs bo Faltspatsgatan 2 3100 -
Hogsbo 3:67 Hogsbo Faltspatsgatan 8-12 1964 8 200 6 535
Hogsbo 3:9) Hogsbo Olof Asklunds gata 14 1971 4700 4333
Hogsbo 33:1 Hogsbo Gruvgatan 5500 -
Hogsbo 34:137 Hoégsbo Gruvgatan 2 1981 3200 1780
Hogsbo 39:1) Hogsbo Ingela Gathenhielms gata 4 8 200 -
Hogsbo 4:1) Hogsbo Faltspatsgatan 1/ A Odhners gata 8 1965/1972 10 400 4643
Hogsbo 4:4) Hogsbo Faltspatsgatan 3 1962 10 300 6388
Hogsbo 4:6) Hogsbo A Odhners gata 14 6 500 -
Hogsbo 757:118) Hogsbo Faltspatsgatan 2 800 -
Hogsbo 757:121) Hogsbo Faltspatsgatan 1000 -
Hogsbo 757:122) Hogsbo Faltspatsgatan 1000 -
Backen 2:18 Molndal Streteredsvagen 100 6 900 -
Syrhala 2:3 Torslanda Hamneviksvigen 60 000 -
Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevigen 7 172 000 700
Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 -
Sorred 8:12 Torslanda Sorred Norra 254 000 -
Sorred 7:25 Torslanda Sorredsrondellen 110 000 -
Summa projektfastigheter 766 500 42 985
TOTALT foérvaltningsfastigheter och projektfastigheter 820 552
) Omfattas av projekt Sodra Anggarden

Deldgda fastigheter redovisade som intresseféretag Industri/
Forvaltningsfastighet =~ Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager  Ovrigt Totalt
Inom Vallgraven 49:1  Centrum Skeppsbron 5 1929/2012 4702 371 296 5369
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AKTIEN OCH AGARE

Platzers B-aktie dr sedan 29 november 2013 note-
rad pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Bolagets
borskurs uppgick den 30 september 2018 till 62,30
kronor per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde pa
7 465 mkr berdknat pa antal utestdende aktier. Un-
der arets forsta nio manader omsattes totalt 13,5
(9,7) miljoner aktier till ett sammanlagt varde om
773 mkr (468). Den genomsnittliga omsattningen
var cirka 72 000 (52 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen
till 11 993 429,20 kronor, fordelat pa

20 000 000 A-aktier med ett rostvarde om 10 roster
per aktie och 99 934 292 B-aktier med ett rostvarde
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 efter att under andra kvartalet
avslutat ett aktiesparprogram som omfattat le-
dande befattningshavare och som tilldelats aktier
fran det egna innehavet.

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

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

Utdelningspolicy och utdelning

Utdelningen ska langsiktigt uppgé till 50 % av for-
valtningsresultatet efter skatt (med skatt avses

22 % schablonskatt). Arsstdimman beslutade den
26 april 2018 om en utdelning fér 2017 om 1,50 kro-
nor per aktie (1,10).

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 30 september

till 4 971 (4 006). Det utlandska dgandet uppgick
till sju procent av aktiekapitalet. I Platzers bolags-
ordning finns en hembudsklausul som innebéar
att en kopare av A-aktier, vilken inte tidigare ager
A-aktier, ar skyldig att hembjuda de forvarvade
aktierna till évriga dgare av A-aktier, om inte
forvarvet skett genom koncernintern 6verlatelse
eller motsvarande inom respektive nuvarande
agargrupp. Om agarna av A-aktier inte férvarvar
de hembjudna aktierna omvandlas de overlatna
aktierna automatiskt till B-aktier innan foérvarva-
ren inférs i aktieboken.

Information till aktiedgarna

Platzers framsta informationskanal ar hemsidan
platzer.se. Har offentliggors alla pressmeddelan-
den och finansiella rapporter. Pressmeddelanden
och rapporter kan erhallas via e-post i samband
med offentliggérandet. P4 webbplatsen finns ocksa
presentationer, generell information om aktien,
rapport om bolagsstyrning och finansiella data.

Aktiekursens utveckling
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STORSTA AKTIEAGARE

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2018
Andel Andel

Agare Antal A-aktier Antal B-aktier = Antal aktier  roster,% kapital,%
Ernstrom & C:o 11000000 2973164 13973 164 37,7 11,7
Lansforsakringar Géteborg och Bohuslan . 5000000 15203112 20203112 21,7 16,9
Lansférsakringar Skaraborg ' 4000000 1000000 5000000 13,7 42
Familjen Hielte / Hobohm ' 22644016 22644016 76 18,9
Fjarde AP-fonden ' 11768922 11768922 39 9,8
Lansforsdkringar fondforvaltning AB . . 9 125 237 . 9 125 237 . 3,0. 7,6
Carnegie Fonder ' 6892826 6892826 23 5,8
Lesley Invest (inkl privata innehav) ' 4064362 4064362 14 34
Svolder AB ' 4028811 4028811 13 3.4
RBC Investor Services Bank SA ' 1858845 1858845 06 1,6
Ovriga 4gare ' 20256568 20256568 68 169
Totalt utestdende aktier 20 000 000 99 815 863 119815863  100,0  100,0
Aterképta egna aktier ' ' 118429 118429 '

Totalt registrerade aktier 20 000 000 99934 292 119 934 292

NYCKELTAL PER AKTIE

2018 2017 2017  2017/2018

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

Eget kapital, kr . 55,81 43,04 49,36 55,17
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 65,71 50,70 58,39 65,58
Borskurs, kr ' 6230 5075 52,00 62,30
Resultat efter skatt, kr ! ' 8,02 523 1154 13,69
Forvaltningsresultat, kr 2 ' 3,23 ' 3,17 ' 4,06 ' 412
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, kr ' 3,06 ' 2,81 ' 3,58 ' 3,68
Utdelning, kr . . . 1,50 . -
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 119816 119684 119684 119816
Genomsnittligt antal aktier, tusental B 7 119750 119684 119684 119750

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

1) Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier férekommer.
2) Forvaltningsresultat exklusive vardeforandringar hanforligt till intresseforetag.
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DEFINITIONER

Platzer tillampar ESMAs riktlinjer for alternativa
nyckeltal. Bolaget presenterar vissa finansiella

som ett komplement for att bedéma mojlighet till
utdelning, att genomfora strategiska investeringar

matt i delarsrapporten som inte definieras enligt
IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de mgjliggdr utvardering av bo-
lagets prestation. Eftersom inte alla foretag berak-
nar finansiella matt p4 samma satt, ar dessa inte
alltid jamforbara med matt som anvénds av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses

samt att bedoma bolagets mojligheter att leva upp
till inansiella dtaganden. Vidare anvander bolaget
nyckeltalen direktavkastning och éverskottsgrad
vilka 4r matt som beddms relevanta for investe-
rare som Vvill férstd resultatgenereringen. Som
borsnoterat bolag valjer Platzer ocksd att anvanda
for branschen relevanta nyckeltal per aktie, sdsom
langsiktigt substansvéarde.

som en ersdttning f6r matt som definieras enligt

IFRS. I nedanstdende tabell presenteras de alter-
nativa nyckeltal som beddémts relevanta. Platzer
anvander sig av de alternativa nyckeltalen skuld-
sattningsgrad, rantetdckningsgrad, beldningsgrad,
soliditet och avkastning pa eget kapital da dessa
anses vara relevanta for ldsarna av rapporten

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Nyckeltalen ar baserade pé rapporter éver resultat,
finansiell stéllning, férandring i eget kapital och
kassaflode. I de fall nyckeltalen inte direkt kan har-
ledas fran ovanstéende rapporter framgar harled-
ning och berdkning av dessa nedan.

DEFINITION OCH BERAKNING

Skuldséttningsgrad
Réntetdckningsgrad

Beldningsgrad
Soliditet
Avkastning pa eget kapital

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvirde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

Direktavkastning

Overskottsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Hyresvirde, kr/kvm*

Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Resultat efter finansiella intdkter dividerat med rantekostnader.
Exklusive vardeférdndringar hanforligt till intresseforetag. Se

“berékning nésta sida.
‘Réntebérande skulder dividerat med fastigheternas varde.
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omrak-
nas till heldrsvarde for delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets

“aktiedgare. Se berékning nésta sida.

Eget kapital och langsiktigt substansvarde berdknas pa antal
utestdende aktier per bokslutsdagen. Ovriga berdknas pa genom-
snittligt antal utestdende aktier. Resultat efter skatt avser resultat
hanforligt till moderféretagets aktiedgare (definition enligt IFRS).
Forvaltningsresultatet exklusive vardeférdndringar hanforligt till
intresseforetag.

' Eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av rantederi-

vat och uppskjuten skatt. Hanforligt till moderfoéretagets aktiedgare.

~Se berékning nésta sida.

Driftséverskott i procent av fastigheternas, saval férvaltnings- som
som projektfastigheter, genomsnittliga vérde, omraknas till
helarsvarde for delarsperiod. Se berdkning nésta sida.

: Driftsoverskott i procent av hyresintdkterna.

Hyresintdkter i procent av hyresvérde dér hyresintdkter definieras
som debiterade hyror jadmte tilldgg som ersdttning for virme och
fastighetsskatt och hyresvérde definieras som hyresintakter plus
bedémd marknadshyra (kallhyra) f6r outhyrda ytor (i befintligt

skick).

Hyresvarde dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta dar
hyresvédrde definieras som hyresintakter plus beddmd marknads-
hyra (kallhyra) f6r outhyrda ytor (i befintligt skick). Omraknas till

“helérsvirde for delarsperiod.

") Nyckeltalen ar operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.

m PLATZER DELARSRPAPORT JAN-SEP 2018



BERAKNING AV NYCKELTAL

2018 2017 2017 2017/2018
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Réntetdckningsgrad, ggr
Driftséverskott ' 575 554 727 739
Central administration -35 -29 -46 -52
Réanteintakter 0 0 0 0
Summa . 540 525 681 687
Réantekostnader . -154 -146 195 -200
35 | 3,6 3,5 3,4
Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderfoéretagets aktiedgare: . . . .
Resultat efter skatt . . . 1381 1598
Forvaltningsresultat (vid delar omraknat till helar) . 516 502
Vardeforandring forvaltningsfastigheter . 723 368
Vardeférandring finansiella instrument 42 53
Summa (efter skatt) | 999 720 1381 1598
Genomsnittligt eget kapital 6 297 4904 5282 5 665
15,9 14,7 26,2 28,2
Langsiktigt substansvédrde (EPRA NAV), kr | ' '
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:
Eget kapital | 6687 5151 5907 6375
Aterlaggning av uppskjuten skatt | 952 640 805 875
Aterlaggning av rantederivat | 234 277 276 280
Summa . 7873 6 068 6988 7530
Antal aktier 119 816 119 684 119 684 119 816
' 65,71 50,70 58,39 62,85
Direktavkastning, % | ' '
Driftséverskott (vid delar omréknat till helar) | 767 739 727 739
Fastigheternas genomsnittliga varde | 16041 14074 14587 15 045
48 53 50 49

Avseende fastigheternas virde som anvénds vid berdkning av direktavkastning har genomsnitt for helar 2018 justerats med varde pa férvarvade fastigheter
i Garda, om 1 068 mkr, da det for perioden inte finns nagot driftséverskott for dessa fastigheter.

Avseende antal aktier som anvéands vid berdkning av resultatrelaterade nyckeltal har genomsnitt for 2018 viktats genom att ta genomsnitt av 119 684 antal

aktier for 4 kvartal (2017-12-31 till 2018-09-30) och 119 816 antal aktier for 1 kvartal, vilket ger ett genomsnitt for helaret pa 119 750 aktier. P4 motsva-
rande sdtt har berdkning av genomsnittligt varde gjorts fér nyckeltal avseende 2018.
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrap-
port) for Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2018 och den nioménadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstédllande direktoéren som har ansvaret £or att uppratta och
presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var ¢versiktliga granskning.

Den o6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utfoérd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningséatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt
har. De granskningséatgdrder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa
oss en sadan sidkerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit iden-
tifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en oversiktlig granskning har darfor
inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstédndigheter som ger oss anled-
ning att anse att deldrsrapporten inte, i allt vésentligt, dr uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS
34 och &rsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Goteborg den 25 oktober 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2018 8 februari 2019 kI 8:00
Delarsrapport januari—mars 2019 25 april 2019 kI 8:00
Arsstamma 2018 25 april 2019 kI 15:00
Deldrsrapport januari—juni 2019 9 juli 2019 kI 8:00
Delarsrapport januari—september 2019 25 oktober 2019 kI 8:00

For ytterligare information, vanligen ga in pa platzer.se eller kontakta
P-G Persson, VD, 0734-11 12 22 / Fredrik Sjudin, CFQ, 0721-27 77 78

(D plaizer

Platzer Fastigheter Holding AB (publ), Box 211, 401 23 GOTEBORG
Besoksadress: Kdmpegatan 7
Tel 031-63 12 00, Fax 031-63 12 01
info@platzer.se platzer.se
Styrelsens sdte: Goteborg Org nr: 556746-6437
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