BOKSLUTSKOMMUNIKE

1 januari — 31 december 2018

e Hyresintakterna dkade till 1 044 mkr (995)

e Forvaltningsresultatet forbattrades med
7 % till 522 mkr (486)

e Periodens resultat uppgick till o ol
1511 mkr (1.393) GG i e

e Fastighetsvirdet okade till 18 388 mkr
(15 559)

e Firvaltningsresultat per aktie uppgick till
4,36 kr (4,06)

e Resultat per aktie uppgick till 12,55 kr (11,54)

e Léangsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
per aktie uppgick till 69,54 kr (58,39)

e Styrelsen foreslar en utdelning om 1,70 kr
per aktie (1,50)

e Sankt snittranta till 1,71 % genom omstruktu-
rering av derivatportfdljen

e Utokad andel gron finansiering till 28 %
e Projekt Gamlestads torg fardigstallt

e Firvdry av tvé fastigheter i Garda om totalt
22 400 kvm kontor

e |agakraftvunnen detaljplan Kineum Gérda

e Byggstart av Garda Vesta

IFASTIGHETER

GOTEBORGS BASTA PLATZER
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GOTEBORGS BASTA PLATZER

Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter, fraimst
kontor. Vi dr med stolthet med och skapar, bevarar och lyfter Géteborgs bésta platser. Bist 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.

Affdrsidé
Platzer skapar varde genom att 4ga och utveckla
kommersiella fastigheter i Géteborgsomradet.

Vision (ny 2019), se sid 6.
Vi ska gora Goteborg till Europas basta stad att
arbeta 1.

Strategier (nya 2019)

Omrddesutveckling

Genom att ta en ledande position i utvalda del-
marknader tar vi ansvar for att utveckla omraden
dar ménniskan dr i centrum, hallbar utveckling
uppnas och Europas basta arbetsplatser finns.

Tillvdxt

Vi skapar lénsam tillvaxt genom:

- vardeskapande forvaltning i egenédgda fastigheter
- aktiv fastighets-, projekt- och stadsutveckling

- strategiska fastighetstransaktioner

Medarbetare/organisation

Vi skapar branschens bésta arbetsplats genom
att attrahera, utveckla och behalla medarbetare
med olika bakgrund och erfarenhet, som arbetar
tillsammans utifran vara karnvérden.

Finans

Platzers finansiering utgér fran fastighetsvarde dar
tillvaxt i forsta hand sker utan aktiedgartillskott
och beldningsgraden i bolaget speglar en rimlig
risknivd vid varje givet marknadslage.

Kund

P& Platzer méter vi kunden med egen personal for
en lyhord och erfarenhetsbaserad dialog som bi-
drar till att kontinuerligt utveckla och oka efterfra-
gan av vara produkter och tjanster.

Hallbarhet

Hallbarhet uppnas genom balans mellan en sund
ekonomi, medarbetare som trivs, minimal mil-
jopaverkan och ett positivt bidrag till samhéllet.
Platzers hallbarhetsarbete bedrivs integrerat i den
1opande verksamheten och berér ekonomisk, ekolo-
gisk och social hallbarhet. Det dagliga miljoarbe-
tet bedrivs systematiskt och Platzer ar certifierat
enligt ISO 14001.

Finansiella mal

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

e Soliditeten > 30 %

* Beldningsgraden ska langsiktigt inte
dverstiga 60 %

e Rantetdckningsgraden > 2,0 ggr

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

For utfall, se nyckeltal sid 16-17 och nyckeltal per
aktie sid 29.

Viardeskapande

Genom uthyrning och foérvaltning, fastighetsprojekt och stadsutveckling samt férvarv och forsaljningar av
fastigheter skapar Platzer varde. Platzer prioriterar goda relationer med hyresgédsterna och erbjuder service

som praglas av narhet och engagemang.

MEDARBETARE

FINANSIERING

UTHYRNING OCH
FORVALTNING
FASTIGHETS, PROJEKT-,
0CH STADSUTVECKLING

FASTIGHETS-
TRANSAKTIONER

VARDE
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VD HAR ORDET

Stora projekt skapar virde nu och framat i Platzer

Under 2018 arbetade vi med att forbéttra for vara
hyresgéster i vara prioriterade omraden. Inget
enskilt ar har vi investerat mer i och omkring vara
fastigheter och lagt sa mycket resurser pa stads-
och projektutveckling. Vi fardigstallde var profil-
fastighet pa Gamlestads torg, padborjade vart Well
building-projekt Garda Vesta, hade projektstart
for Kineum i Sodra Garda samt tog ytterligare steg
mot detaljplan i S6dra Anggarden. Tillsammans
skapade detta och kommer fortsatt att skapa varde
under manga ar framat.

19 % 6kning av substansvirdet
Investeringsvinster fran fastighetsutveckling

av Gullbergsvass 5:10 samt projektutveckling av
Gamlestads torg och Garda Vesta kombinerat med
hogre marknadshyror och nagot lagre avkast-
ningskrav gav vasentligt hogre fastighetsvarden
och darmed en markant 6kning av substansvardet
matt enligt EPRA NAV. Totalt var 6kningen 19 %
under aret, trots att vi genomfdrde en omstruktu-
rering av var derivatportfdlj i fjarde kvartalet med

negativ padverkan pa substansvérdet enligt EPRA
NAV. Sammanlagt har vi de senaste tva aren for-
béttrat vart substansvarde med over 50 %.

Forvaltningsresultatet forbéttrades med 7 %

Den positiva kassaflodeseffekten av stads-, pro-
jekt- och fastighetsutveckling kommer forst nar
projekten har avslutats och natt férvaltningsskede,
vilket berdknas ske 2021/2022 f6r Garda Vesta och
Kineum. Totalt finns tecknade hyreskontrakt for
de bada projekten med ett hyresvdarde om 102 mkr,
samt ytterligare 10 mkr for Gullbergsvass 5:10,
vilket dock inte paverkar férvaltningsresultatet for
2018.

Jamfort med tidigare ar nér vi har gjort storre
forvarv eller forvarvat tidigare under dret 4n
under 2018 blir den procentuella férbattringen av
férvaltningsresultatet dirmed ldgre, men dndé en
klar forbattring mot 2017. Styrelsen foreslar darfor
stdmman en utdelning om 1,70 kr/aktie, vilket ar
en 6kning med 0,20 kr/aktie eller 13 %.
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Fastighetstillgdngarna 6kade med 2,8 mdkr
Under aret salde vi fastighetstillgadngar till ett
underliggande fastighetsvarde om 0,2 mdkr och
forvarvade fastigheter for cirka 1,0 mdkr. Varde-
okningar stod for 1,3 mdkr och investeringar i
fastigheterna bidrog med 0,7 mdkr. Ambitionen att
vi ska hélla en tillvaxttakt pa cirka 2 mdkr per ar
utan att ta in nytt dgarkapital ndddes med rage.

Sankt snittrinta

Under sista kvartalet genomférde vi en lyckad om-
strukturering av derivatportfdljen, vilket innebar
att vi sankte den genomsnittliga rdntan med 0,6
procentenheter.

Ny indelning i detaljplanen fér Sédra Anggérden
Vi dr drivande i manga tillvaxtomréden i Gote-
borgsomradet som till exempel Backaplan, Gam-
lestaden, Garda, Sédra Anggarden och Gullbergs-
vass. Detaljplanen for Kineum Géarda vann under
2018 laga kraft. I arbetet med ny detaljplan for
Sédra Anggéarden har vi tillsammans med Stads-
byggnadskontoret fordndrat omradesindelningen
for att 6ka sannolikheten att detaljplanen vinner
laga kraft. Det innebar att planen férsenas med
9-12 manader, men i ovrigt far det ingen paverkan
for Platzer.

Ny vision i Platzer

Med malet att bli det ledande kommersiella fast-
ighetsbolaget i Goteborg har Platzer utvecklats
fran onoterat till noterat, fran litet till stort, fran
férvaltande till utvecklande och visionen fran 2008
upplevdes darfor inte langre relevant. Att utveckla
visionen och géra den mer utétriktad kdndes
darfor som ett naturligt nésta steg. Resultatet blev
att "vi ska gora Goteborg till Europas basta stad att
arbeta i”. Som méanga andra visioner ar den utma-
nande och férmodligen svar men inte omdjlig att
n&. Den far i varje fall mig som VD att vilja g till
jobbet varje dag och koéra sa det ryker.

Bést i Sverige pa miljo

Totalt var 90 % av fastigheterna i vart bestand vid
utgdngen av 2018 certifierade enligt Green Buil-
ding, BREEAM, LEED eller Miljobyggnad. Vi ndrmar

oss malet att samtliga fastigheter ska miljocerti-
fleras trots att vi gor fastighetsférvarv dar byggna-
derna inte ar certifierade.

Vi sdnkte ocksa var energianvandning under 2018
med 2 procentenheter och har pa nio ar halverat
snittforbrukningen fran 175 kWh/kvm till 88 kWh/
kvm i jamfoérbart bestdnd, vilket innebdr en arlig
besparing for vara hyresgédster om cirka 25-30 mkr.
Vi tecknar gréna avtal, 0kar var grona finansiering
och har ett koldioxidutslédpp pa mindre an 1 kg/kvm
ivara fastigheter. Samtidigt blir det alltmer tydligt
att miljoprestanda ar en konkurrensfordel inom
bade transaktioner och finansiering.

Utsikter och utmaningar infér 2019

Vad galler industri- och logistikfastigheter har vi
inte uppnatt en marknadsledande position, utan
jobbar vidare for att bli en av de ledande aktérerna
inom segmentet. En utmaning for oss ar att ta ste-
get fran forvaltare till utvecklare av denna typ av
fastigheter. Vi ser ingen avmattning eller sattning
pé marknaden nér det galler behovet av industri-
och logistikfastigheter.

Fran en marknadsledande position inom
kontorsmarknaden ska vi fortsatta att utveckla
Goteborgs bésta ldgen. Utmaningarna finns i att ga
mot standardisering/konceptualisering vad avser
kontor for att dirmed korta ledtiderna fran tom
till uthyrd lokal. Vi har markt av en viss sattning
pa hyresmarknaden under 2018 med lagre uthyr-
ningsvolymer mot foregdende ar, men hyresnivaer-
na ar fortfarande bra och vakanserna laga. Utsik-
terna for kontorsmarknaden och vara mojligheter
ser valdigt bra ut dven for 2019.

-

P-G Persson
VD

PLATZER BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC 2018 u



NY VISION

Tidigare vision formulerades ndr dagens Platzer Fastigheter grundades 2008. Visionen 16d "Platzer ska vara det
ledande fastighetsbolaget inom kommersiella lokaler i Géteborgsomrddet”, vilket var utmanande for tio dr sedan,
men idag dr vi i mdnga avseenden redan ddr. Bolaget och affdren har utvecklats och vi arbetar idag aktivt inom
omrddena forvaltning, transaktion samt fastighets-, projekt- och stadsutveckling.

Idag drivs vi mdnniskor i stérre grad av vdrderingar och ett hogre syfte. Vi vill ddrfér tydliggéra vad vi strd-

var mot och hur vi vill bidra till utvecklingen av Géteborg.

Vi ska gora Goteborg till Europas
bdsta stad att arbeta 1.

Detta menar vi med visionen

Att vi ska finnas och verka i Géteborg

Nar vi sdger Goteborg s& menar vi Goteborgs-
omradet. Det dr harifran vi kommer och det ar
hér vi ar verksamma. Vi vill vara en stor och
betydelsefull aktdr i regionen. Vi tdnker lang-
siktigt och tar dgaransvar for att vi ar stolta
6ver och adlskar var stad.

Att vi tdnker driva utvecklingen

Vi gillar att se hur Géteborg vaxer och utveck-
las. Men vi vill verkligen att det ska bli bra.
Darfor lagger vi ett stort ansvar pa oss sjélva,
namligen att driva utvecklingen at ratt hall.

Att vi ska bli bdst i Europa

Vivill ha en tydlig, engagerande ledstjarna att
strava mot. Sverige ar for litet. Det ar Europas
stader som Goteborg tavlar mot. Vi jobbar for
att globala foretag ska placera verksamheter i
Goteborg.
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Att vi ska vidxa

En stor aktor kan utrdtta mer an en liten.
Goteborgsomradet kommer att vaxa kraftfullt
de kommande &ren. Det ska Platzer ocksa gora.
Vi ska vaxa med Goteborg.

Att vi jobbar med arbetsplatser

Visionen slar fast att vi fokuserar pd kommersi-
ella fastigheter. Men vi maste ocksa se till hel-
heten. Goteborg ska vara en stad dar man trivs
och mar bra. Att det &r en hallbar stad dar man
kan véaxa upp och leva ett hdlsosamt, tryggt och
utvecklande liv. Att den lockar till sig talanger,
kompetens och blomstrande foretag fran hela
varlden. Detta kan vi paverka. Och det ska vi.

Att vi vill ha vinner

Vi ser inte bara till vart eget basta. Vi ser till
Goteborgs bésta, eftersom det ar en vision som
andra kan dela. Kunder. Kommuner. Underle-
verantorer. Arkitektféretag. Massmedia. Alla
goteborgare. Till och med vara konkurrenter.



firezyq(l(JlE;i(iL(]L

PA VAG MOT ENBART GRON FINANSIERING

Platzer gav under dret ut sin femte grona obligation.
Till detta kommer ett stort antal gréna ldn. Totalt
dr cirka 28 % av vdra rintebdrande skulder gront
finansierade.

Det senaste aret har miljo- och klimatfragorna
blivit alltmer centrala i samhéllsdebatten. En varm
sommar med omfattande skogsbrander pa manga
hall i varlden satte fokus pa frdgan om man-
niskans roll i den globala uppvarmningen. Detta
stéaller krav pa investeringar. Ska vi na de globala
malen till 2030 kravs arliga investeringar pa mel-
lan 5 och 7 biljoner US-dollar, enligt FNs utveck-
lingsprogram UNDP.

Behovet av grona investeringar har i sin tur
Oppnat en ny nisch pé kapitalmarknaden. Idag
erbjuder alla banker och férsakringsbolag grona
alternativ nér vi ska placera vara pensionspengar.
Det skapar i sin tur finansieringsmoéjligheter for
bolag och andra aktorer som lever upp till kraven
pa grona investeringar.

Platzer bra positionerat

Vi pa Platzer har sedan lange haft som uttalat mal
att alla vara fastigheter ska vara miljocertifierade.
Idag ar vi valdigt ndra det malet. Det &r vi ensam-

ma om bland de storre noterade fastighetsbolagen.
Det gor att vi 8r bra positionerade nér efterfragan

pa grona investeringar okar.

Grona obligationer

Grona obligationer ar den form av grén finansiering
som funnits 1ldngst och som ar mest etablerad pa
marknaden. I mer dn tio ar har dessa anvants for
att finansiera storre miljoprojekt sdsom exempelvis
kollektivtrafik, vindkraftverk eller forbattrad vat-
tenrening.

Goteborgs Stad blev 2013 forsta kommun i
varlden att utge en gron obligation. Sedan dess har
staden varit mycket framgéangsrik nér det galler att
attrahera gront kapital.

Var femte grona obligation

Vi gjorde var femte grona obligation under fjarde
kvartalet. Emissionen var pa 324 mkr till en
3-manaders rorlig rdnta med en 16ptid pa tva ar.
Det innebdr att vi nu har utestdende grona obliga-
tioner till ett virde om 1 437 mkr.

Samtliga vara obligationer har getts ut genom
Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF) som vi ager
tillsammans med Catena AB, Dids Fastigheter AB,
Fabege AB och Wihlborgs Fastigheter AB. Obligatio-
nerna noteras pa Nasdaq Sustainable Bonds List.

NYA

Nya SvenskK FastighetsFinansiering AB

Grona lan

Under senare ar har obligationerna kompletterats
med ett allt storre utbud av gréna 1an. Idag erbju-
der de flesta banker ndgon form av grona lan.

Kraven for att kunna ge ut en gron obligation
eller teckna ett gront 1&n ar kopplade till miljocer-
tifieringen av de fastigheter som ska finansieras.
Ofta kravs mer &n basnivan inom respektive certi-
fiering. Inom Miljobyggnad kréavs till exempel lagst
nivd Silver. Sarskilt viktigt dr utslapp av vaxthus-
gaser.

Med néstan bara miljécertifierade fastigheter
har vi pé senare &r kunnat 6ka var andel grona 1an.
Totalt ar cirka 28 % av véara utestdende skulder i
grona obligationer och 1an. Till detta kommer tva
grona byggnadskreditiv for Gadrda Vesta och Ki-
neum som nir de utnyttjas successivt kommer att
Oka som grona 1&n i takt med att projekten fardig-
stalls.

P4 sikt bedomer vi att all var finansiering kom-
mer att vara gron dar det &r mojligt. Med nuva-
rande omséattning pa ldneportfdljen kommer det att
ske om tv3 till tre ar.

PLATZER BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC 2018 _



KOMMENTARER uan-nec 2018

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

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 522 mkr (486)
vilket ar en 6kning med 7 %. Detta ar exklusive
vardeforandringar hanforligt till intressefdéretag
med 9 mkr (22). Forvaltningsresultatet per aktie
uppgick till 4,36 kr (4,06). Vardeférandringar pa
fastigheter uppgick for aret till 1 311 mkr (1 214)
och nettot av vardeférandringar pé finansiella in-
strument uppgick till -7 mkr (54). Periodens resul-
tat efter skatt uppgick till 1 511 mkr (1 393) vilket
ar en forbattring med 8 %, dar vardeforandring pa
fastigheterna utgdr den storre andelen .

Hyresintdkter

Hyresintékterna for aret uppgick till 1 044 mkr
(995), en 6kning med 5 %. Okningen hanfor sig till
omfoérhandlade hyror, genomforda fastighetsaf-
farer och arets indexhdjning. Hyresintdkterna i
befintliga hyreskontrakt bedéms per 2018-12-31
uppga till 1 083 mkr (1 044) pa arsbasis. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick for perioden
till 95 % (95).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har under aret uppgéatt till
-263 mkr (-268). Arets fastighetskostnader &r lagre
an foregaende &r och beror framst pa att kostnader
for felavhjdlpande underhdll ar lagre. Fastigheter-
nas kostnader for drift och underhall ar féremal
for sasongsvariationer. Forsta och fjarde kvartalet
ar normalt dyrare an andra och tredje kvartalet,
framst avseende forbrukningskostnader och sno-
bekampning.

Driftséverskott

Driftsoverskottet uppgick till 781 mkr (727) vilket
ar en 0kning med 7 %. Overskottsgraden uppgick
till 75 % (73). Direktavkastningen for fastigheterna
uppgick till 4,7 % (5,0).

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick
for helaret till -50 mkr (-46). Okningen &r framst
héanforlig till fler antal anstallda som vid arets
utgang uppgick till 78 stycken jamfort med 69 per
2017-12-31. Aktiesparprogrammet, som avslutades
under andra kvartalet i ar, belastar arets resultat
med cirka -2 mkr (-2).
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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 5 mkr (22).

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -205 mkr (-195).
Lanevolymen har dkat med 1,4 mdkr jamf{ort med
féregaende ar. Detta for att finansiera pagaende
projekt och nettoforvarv vilket medfor nagot hogre
rantekostnader. Vid arets slut uppgick den genom-
snittliga rantan, inklusive effekter av tecknade
derivatinstrument till 1,71 % (2,16). I december
gjordes en omstrukturering av derivatportfoljen
dar undervarden om 239 mkr 16stes in och sankte
den genomsnittliga rantan med cirka 0,6 procent-
enheter.

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till -324 mkr
(-383) varav -315 mkr (-327) utgjordes av uppskju-
ten skatt och aktuell skatt uppgick till -9 mkr (-56),
varav 3 mkr avser aktuell skatt &ret innan. For-
sdljning av fastigheter, som ger upphov till reali-
serade vardeférandringar, sker vanligtvis genom
bolagsforsaljning. Riksdagen fattade i juni beslut
om "Nya skatteregler for foretagssektorn” som

i enlighet med EU:s direktiv innehé&ller ranteav-
dragsbegransning. Beslutet innebdr att avdrag for
rantekostnader begrédnsas till 30 % av skatteplik-
tigt EBITDA och en sdnkt bolagsskatt som infors i
tva etapper, 21,4 % fran och med 2019 for att 2021
sankas till 20,6 %. Ikrafttrddandet den 1 januari
2019, forvantas fa begransad effekt pa Platzers
betalda skatt. Beslutet innebéar att uppskjuten skatt
som forvantas bli aktuell 2021 eller senare fran
och med andra kvartalet berdknas utifran skat-
tesatsen 20,6 % vilket innebéar en positiv effekt pa
periodens skatt med cirka 54 mkr.

Kassaflode
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten
uppgick for 2018 till 543 mkr (428). Av betald in-
komstskatt om 55 mkr avser 17 mkr likvidmassig
reglering av tidigare ars skatter.

Investeringar i befintliga fastigheter har upp-
gatt till 723 mkr (526), forvarv 1 031 mkr (412)
och forsadljningar till 236 mkr (208). I kassaflodet
fran forsaljningar ingér erhéllen handpenning
fran forsaljningen av blivande bostadsbyggratter i



Sédra Anggérden med 6 mkr (97). Arets kassafléde
uppgick till 214 mkr (9). De likvida medlen uppgick
per bokslutsdagen till 355 mkr (141). Utover likvida
medel fanns per 2018-12-31 outnyttjade kreditfaci-
liteter och checkkrediter om 1 805 mkr, varav 1 705
mkr avser byggnadskreditiv.

Forvaltningsfastigheter och virdeférandring
fastigheter

Fastigheterna redovisas till ett verkligt varde om
18 388 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 arsskifte genomfor
Platzer darutover en extern vardering av ett urval
fastigheter som utg0r ett tvarsnitt av fastighetsbe-
stdndet. Den externa varderingen omfattadei ar
cirka 40 % av bestandet med vardetidpunkt per
2018-12-31 och visade ett varde som 6versteg den
interna varderingen med 0,5 % eller 42 mkr. For-
valtningsfastigheterna varderas i niva 31 IFRS 13s
verkligt varde hierarki.

Den interna fastighetsvarderingen har for aret
inneburit en vardeférandring pa forvaltningsfas-
tigheterna om 1 311 mkr (1 214). Cirka 35 % av var-
deférandringen kan hanféras till fastighets- och
projektutveckling. Cirka 25 % beror p& marknadens
sankta avkastningskrav och 40 % av vardeforand-
ringen ar hanfoérbara till 6kade marknadshyror
och nytecknade kontrakt samt omférhandlingar.
D4 varje fastighet varderas enskilt har hansyn ej
tagits till den portfoljpremie som kan noteras pa
fastighetsmarknaden.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i
varderingen per bokslutsdagen uppgick till 5,2 %,
jamfort med 31 december féregaende &r d& den
uppgick till 5,4 % vilket hdnger samman med lagre
marknadsyielder.

I ménadsskiftet september/oktober har tilltrade
skett avseende fastigheterna Garda 18:23 och
Garda 18:24. Forvarvet gjordes fran Vasakronan till
ett underliggande fastighetsvarde om 1 068 mkr.

Under andra kvartalet har fastigheten Alvsborg
178:9 salts genom bolagsforsadljning. Transaktio-
nen innebar en vinst om 22 % som bokforts som
orealiserade vardedkningar successivt fran tredje
kvartalet 2017.

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 framtida fastigheter i samma
omrade. Totalt berors 12 projektfastigheter i om-
radet Hogsbo. Forsaljningarna ar villkorade av att
detaljplanen vinner laga kraft. I nuldget beraknas
detta ske kring arsskiftet 2019. Affaren skeri tre
etapper, forsta frantrdde berdknas darmed ske un-
der 2020. Erh&llen handpenning om totalt 103 mkr,
varav 6 mkr under forsta kvartalet 2018, behandlas
som en skuld tills foérsaljningsvillkoren ar upp-
fyllda. Den totala intdkten fran forsdljningarna i
projektet bedéms komma uppga till cirka 1,8 mdkr
varav 1,7 mdkr géller hittills tecknade avtal. Fast-
igheterna ar salda som fardiga att padborja byggna-
tion vilket innebar att Platzer bar kostnader till
exempel for rivning, sanering och exploaterings-
kostnader for vagar och parker. Nagon resultatef-
fekt av forsaljningen har dnnu inte redovisats utan
vardering av byggratter berdknas ske nar detalj-
planen vunnit laga kraft (i enlighet med Platzers
varderingsprinciper). Resultateffekten kommer

da huvudsakligen redovisas som vardeférandring
fastigheter och bedéms oka eget kapital med 6-7
kronor per aktie.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick
under perioden till 723 mkr (526), dar den storsta
enskilda investeringen ar nybyggnadsprojektet
Garda Vesta (Garda 2:12).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per bokslutsda-
gen, efter lamnad utdelning om 1,50 kr per aktie,
till 7 288 mkr (5 962). Soliditeten uppgick per
samma dag till 38 % (37). Eget kapital per aktie
uppgick per bokslutsdagen till 60,34 kr (49,36) och
det langsiktiga substansvardet, EPRA NAV, till
69,54 kr (58,39).

Lanefinansiering och virdeférdndringar derivat
Per bokslutsdagen uppgick de rantebarande skul-
derna till 9 818 mkr (8 392), vilket motsvarade en
beldningsgrad om 53 % (54). Kortfristig del av ran-
tebarande skulder avser lan som kommer att om-
férhandlas under de kommande tolv m&naderna.
Lanefinansiering sker huvudsakligen genom bank-
lan som sakerstalls genom pantbrev i fastighet.
Harutover lanar Platzer ocksé 1 437 mkri fem gro-
na obligationer genom Svensk Fastighetsfinansie-
ring (SFF). Platzer har ocksa ett certifikatprogram
med ett rambelopp om 2 mdkr. Per bokslutsdagen
finns 600 mkr i utestédende certifikat. Den genom-
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snittliga rantebindningstiden, inklusive effekter av
ingdngna derivatavtal, uppgick per 31 december
till 4,1 &r (3,2) exkluderat avtal med framtida start
3,7 ar (2,9). Den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den uppgick till 2,2 ar (1,6).

For att na onskad rantebindningsstruktur anvands
derivatinstrument, i form av rinteswappar, vilka
redovisas till verkligt varde i balansrakningen och
med vardeforandringar redovisade iresultatrak-
ningen utan tillampning av sdkringsredovisning.
Platzer har sammantaget tecknat derivatavtal om
5 120 mkr, varav 350 mkr (800) avser swappar med
framtida start.

Under december har en omstrukturering av
derivatportfoljen genomforts och underviarden om
239 mkr har 10sts in. Detta har gjorts for att sanka
den genomsnittliga rantan i skuldportféljen och
for att fordela om de kommande ranteférfallen
jamnare 6ver aren. Marknadsvérdet per 31 decem-
ber var negativt med 26 mkr vilket for aret innebar
en vardeférandring om 12 mkr. Enbart de realise-
rade vardeforandringarna paverkar kassaflodet.
Under derivatens aterstédende 16ptid kommer un-
dervardet att 10sas upp och reducera de finansiella
kostnaderna i resultatrakningen med motsvarande
belopp.

De finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde i koncernen utgors
av ovan beskrivna derivatinstrument och kapi-
talforsékringar. Bade derivatinstrumenten och
kapitalférsakringarna aterfinns i niva 2 enligt
IFRS 13 1 verkligt vardehierarkin. Verkligt varde pa
langfristiga rantebarande skulder motsvarar dess
redovisade varde eftersom diskonteringseffekten
inte ar véasentlig da rantan pa lanen ar rorlig och
marknadsmassig.

Personal och organisation
Vid rapportperiodens utgang uppgick antal
anstallda till 78 personer (69).

Platzers fastighetsbestand ar organiserat i tva
marknadsomraden med ansvar f6r den dagliga
driften och foérvaltningen samt utveckling av fast-
igheterna. Som stéd 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.
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Fjarde kvartalet

Hyresintakterna uppgick for fjarde kvartalet till
276 mkr (251), en 6kning med 10 %. Driftsoverskot-
ten ckade fér samma period till 206 mkr (173), en
okning med 19 %. Forvaltningsresultatet, exklusive
andel i resultat fran intresseforetag uppgick till
139 mkr (107), en forbattring med 30 %. Vardefor-
andringar fastigheter uppgick till 588 mkr (841)
och vardeférandringar finansiella instrument
uppgick till -31 mkr (1).

Den 30 september tilltradde vi tva fastigheter i
Garda om totalt 22 400 kvm kontor som férvarva-
des fran Vasakronan. I oktober tilltradde NCC
50 % av bolaget som &ger fastigheten dar Kineum
ska uppforas.

I december gjordes en omstrukturering av
derivatportfdljen dar undervarden har 16sts in och
paverkar vart kassaflode negativt med 239 mkr.

Moderbolaget

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

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer

[ 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 forand-
rats under aret och beskrivs utférligt i arsredovis-
ningen for 2017 pé sidorna 56-59 samt 72-73.

Transaktioner med nérstdende

De narstédendetransaktioner av 1opande karaktar
som finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen for
2017 pa sidan 85. Utdelning har lamnats till aktied-
garna med 180 mkr i enlighet med arsstimmans
beslut. Pa &drsstdmman 26 april 2018 fattades ocksa
beslut om att under sarskilda villkor dverlata 50 %
av Garda 2:12 till Lansforsakringar Goteborg och
Bohusldn 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 aven moderbolaget IFRS 15 och
IFRS 9 sdsom anges i RFR2. Overgangen har inte
inneburit nagon effekt p&4 moderbolagets resultat
och stallning.

Fran och med den 1 januari 2018 tillampar kon-
cernen foljande 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 ersatter de delar av
IAS 39 som hanterar klassificering och vardering
av finansiella instrument och introducerar en ny
nedskrivningsmodell. I enlighet med standardens
overgéngsregler, raknas 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, nédgon va-
sentlig paverkan pa koncernen da kundforlusterna
historiskt varit ldga och med tanke pa fordringar-
nas riskkaraktdr férviantas dessa vara laga aven
framatriktat. Inférandet av IFRS 9 har saledes inte
fatt ndgon péverkan pé koncernens resultat och
stallning.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder hanterar
hur redovisningen av intdkter 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 da tomtrattsavgalderna
uppgér till mindre &n 1 mkr for 2018.

Visentliga héndelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter ars-
skiftet.

Forslag till utdelning

Styrelsen foreslar att arsstdémman beslutar om en
utdelning om 1,70 kronor per aktie (1,50).

Goteborg 2019-02-08

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

P-G Persson, VD

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal for
granskning av bolagets revisorer.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

| SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
AL A S 21 N— 2>1 — LT — 995,
Fastighetskostnader -70 -78 -263 -268
Driftséverskott N 173 FY -
Centraﬂ édfninistration -15 -17 -50 -46
Andel i resultat fr&n intresseforetag 5 2 5 22
Finansnetto -51 -49 -205 -195
Forvaltningsresultat (inklusive intresseforetag) I e 129, I 208
Vardeforandring forvaltningsfastigheter . sgg 41 1311 1214
Vardeférandring finansiella instrument -49 1 -7 54
Resultat fore skatt SEeEs  ....971 FEL8ss) ..1776
Skattpéﬁériodens resultat a3 211 324 383
Periodens resultat ¥ 548 760 1511 1393

Resultat per aktie o230 e 1255 1154

U1 koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor periodens resultat for koncernen 6verensstdmmer med
periodens totalresultat.
2 Avser minoritetens andel av resultatet i deldgda bolag dar Platzer har bestimmande inflytande.

% Nagon utspadningseffekt foreligger ej d& inga potentiella aktier forekommer.

BALANSRAKNING KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter B B ....18388 15559
Ovriga anldgeningstillgANEar e ~- I— 10
Finansiella anldggningstillgdngar 144 117
Omsittningstillggngar 15 109
Likvidamedel 355 141
Summa tillgdngar 19 016 15 936

Egetkapital 77288 5962
Uppskjuten skatteskuld e W12 815
Langfristiga rdntebarande skulder 5762 4520
Ovriga langfristiga skulder e 355 354
Kortfristiga rantebérande skulder 405 3871
Ovriga kortfristiga skulder 434 414
Summa eget kapital och skulder 19 016 15 936
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

I SAMMANDRAG

2018 2017
Mkr jan-dec jan-dec
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktieigare s
Vid periodens borjan s 5907 4656
Aterlaggning aktiesparprogram = o2
Justering av emissionskostnader* s 2
Periodens totalresultat s 1504 1381
Utdelning -180 -132
Vid periodensslut 7230 5907
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande e 8 .. |
Vid peTIodens DT A e 5 47
Uttag . 44
Periodens totalresultat 8 12
Vid periodens slut 59 55
Summa eget kapital 7288 5962

*) Avser emissionskostnader fran 2016.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE

2018 2017
Mkr jan-dec jan-dec
Fastigheternas vdrder8 15559 13615
Investeringar i befintliga fastigheter 723 52
Fastighetsférvérv 1031 412
Fastighetsférsdljningar 236 208
Vardefordndringar 1311 1214
Fastigheternas virdjey 18388 15559
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

| SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den lopande verksamheten . o, N —
Driftséverskott .2 173 781 727
Central administration . S ZA - A
Finansnetto SO A9 205 195
Inkomstskatt -10 -9 -55 -26
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital e 12998478 A6
Forindring av kortfistgn fordringar g
Forandring av kortfristiga skulder 91 8 76 7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten . 177 92 543 428
Investeringsverksamheten I NN E—
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter JELN ..........” 153 N ................~ 220
Forvéarv av forvaltningsfastigheter - 36 1031 412
Forséljning av forvaltningsfastigheter I ... SRS 305
Forséljning/férvéarv av andelar i féretag .24 33 204 -33
Investering 1 6vrigt - -5 -7 -6
Kassaflde frén investeringsverksamheten O 215NN 0 672
Fnansieringsverksamheten
Forandring av rdntebérande skulder 301 163 1426 402
Fordndring av langfristiga fordringar et L N ZA e SN 74
Utdelning e S e A
Forandring av ldngfristiga skulder -246 0 -246 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten S . N« . AU, 253
Periodens kassaflode 210 20 214 9
Likvida medel vid periodens bérjan 145 121 141 132
Likvida medel vid periodens slut 355 141 355 141

Outnyttjad checkkredit uppgar till 100 mkr (50) samt outnyttjade byggnadskreditiv uppgar till 1 705 mkr (0) samt
kreditfaciliteter uppgar till 0 mkr (584).
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RESULTATRAKNING MODERBOLAG

| SAMMANDRAG
2018 2017
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 16 14
Rorelsens kostnader =115 | -18
B N -100 93
Vardeférandring finansiella instrument 12 54
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner -88 -43
Bokslutsdispositioner 337 350
Skatt -55 -68
Periodens resultat 194 239

Y I moderbolaget forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat Overensstimmer med periodens

resultat.

BALANSRAKNING MODERBOLAG

| SAMMANDRAG
Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Tilllggngar ' -
Andelar i koncernféretag 1877 1844
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar (huvudsakligen finansiering
koncernféretag) 2413 2773
Fordringar hos koncernféretag 1086 1350
Ovriga omsattningstillgangar 40 19
Likvida medel 6 35
Summa tillgangar 5422 6021
Eget kapital och skulder - o
Egetkapital 2665 2652
Obeskattade reserver 50 50
Langfristiga skulder 768 1265
Kortfristiga skulder 1939 2 054
Summa eget kapital och skulder 5422 6021
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NYCKELTAL KONCERNEN

2018 2017

jan-dec jan-dec
Finansijela N o
SKuldSAUNINGSGIAG) GBT | || || o 2 L4
Rantetackningsgrad, gar e 36, 35
Belaningsgrad, % 53 54
Soliditet, % 38 37
Avkastningpa eget kapital, % 23 26
Fastighetsrelaterade R R B
Direktavkastning, % 4,7 5,0
OVEISKOTSEIAA, %0 e o /3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95
Hyresvarde k/kvm 1378 1326
Uthyrningsbar yLa, TKVIL | | e . 805
Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 30-31.
SEGMENTSREDOVISNING yan-pec

Centrala Sodra/Vistra Norra/Ostra Projekt- Totalt
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter

Mkr 2018 | 2017 | 2018 2017 | 2018 2017 | 2018 2017 | 2018 2017
Hyresintékter 419 38 | 80 89 523 493 | 22 27 | 1044 995
Fastighetskostnader -93 -90 -18 -21 -142 -144 -10 -13 -263 -268
Driftsoverskott 326 296 | 62 68 381 349 | 12 14 | 781 727
Verkligt varde for- |
valtningsfastigheter 9131 7155 | 946 1112 | 7224 6096 | 1087 1196 | 18388 15559
Varav investeringar/
férvarv/avyttringar/
vardeférandringar
under aret 1977 ...222.]..;166. 8 230208 |..488 500 | 2829 12944

I koncernens interna rapportering delas verksamhe-
ten in i ovanstédende segment. Totalt driftséverskott
enligt ovan overensstdmmer med redovisat driftso-
verskott i resultatrdkningen.
Skillnaden mellan driftsoverskottet 781 mkr (727)
och resultat fore skatt 1 835 mkr (1 776) bestar av
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central administration -50 mkr (-46), finansnetto
inklusive andel i resultat i intresseforetag -200 mkr
(-173) samt vardeforandringar fastigheter och fi-
nansiella intstrument 1 304 mkr (1 268).



RANTEBARANDE SKULDER

Rénteforfall Léaneforfall

Lanebelopp, Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Ar Mkr % Mkr Mkr
200 5048 . JLI9 o ANSS 4055
2020 200 VL6 ..28e4 28064
202 e e 1012 1012
202 e e TR 272
20 e 300 28380 380,
2024 444444444444444444 SOO . 2’07 ...........................................................................
2025 . 220 2
2026 850 226
2027 . e 020 B
2028 1380 2,52 634 634
Totalt 9 818 1,71 9918 9 818

Stallda sékerheter uppgick per 2018-12-31 till 7 672 mkr (6 445).
Eventualforpliktelser uppgick per 2018-12-31 till 8 mkr (8).

KVARTALSOVERSIKT

2018 2017

Mkr @ Q@ @ @ Q& B @ A
Hyresintakter 276 255 254 250 | 251 247 246 251
Fastighetskostnader -70 -59 -62 -72 -78 -60 -65 -65
Driftséverskott 206 196 192 187 | 173 187 181 186
Central administration ey 008 0 13 A4 v BBl.12
Andeliresultat fran intresseforetag 9022 089
Finansnetto -51 -52 -52 -50 -49 -49 -49 -48
Forvaltningsresultat (inkl intresseféretag) - i44) 137 128 123 | 129 130 123 126
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter M 215 15 349 84 113 12 138
Vardeférandring finansiella instrument -49 46 -10 6 1 10 30 13
Resultat foreskatt 683 402 273 478 | 971 253 275 277
Skatt pa periodens resultat -135 -87 3 -105 -211 -52 -61 -59
Periodensresultat 548 315 276 373 | 760 201 214 218
Forvaltningsfastigheter 18388 17570 16118 16015 [15550 14533 13972 13730
Direktavkastning, % 48 47 48 47| 46 52 52 54
Overskottsgrad, % 75 7776 72| 69 76 7t 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2 A R RS-0 WA S - SO
Avkastning pa egetkapital, % 129 98 81 108 188 98 102 106
Eget kapital per aktie kr ...6034 5581 5321 5247 | 4936 4304 4141 4072
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

peraktiekr oo 6954 6571 6285 6222 | 5839 5070 4878 4787
Borskwrs,kr 5050 6230 5850 5240 | 5200 5075 5125 4370
Resultatefter skattper aktie.kr 1011 263 230 311 631 163 179 181
Kassaflode fran den 16pande

verksamheten per aktie, kr 1,47 1,85 0,61 0,60 0,77 1,19 0,54 1,08
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GOTEBORGS HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNAD

Trots en viss osdkerhet i omvarlden i form av bland
annat Brexit, den spdnda relationen mellan USA
och Kina, samt riksbankens rantehdjning, ut-
vecklades svensk ekonomi under 2018 relativt val.
Prelimindrt bedéms tillvixten i BNP vara drygt 2
% under 2018. Hogkonjunkturen i Goteborgsregio-
nen holl i sig under aret, dven om den mattades av
nagot under hosten.

P4 langre sikt bedéms Goteborgsregionen ha en
fortsatt stark utveckling — framst tack vare stora
offentliga investeringar i infrastruktur samt fort-
satt urbanisering. Detta bidrar i sin tur till en god
hyres- och fastighetsmarknad. Goteborg ar just nu
inne i sin mest expansiva period pa 50 ar.

Riksbanken hojde i december for forsta gdngen
sedan 2011 styrrantan, fran -0,50% till -0,25%.
Banken bedomer samtidigt att nésta hojning
kommer under andra halvan 2019. Tillgdngen pa
kapital forvantas dock vara fortsatt god, liksom
investeringsviljan hos framfor allt utldndska in-
vesterare.

Hyresmarknaden

Vakansgraden i Goteborg dr kvar pa fortsatt
historiskt 1dga nivder och minskade ndgot under
arets fjarde kvartal, frdn 4,5 % till 3,6 %. Det kan
konstateras att vakansen minskat i Goteborgs
mer perifera omraden, som de dstra och véstra
delarna samt i Mélndal. Samtidigt har vakansen
okat 1 Goteborgs mer centrala delar och pa Norra
Alvstranden.

Uthyrningsvolymen f6r kontor till och med
december 2018 uppgick till 80 400 kvm, jamfort
med 141 900 kvm samma period féregdende ar. Det
ar den lagsta uthyrningsvolymen i Goteborg som
uppmaétts sedan 2010. En av orsakerna &r det laga
utbudet av kontorslokaler i attraktiva lagen vilket
gor att hyresgéster i storre utstrdckning anpassar
befintliga lokaler for ett dkat behov.

Hyresnivderna i Goteborg har till stor del varit
oférdndrade under 2018. De omraden som visar pa
viss hyresniva-6kning ar CBD (Central Business Di-
strict) och Norra Alvstranden. Aven omraden med
storre volymer nyproduktion av moderna kontors-
lokaler kommer att se en mer positiv hyresutveck-
ling kommande ar. Ett sddant exempel dr 6stra
Goteborg dit Gamlestaden raknas dar nyproduk-
tion lett till en dubblering av hyresnivderna.

Kallor: Riksbanken, BRG, JLL, Newsec och Datscha
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Kommande &rs nyproduktion kommer troligen
leda till storre omflyttning och férhoppningsvis
battre matchning av hyresgédsternas behov av mo-
derna och yteffektiva lokaler. I kombination med
fortsatt lagt utbud av moderna kontorslokaler i
bra lage ger det goda forutsattningar for en positiv
uthyrningsmarknad under 2019.

Fastighetsmarknaden
Arets sista kvartal blev dven det starkaste nir vi
ser till transaktionsvolym d& det omsattes fastig-
heter for 5,4 mdkr i Goteborgsomradet. Den totala
transaktionsvolymen under 2018 uppgick till cirka
11,3 mdkr, vilket kan jamforas med foregaende ars
transaktionsvolym under samma period som upp-
gick till cirka 14,7 mdkr. Under aret har vi sett en
okad andel utlandska investerare pa den svenska
marknaden. [ Goteborg &r det daremot lokala akto-
rer som varit mest aktiva pa transaktionsmarkna-
den under aret dar Bygg-Gotas férvarv av AF-hu-
set, Platzers forvarv av tva fastigheter i Garda och
Castellums forvarv av industri- och logistikbygg-
ratter i Save tillhor de storre transaktionerna.
Intresset for centralt beldgna kontorsfastighe-
ter samt moderna logistikfastigheter med sdakra
kassafloden ar fortsatt hogt. Detta ledde under
aret till ytterligare sankta direktavkastningskrav
for denna typ av fastigheter. Stérst justering inom
kontorssegmentet har skett i delomradet "Ovriga
innerstaden” dar direktavkastningskravet sjunkit
med ungefar 0,50 %. Direktavkastningskraven be-
doms ligga kvar pa dagens laga nivéer under 2019.



Fakta om kontorsomraden

Prime Rent, kr/kvm/ar Prime yield, %

Omrade Q4 2017 Q4 2018 Q4 2017
Central Business District (CBD) 3200 | 4,00
Ovriga innerstaden 2600 | 4,25
Norra Alvstranden 2600 | 4,25
Ovriga Hisingen 2000 | 5,50
MéIndal 2000 | 5,75
Véstra G@teborg 1200 | 6,50
Ostra Géteborg 2500 | 5,00

Foériandring i

Vakansgrad  Vakansgrad %-enheter

Omrade Q4 2018, % Q4 2017, % 2017-2018

Central Business District (CBD) " as0 2,10 0,40

Ovriga innerstaden 3,20 -0,70

Norra Alvstranden 0,80 0,80

Ovriga Hisingen 290 5,90 0,00

MoIndal e 87O 11,20 72,50

Vastra GOteborg e D290 19,80 -11,90

Ostra Goteborg 7,10 -3,20

Totalt e 3005030 -1,70

Kalla: JLL

Gamlestaden

Gamlestadens fabriker

& Gamlestadstorget (2 ]=)
b i
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UTHYRNING OCH FORVALTNING

Vi dger och utvecklar kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet. Fastigheterna delas upp i tre
geografiska omraden: Centrala Goteborg (Centrum,
Garda, Almedal och Gullbergsvass), S6dra/Viastra
Goteborg (Hogsbo och Molndal) och Norra/Ostra
Goteborg (Backaplan, Gamlestaden, Lindholmen,
Molnlycke, Arendal och Torslanda). Genom 16n-
sam tillvaxt strdvar vi efter att vara den ledande
aktoren i samtliga prioriterade omraden. Idag &r vi
ledande i Arendal, Gullbergsvass, Garda, Gam-
lestaden och Hogsbo.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet omfattade per 31 december
2018 totalt 69 fastigheter, varav 23 projektfastighe-
ter, med ett verkligt varde om 18 388 mkr. Daruto-
ver har vi en deldgd fastighet som redovisas som
intresseforetag. Under fjarde kvartalet saldes

50 % av fastigheten Garda 16:17 till NCC. Nér fast-
igheten &r fardigutvecklad koper vi tillbaka NCC:s
andel. Darav redovisas fastigheten som forvalt-
ningsfastighet.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgick vid ars-
skiftet till 820 552 kvm, vilka férdelade sig pa kon-
tor 54 %, butik 2 %, industri/lager 29 % och ovrigt
15 %. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
under perioden till 95 % (95).

Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresutveckling
Platzer har 789 lokalhyreskontrakt med totala
hyresintdkter om 1 083 mkr. De 20 storsta hyres-
kontrakten stod for 32 % av hyresvardet varav den
storsta hyresgédsten har kontrakt som star fér 11 %
av hyresvardet. Bland de storsta hyresgdsterna kan
namnas Damco, DB Schenker, DFDS, DHL, Dom-
stolsverket, Forsékringskassan, Migrationsverket,
Nordea, Plastal, SSAB, Sveafjord och Zenuity. Uto-
ver lokalhyreskontrakten fanns parkeringsavtal for
garage och p-platser, korttidsparkeringar, avtal for
reklamskyltar och master med ett totalt hyres-
varde om 45 mkr.

Genomsnittlig aterstdende 10ptid uppgick till
42 ménader. Harutdver har vi tecknade hyreskon-
traktiny- och ombyggnadsprojekt med inflyttning
2019-2022.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen for forvaltnings- och projekt-
fastigheter for 2018 dr 56 mkr (71).

Under fjarde kvartalet skedde inga nyteckningar
av hyresavtal i projektfastigheter. Daremot hade vi
ivissa fastigheter fortsatt avsiktlig tomstéallning,
vilket innebar uppsdgningar pa -1 mkr.
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INTJANINGSFORMAGA

Ekono-

misk Drifts- Over-
Antal Verkligt Hyres- uthyr- Hyres-  6ver- skotts-
fastig- Uthyrbar virde, vérde, nings- intdk- skott, grad,
heter yta, kv Mkr Mkr grad, % ter, Mkr Mkr %
Central Business District (CBD) 7 68767 3363 168 98 164 127 77
Ovriga Innerstaden 17 162 146 5748 331 94 310 241 78
Centrala Géteborg 24 230913 9131 499 95 474 368 78
OstraGoteborg . .. 5 121241 9279 173 88 152 111 73
Norra Alvstranden/Backaplan 6 46633 1647 105 100 ~los 79 75
Ovriga Hisingen 333 856 3298 316 95 300 214 71
Norra/Ostra Géteborg 15 501730 7224 594 94 557 404 73
vastra Goteborg 3 17549 223 91 95 20 14 68
Molndal 28 975 723 55 100 55 44 81
Sodra/Véstra Goteborg 7 46524 946 .76 ...%9. ...75...58. .77
Summa forvaltningsfastigheter 46 779 167 17 301 1169 95 1106 830 75

Projektfastigheter 23 42985 1087 2 8 22 13
Summa Platzer .59 822152 18388 1195 94 1128 843 75

Sammanstillningen innefattar fastighetsbestandet
per 31 december 2018 och ger en 6gonblicksbild

av bolagets intjdningsformaga, vilket inte dr en
prognos.

Under 2018 valde vi att se 6ver omradesin-
delningen iintjaningen och att redovisa vara
fastigheter i fler omraden. Indelningen foljer den
allménna branschomradesindelningen i Géteborg
med undantag for att vi redovisar fastigheterna pa
Backaplan tillsammans med Norra Alvstranden. Vi
fortsatter ocksd att sdrredovisa projektfastigheter,
oavsett placering i Goteborg. Som projektfastighe-
ter raknas exempelvis alla vara fastigheter i Sodra
Anggarden dér vi arbetar med en ny detaljplan,
vilken berdknas vinna laga kraft under 2019.

Hyresvarde avser hyresintikter plus bedémd
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. Forsta halvaret 2019 tillkom-
mer en yta pa 1 600 kvm p& Gullbergsvass 5:10.
Ytan dr adderad till omradet CBD men inte tillagd
pé fastigheten i fastighetsforteckningen. Hyresin-

takter avser kontrakterade hyresintdkter inklusive
avtalade tilldgg som ersdttning for varme och
fastighetsskatt samt oaktat tidsbegransade hyres-
rabatter om cirka 15 mkr.

Hyreskontrakt med senare inflyttning eller i
fastigheter som dr under byggnation inkluderas
inte. Hyresvarde, intdkter och driftsoverskott i
tabellen avseende projektfastigheter avser nuldge
fore projektstart. Utover tabellen finns tecknade
hyreskontrakt i padgédende nybyggnadsprojekt om
102 mkr i hyresintdkter och tecknade hyreskon-
traktiforvaltningsfastigheter om 10 mkri hyres-
intdkter med inflytt 2020.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intja-
ningsférmaga pa drsbasis definierat som kontrak-
terade hyresintdkter per 1 januari 2019. Avdrag
gors for bedomda fastighetskostnader inklusive
fastighetsadministration avseende ett normalar
rullande 12 ménader. Intjaningsférmagan visar en
ogonblicksbild och innehéller ingen beddmning av
forandringar i vakanserna eller hyresavtalen.
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Forvarv

Under tredje kvartalet traffade vi avtal med
Vasakronan om forvarv av tva kontorsfastigheter

1 Garda om totalt 22 400 kvm. Fastigheterna for-
varvades genom bolag och har ett underliggande
fastighetsviarde om 1 068 mkr. Tilltrade skedde den
28 september.

Forsiljning

Under forsta kvartalet tecknade vi avtal om forsdlj-
ning av en blivande bostadsbyggratt i Sodra Ang-
garden med Skanska Nya Hem. S6dra Anggarden
ar ett omrade dér vi aktivt driver arbetet med en
ny detaljplan. Avtalet villkoras av att detaljplanen
vinner laga kraft.

Under 2017 tecknade vi avtal med Bonava, Peab
Bostad, Magnus Mansson Fastigheter och Hokerum
Bygg om merparten av de byggratter som planeras
iSodra Anggarden. Aven dessa avtal villkoras av
att detaljplanen vinner laga kraft. Ndgon resultat-
effekt av forsdljningen bokfoérs inte under perioden
utan vardering (i enlighet med vara vérderings-

principer) av byggratter utan avdrag for planrisk
sker ndr detaljplan vunnit laga kraft.

Vi sélde under andra kvartalet fastigheten Alvs-
borg 178:9 med adress Redegatan 1. Den omfattar
cirka 13 800 kvm med ett fastighetsvarde om cirka
236 mkr. Koparen ar Fastighets AB Regio och fran-
trade skedde den 27 april.

[ samband med att detaljplanen for vart projekt
Kineum i Garda vann laga kraft tilltrddde NCC
Property Development 50% av det fastighetsagande
bolaget till ett underliggande fastighetsvéarde,
avseende halva fastigheten, om cirka 300 mkr och
en tillaggskopeskilling om cirka 45 mkr vid fardig-
stallande. Projektet omfattas idag av en befintlig
byggnad om cirka 16 000 kvadratmeter samt en be-
domd tillkommande byggratt om cirka 26 000 kvm
kontor i ett attraktivt lage intill Ullevimotet.
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UTVECKLINGSPROJEKT

Vi utvecklar bade enskilda fastigheter och hela bland-
stadsomrdden. Vdra pdgdende stérre utvecklings-
projekt omfattar totalt 55 000 kvm lokalarea (LOA)
och méjliga utvecklingsprojekt en bruttoarea (BTA)
om 700 000 kum. Den totala projektvolymen bedoms
uppga till 17 mdkr, varav 10 mdkr utgérs av kom-
mersiella fastigheter och 7 mdkr av bostdder.

Fastighetsutveckling

Utvecklingen av Gullbergsvass 5:10 dar vi har
vart huvudkontor fortsatter. Projektet omfattar
ombyggnad av hela huset och en pabyggnad med
1600 kvm ny kontorsyta. Under aret flyttade den
tidigare hyresgdsten Plusgymnasiet, vilket gav oss
mojlighet att dven ta oss an entréplanet. Under
fjarde kvartalet genomférde vi en uthyrning om

3 200 kvm till EVRY Sweden.

Projektutveckling

Gdrda

Byggandet av Garda Vesta l6per pa som planerat
och nu bérjar det som ska bli ett av Goteborgs
hogsta kontorshus att synas for alla som passerari
omradet och pa E6/E20. Byggnaden kommer att ha
en total yta om 27 000 kvm, varav 15 000 kvm &r
uthyrda till Skatteverket.

Vihar dven inlett markarbeten i vart andra
hoghusprojekt i Garda, Kineum, som berdknas sta
klart 2022. Kineum kommer att innehéalla hotell,
kontor och andra verksamheter. Under 2018 teck-
nade vi hyresavtal med ESS Group, som kommer
att utveckla ett nytt hotell med cirka 230 rum och
totalt 15 000 kvm i fastigheten. Hotellet dr ett led i
var stravan att bidra till omradets utveckling och
gora sodra Garda mer levande dygnet runt. Under
byggtiden har vi ett delat 4gandeskap, med 50 %
vardera, mellan oss och NCC.

Gullbergsvass

Omradet mellan centralstationen och alven for-
andras i hog takt. Med en lagre Hisingsbro samt
overdackning av E45 skapas plats for utveckling.
Innerstaden vaxer ner mot dlven och ett attraktivt
omrade med néarhet till vatten, gangavstand till
centralstationen och en blandad bebyggelse med
boende, kontor och service tar plats. Har har vi
option pa att kdpa tva byggratter dar nuvarande
Gotadlvbron ligger om totalt 43 000 kvm BTA. M6j-
lig byggstart ar 2023/2024.

Fastighetsutveckling
Fastighetsutveckling innebar en utveck-
ling av befintliga forvaltningsfastigheter.
Antingen for att anpassa en fastighet for en
enskild hyresgast eller for att andra fastig-
hetens anvdndningsomrade och pa sa sétt
attrahera nya hyresgaster.

Ett exempel ar Gullbergsvass 5:10 som
gar fran att vara en byggnad med traditio-
nella kontorslokaler till en flexibel arbets-
plats for hyresgaster med olika behov.

Projektutveckling

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

Ett exempel pa projektutveckling ar
Gamlestads torg, dar Platzer har varit med
och skapat en 17 vaningar hog profilbygg-
nad mitt i Gamlestaden. Byggnaden bidrar
till att markera en ny fas i omradets utveck-
ling.

Stadsutveckling

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

Ibland gor vi det sjdlva, men lika ofta till-
sammans med andra fastighetsagare eller
aktorer i omradet. Pa sikt bidrar det till okat
varde pa vara fastigheter. Stadsutvecklings-
projekt ar langsiktiga och pagar vanligen
mellan fem och tio ar.

Om det finns mojlighet att bygga bosta-
der for att skapa attraktiva stadsmiljoer
utvecklar vi byggratter som séljs till samar-
betspartners. Utover att skapa mer levande
omraden bidrar det till att finansiera kom-
mande projekt. Exempel pa stadsutveck-
ling &r S6dra Anggarden som haller pa att
utvecklas fran kontors- och industriomrade
till modern blandstad.
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Gamlestaden Torslanda/Arendal

Gamlestads torg ar nu fardigstalld och har 6ver- Torslanda/Arendal ar ett av Sveriges basta logistik-

gatt i forvaltning. lagen. Idag ager vi 787 000 kvm mark i Torslanda,
inklusive detaljplanelagda byggratter om 180 000

Stadsutveckling kvm BTA for logistik och industri.

Sadra Anggdrden

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. Utifrdn de synpunkterna som kom in
beslutade Stadsbyggnadskontoret att dela upp
detaljplanen for att halla tempot uppe i processen.
Planen kommer att ga ut pé ytterligare en gransk-
ning och beraknas antas under 2019. Rivning och
markforberedande arbeten fortgédr som planerat.

Gamlestaden

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

Vi dger tre storre fastigheter och projekti Gam-
lestaden. I augusti invigdes Gamlestaden resecen-
trum i fastigheten Gamlestads torg (Gamlestaden
740:132). I intilliggande Gamlestadens Fabriker
(Olskroken 18:7) pagar detaljplanearbete. Vi har
tidigare tecknat avtal om forsaljning av kom-
mande bostadsbyggratter till JM som nu medver-
kariutvecklingen av omradet. P& grannfastighe-
ten (Bagaregdrden 17:26) har vi fatt ett positivt
planbesked géllande fortatning om totalt 60 000
kvm. Tidpunkt for uppstart av detaljplanen &r ej
faststalld.

Backaplan

Backaplan ska forvandlas frén en handelsplats
med stora asfaltsytor till en tatbebyggd stadsmiljo
med bostéder, service, kontor och handel. I pla-
nerna ingar bland annat 7 000 nya bostader och en
pendeltagstation. I detaljplanearbetet samarbetar
Goteborgs Stad med fastighetsdgarna i omradet. Vi
ager fastigheter som berdknas omfatta byggratter
om 60 000 - 90 000 kvm BTA pé Backaplan.

Forsta gjutningen fér Garda Vesta den 17 januari 2019
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Pagaende storre projekt

Total inv Varav  Verk- Uthyr-

Ombyggd Ny yta inkl kvar att ligt- Hyres- nings-
LOA, mark, inves- virde, vérde, grad, Fardig-
Fastighet Mkr tera, Mkr Mkr Mkr 2?) % stéllt
Gullbergsvass 5:10 ‘ 132 602 41 65 Q12020
‘ 1050 750 424 75 56 Q22021
Garda 16:17, Kineum PU/FU 16 000 26 000 1 880" 1150 735 125 81" Q32022

Totalt 27 400 54 600 3469 2 032 1761 241

Mojliga utvecklingsprojekt

Mojlig
Ny yta BTA byggstart
Fastighet Typ ¥ Fastighetstyp kvm Projektfas 3)
Gérda 4:11, Kallhuset S 4] kontor 2 000 detaljplan finns 2019
Sérred 7:21 .. PU_logistik/industri 30000 detaljplanfinns 2019
Syrhala3l . ....FU logistik/industri 60000 detaljplanfinns 2019
Sorred 8:12 ... .....FU logistik/industri 90000 detaljplanfinns 2019
Olskroken 18:7, Gamlestadens SU/PU
Fabrker o .../FU .. blandstad 100-120000  detaliplanpagar 2019
Sédra Anggarden (flera fastigheter
och flera utbyggnadsetapper) SU/PU . blandstad cirka200000  detaljplanpagar 2019
Krokslatt34:13 (FU/RU . blandstad | 10-15000  detaljplan pabérjas 2019 2020/2021
Skar 57:14, Almedals fabriker ..PU. .. komtor 20000  detaljplan pagar 2019/2020
Backaplan (flera fastigheter) ....PU. .. blandstad  60-90000  detaljplanpagar 2022
Bagaregarden 17:26 ....FU__  blandstad 60000 _ planbeskedfinns 2022
Gullbergsvass ** PU kontor/bostader 43 000 detaljplan finns 2023/2024
Totalt o e 273,000 = 730 000
Delédgda fastigheter redovisade som intresseféretag
Ny yta BTA Mojlig
Fastighet Typ ¥ Fastighetstyp kvm Projektfas byggstart 2
Inom Vallgraven 49:1, Merkurhuset ~ PU ~ kontor 7000  detaljplanfinns 2019

") 1total investering inklusive markvérde ingdr ingdende vdrde samt investering i fastighetsutveckling.
™) Uthyrningsgraden avser hela fastigheten.
“*) Platzer dger inte marken idag men har option pa att forvarva mark med byggratt till marknadsvarde.

Sammanstéllningen omfattar mojliga projekt identifierade pa dgda eller férvarvsavtalade fastigheter.

1) Typ avser fastighetsutveckling (FU) da befintlig byggnad anvénds 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 forutsatt att planarbetet gar som férvantat och att
uthyrning natt en tillfredstdllande niva.
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FASTIGHETSFORTECKNING v e

Uthyrningsbar yta, kvm

Industri/
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager Ovrigt Totalt
Krokslatt 148:13 ~Almedal ~ Mdlndalsvagen 40-42 1952 251 616 20 3217
Krokslatt 149 1O ~Almedal ~ Mdlndalsvéagen 36-38 1952/98 7008 7008
Skar 57: 14 ~_Almedal ~ Gamla Almedalsvdgen 1-51 1929 826 119 8405
Krokslatt 34 13 ~_Almedal _Molndalsv 91-93 / Varbergsg 2 A-C1950/88 10905 725 1308 375 13313
Arendal 764:720  Arendal  Arendal 1960/2009 77003 68 192956 9953 279980
Backa173:2 Backaplan  Deltavagen 4 1979 U151 5380 420 5951
Bramaregarden 35: 4 _Backaplan ~ Vagmaéstaregatan 1 1984/1991 12370 933 @55 13447
Tingstadsvassen 3:8  Backaplan  Krokegardsgatan et o .....29...39%6 11 89 . 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 8607 8607
Nordstaden 20:5 Centrum Packhusplatsen 3/Kronhusg 1A 1943 22937 P30 2090
Stampen 4:42 ~_Centrum Odinsgatan 8-10 / Barnhusgatan 1 2009 5769 2847 8616
Stampen444 B ~Centrum  Polhemsplatsen 5-7 / Odinsg 2-4 1930 BSOS 13 595
Bagaregarden 1 17 26 B .Gamlestaden,  Gamlestadsv 3/ Byfogdeg 1-3,11  1941/2010 24977 365 7010 2555 34 9.07.
Gamlestaden 740 13.2. ~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 16003
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 L1447 16745
Garda 1:15 ~Garda ~ Vestagatan 2 1971/1992 11888 11888
Garda 13: 7 ~Garda ~ Johan Willins gata 5 2003 o 14925 14925
Garda 16 17 ~Garda  Drakegatan 6-10 1986 15234 278 604 16116
Garda 18 23 ~Garda ~ Vadursgatan 6 1989/2018 12874 424 384 13682
Garda 18:24 _ Garda  Gardatorget 1-2 1991 8000 235 a6 874
Garda 3:12 ~ Garda _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 o481 70949
Hogsbo 1:4  Hogsbo _ Olof Asklunds gata 11-19 1980 1638 1444 3082
Hogsbo 2:1 .. Hogsbo .. Olof Asklunds gata 6-10 1991 6318 e 0.318
Hogsbo 32:3 .Hoégsbo ]AWettergrens gata 5 1974 6381, L1093 715 8149
Lmdholmen 30: 2 ~_Lindholmen  Lindholmspiren 9 2003 8667 99 9663
Lindholmen 39:3 . Lindholmen Lindholmspiren 2 2016 B2 S D
Stigberget 34:12 .. Masthugget Masthuggstorget3 1967/1999 . 4457 2801 . 264 229 7751
Stigberget 34:13 . Masthugget Fjarde Langgatan 46-48 1963, 286 A20 i 23829748
Bosgarden1:71  Molndal  Sédra Agatan 4 1988 . 4711 56 50 4817
Forsdker 1:196 ~_Modlndal ~ Kvarnbygatan 10-14 1955/2002 5317 150 5467
Harddisken1  Molndal  Betagatanl 2016 2146 2608 . 4754
Livered 1:329 ~ Mg¢lndal ~ Streteredsvégen 100 1962 - 13937 13 937
Solsten 1110 ~ Mgélnlycke ~ Foretagsvédgen 2 1991 1678 1089 35 3123
Solsten1132 ~_Modlnlycke _Konstruktionsviagen 14 2002 4953 40958
Syrhala 3:1 _.Torslanda _ Bulyckevagen 25 1975 2758 21984 3280 . 28022
Sorred 7:24 Torslanda ~ Gunnar Engellaus vég 1972 11035 4006 15041
Sorred 8:11 Torslanda Amazonvagen 8-10 1984 10813 10 813
Summa férvaltningsfastigheter 442702 18 627 240 184 76 054 777 567
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Uthyrningsbar

Projektfastighet Omrade Adress Byggar Markareal yta, kvm
Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3 600 -
Hogsbo 2:2° Hogsbo Gruvgatan 1 4400 -
Hogsbo 3.5 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 3:6° 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 34:13" Hogsbo 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 forvaltningsfastigheter 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 31 december 2018 till 59,50
kronor per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde pa
7 129 mkr berdknat pa antal utestdende aktier. Un-
der aret omsattes totalt 18,4 (15,2) miljoner aktier
till ett sammanlagt varde om 1 066 mkr (735). Den
genomsnittliga omsattningen var cirka 74 000

(60 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen
till 11 993 429 kronor, férdelat pa 20 000 000 A-
aktier med ett rostvarde om 10 roster per aktie och
99 934 292 B-aktier med ett rostvarde om en rost
per aktie. Varje aktie har ett kvotvéarde 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 ledande befatt-
ningshavare 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).

Styrelsen foreslar arsstdmman en utdelning om
1,70 kronor per aktie (1,50).

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december till
5124 (3 809). Det utlandska agandet uppgick

till 6 % av aktiekapitalet. I Platzers bolagsordning
finns en hembudsklausul som innebar att en ko-
pare av A-aktier, vilken inte tidigare dger A-aktier,
ar skyldig att hembjuda de forvarvade aktierna till
Ovriga dgare av A-aktier, om inte forvarvet skett
genom koncernintern overlatelse eller motsva-
rande inom respektive nuvarande dgargrupp. Om
agarna av A-aktier inte forvarvar de hembjudna
aktierna omvandlas de ¢verlatna aktierna auto-
matiskt till B-aktier innan férvarva- ren infors 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
= Platzer == OMX Stockholm Real Estate Index Pl

wem Platzer (tot.avk) mmm OMX Stockholm PI
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M Omsatt antal aktier i 1000-tal per manad
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STORSTA AKTIEAGARE

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 31 december 2018
Andel Andel

Agare Antal A-aktier Antal B-aktier = Antal aktier  roster,% kapital,%
Ernstrém & C:o 11000000 2973164 13973164 37,7 117
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan 5000000 15203112 20203112 21,7 16,9
Lansforsdkringar Skaraborg 4000000 1000000 5000000 137 42
Familjen Hielte / Hobohm 22644016 22644016 76 189
Fjarde AP-fonden 11470805 11470805 38 96
Lansforsékringar fondforvaltning AB 11183301 11183301 37 93
Carnegie Fonder 56117826 6117826 20 51
Lesley Invest (inkl privata innehav) 4064362 4064362 14 34
Svolder AB 4025233 4025233 13 34
SEB Investment Management 1853986 1853986 06 15
Ovriga dgare 19 280 058 19 280 058 6,4 16,1
Totalt utestaende aktier 20000000 99815863 119815863  100,0  100,0
Aterkdpta egna aktier 118 429 118 429

Totalt registrerade aktier 20000000 99934292 119934292

NYCKELTAL PER AKTIE

2018 2017

jan-dec jan-dec

Eget kapital kr 00,34 4936
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV), kr 6954 5839
Borskurs ke 5950 52,00
Resultat efter skatt, kr® 1255 11,54
Forvaltningsresultat, kr? 43 406
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, kr 453 358
Utdelning kr 170 150
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 119816 119684
Genomsnittligt antal aktier, tusental 119750 119684

Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 30-31.

Y Nagon utspadningseffekt féreligger ej d& inga potentiella aktier férekommer.
2 Forvaltningsresultat exklusive vardeforandringar hanforligt till intresseféretag.
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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
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,

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.

Nyckeltalen dr baserade pa rapporter over re-
sultat, finansiell stéllning, forandring i eget kapital
och kassafldde. I de fall nyckeltalen inte direkt
kan hérledas fran ovanstéende rapporter framgar
héarledning och berdkning av dessa nedan.

soliditet och avkastning pa eget kapital da dessa

anses vara relevanta for ldsarna av rapporten

ALTERNATIVA NYCKELTAL

DEFINITION OCH BERAKNING

Skuldséattningsgrad
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*

~Se berékning nésta sida.

skick).

Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Resultat efter finansiella intdkter dividerat med réantekostnader.
Exklusive realiserade vardeférandringar derivat samt vardeférand-

_ringar hanférligt till intresseforetag. Se berdkning 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.

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

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.
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BERAKNING AV NYCKELTAL

2018 2017
jan-dec jan-dec
Réntetdckningsgrad,ggr -
Driftséverskott 781 727
Central administration 0 4
Ranteintdkter o 0
Summa 731 681
Rantekostnader 205  -195
3,6 3,5
Avkastning pa eget kapital, % S
Hanforligt till moderforetagets aktieagare:
Resultat efter skatt 1503 1381
Summa (efter skatt) 1503 1381
Genomsnittligt eget kapital 6568 5282
.............. —. )
Langsiktigt substansvérde (EPRANAV),kr
Hénforligt till moderforetagets aktiedgare: -
EEELKADILAL e 2507,
Aterlaggning av uppskjutenskatt io77 805
Aterlaggning av réntederivat 26 276
T ... . 6988
Antal aktier 119 816 119 684
.......... 2539
Direktavkastning,% o
Driftsoverskott (vid delér omréknat ull helér) 781 727
Fastigheternas genomsnittliga varde 16 573 14 587
4,7 50

Avseende fastigheternas vidrde som anvéands vid berdkning av direktavkastning har genomsnitt for helar 2018 juste-

rats med varde pa forvarvade fastigheter i Garda som tilltraddes i sista kvartalet.

Avseende antal aktier som anvénds vid berdkning av resultatrelaterade nyckeltal har genomsnitt for 2018 viktats
genom att ta genomsnitt av 119 684 tusental aktier for ett kvartal (2017-12-31 till 2018-03-31) och 119 816 antal

aktier for tre kvartal, vilket ger ett genomsnitt for helaret pa 119 783 aktier.

Omslagsfoto: Fanny Hansson

Foto: sid. 2, Arkitektbyran, sid. 4, 19, 24 Marie Ullnert, sid. 7 Carina Gran och sid. 22 Tomorrow TMRW
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KALENDARIUM

Deldrsrapport 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
Deldrsrapport januari—september 2019 25 oktober 2019 kI 8:00

For ytterligare information, vanligen g in pa platzer.se eller kontakta
P-G Persson, VD, 0734-11 12 22 / Fredrik Sjudin, CFO, 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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