Delarsrapport
1 januari — 30 september 2019

¢ Hyresintédkterna 6kade till 842 mkr
(768)

¢ Forvaltningsresultatet forbattrades
med 18 % och uppgick till 4568 mkr
(387)

¢ Periodens resultat uppgick till
910 mkr (963)

* Fastighetsvéardet 6kade till
20 116 mkr (18 388)

e Forvaltningsresultat per aktie upp-
gick till 3,77 kr (3,23)

¢ Resultat per aktie uppgick till
7,50 kr (8,02)

» Langsiktigt substansvarde (EPRA
NAV) per aktie uppgick till 80,02 kr
(69,54)

» Platzer saljer tva handelsfastigheter
pa Backaplan till Balder (frantrade
1 oktober 2019)

¢ Ny organisation och koncernledning
pa Platzer (med start 15 oktober 2019)
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GOTEBORGS BASTA PLATZER




Goteborgs basta Platzer

Platzer ar ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella
fastigheter, framst kontor. Vi ar med stolthet med och skapar, bevarar och lyfter
Goteborgs basta platser. Bast pa Goteborg, bast for Goteborg. Helt enkelt
Goteborgs basta Platzer. Vi ager och utvecklar 70 fastigheter med en total yta om
cirka 830 000 kvm till ett varde om 20 mdkr.

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

Affdrsidé
Platzer skapar varde genom att dga och utveckla kom-
mersiella fastigheter i Goteborg.

Strategier

o Omrddesutveckling

Genom att ta en ledande position i utvalda delmark-
nader tar vi ansvar for att utveckla omraden dar
manniskan dr i centrum, hallbar utveckling uppnas
och Europas bdsta arbetsplatser finns.

e Tillvdxt

Vi skapar l6nsam tillvéxt genom:

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

- strategiska fastighetstransaktioner

e Medarbetare/organisation

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

e Finans

Platzers finansiering utgar fran fastighetsvarde dar
tillvaxt i forsta hand sker utan aktiedgartillskott och
belaningsgraden i bolaget speglar en rimlig riskniva
vid varje givet marknadsldge.

e Kund

P& Platzer moter vi kunden med egen personal for en
lyhord och erfarenhetsbaserad dialog som bidrar till
att kontinuerligt utveckla och dka efterfragan pa vara
produkter och tjdnster.

Hallbarhet

Hallbarhet uppnas genom balans mellan en sund eko-
nomi, medarbetare som trivs, minimal miljépaverkan
och ett positivt bidrag till samhallet. Platzers hallbar-
hetsarbete bedrivs integrerat i den 16pande verksam-

heten och berdr ekonomisk, ekologisk och social héll-
barhet. Det dagliga miljéarbetet bedrivs systematiskt
och Platzer ar certifierat enligt ISO 14001.

Finansiella mal

e Langsiktigt substansvédrde (EPRA NAV)
ska 6ka med > 10 % per &r

e Soliditeten > 30 %

e Belaningsgraden ska langsiktigt inte
Overstiga 60 %

e Rintetdckningsgraden > 2,0 ggr

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

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

Vardeskapande

Genom uthyrning och férvaltning, fastighetsprojekt och stadsutveckling samt forvarv och férséljningar av fastig-
heter skapar Platzer vdrde. Platzer prioriterar goda relationer med hyresgdsterna och erbjuder service som préglas

av ndrhet och engagemang.
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VD har ordet

Ny organisationsstruktur for

framtida tillvaxt

Platzer véaxer med bra I6nsamhet p& en stabil fastighetsmarknad och stor efterfra-
gan i vara huvudsegment. Under kvartalet har vi presenterat en ny organisations-
struktur som skapar mojligheter for oss att ytterligare vaxla upp verksamheten
genom att férdela ansvaret for var tillvaxt pa fler hander. Det vi vill uppné med for-
andringen ar att kunna fokusera annu mer pé vara industri/logistikfastigheter, foku-
sera mer pa att mota en omvérld som forandras i allt snabbare takt dar hyresgas-
terna stéller nya krav p& oss samt att fokusera pé att gora vara omraden annu mer

attraktiva an idag.

Hog investeringstakt dkar fastighetsvirden och
substansvirdet

Vi fortsdtter att halla en hog investeringstakti vara
befintliga fastigheter. Investeringarna har ¢kat med
néstan 25 % mot samma period féregdende ar. Fram-
forallt dr 6kningen hanforlig till vara stora projekt i
Garda. Det ar 16nsamt for oss att driva utvecklings-
projekt. Vardeférandringarna har under arets tre
férsta kvartal inneburit en 6kning av fastighetsvar-
dena med 6 % och var substanstillvaxt, matt i EPRA
NAV, med 15 %. Vi &r pa god vag mot ambitionen att
tillvixten ska vara cirka 2,5 mdkr arligen och att
halften av den tillvéxten ska komma fran egna
utvecklingsprojekt.

Intensivt arbete med detaljplaner

Ett annat resultat av vart utvecklingsfokus &r de
detaljplaner vi driver i Gamlestaden, Garda och Sédra
Anggarden. Nagon har sagt att stadsutveckling ar det
langsammas konst och jag kan ibland kdnna en viss
otalighet i att processerna med vara storre detaljpla-
ner drar ut pa tiden. Samtidigt vet jag att bade mina
kollegor och vara samarbetspartners dagligen arbetar
hart och tar steg i rédtt riktning for att komma vidare.
Det gor att jag kdnner tillforsikt i att vi kommer att na
goda resultat i samtliga pdgdende planprocesser.

Annu ligre energianvindning och effektuttag

Ett av vara langsiktiga ekologiska hallbarhetsmal ar
att energianviandningen i vara fastigheter ska minska
med mer &n 2 % per ar. Det méalet har vi Overtréaffat
manga ar och under perioden januari-september i

ar har vi hittills sdnkt energianvédndningen med

hela 7,7 %.

I en kartlaggning som gjorts av Goteborg Energi
kom vi dessutom ut som bést i var bransch nér det
géller att minska varmeeffektuttaget. Studien, som
bygger pa en jamforelse mellan likvardiga dagar 2010
och 2018, visar att vi minskat vart effektuttag med
19 % jamfort med ett genomsnitt pa 4 %. Effektuttaget
dr viktigt d& det visar hur mycket vdrme som behdovs
ndr det &r som allra kallast. Ett hogt effektbehov dkar
efterfrdgan pa mindre miljévanlig el- och vArmepro-
duktion.

Ny organisation och hjidlp av marknadskrafterna
innebér goda framtidsutsikter

Under kvartalet tog vi stora steg genom att skapa en
organisationsstruktur dar vi av egen kraft kan fort-
sdtta att driva var tillvaxt framat inom vara priorite-
rade segment Kontor och Industri/logistik. Det &r min
Overtygelse att det, i alla konjunkturldgen, dr de som
kan sin marknad och affar bast som kommer att vara
vinnarna. Nu rustar vi oss for att bli deti bada vara
segment.

Samtidigt ser jag manga signaler pa att vi aterigen
kommer att fa draghjédlp av marknadskrafterna. Inom
Industri/logistik har yielderna sjunkit konstant under
2018/2019, vilket gynnar oss med attraktiv mark. Dar
okar vi nu fokus genom den nya organisationen.

Vad galler kontorsmarknaden ser det efter som-
maren ut som att yielderna i centrala Géteborg skulle
kunna sjunka nagot igen efter att ha varit relativt
konstanta under 2018/2019. Aven om det ar for tidigt
att dra nagra slutsatser om vart kontorsyielderna ar
pa vag sa vore detta valdigt positivt for oss.

P-G Persson
vd
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TEMASIDA

Hallbar stadsutveckling

Certifieringar ger positiv effekt

pa effekten

Nar Goteborg Energi granskade hur vél rustat Goteborg ar nar det géller effekten i
varmenatet var bilden bekymmersam. Platzer var daremot ett foretag som stack ut
positivt. Darmed bidrar vi aktivt till att mota ett vaxande problem for stader runtom i

Sverige och varlden.

2019 ar aret da klimatfragan ater hamnade allra
hogst upp pa den politiska dagordningen. P& den glo-
bala arenan blev Greta Thunberg varldens mest kdnda
klimataktivist. Samtidigt sker hela tiden ett entrdget
arbete pa nationell och lokal niva.

Ett av de omraden som det arbetats lange med ar
energianvandningen. Inte minst fastighetssektorn har
kommit langt genom olika initiativ for energieffekti-
visering. Ett omrade som ddremot férsummats under
lang tid ar effektfragan. Hur klarar vi av att mota
behovet av varme och el under de kallaste vardagarna
ndr naringsliv och industri gar for fullt? Vad har vi da
fér reserver? Och hur paverkar de i s& fall klimat och
miljo?

Platzer bést i klassen

I vissa stader har effektfragan blivit s& akut att man
talar om attinom en snar framtid tvingas stanga

ner delar av elnétet. I exempelvis Malmo har effekt-
bristen lett till att staden &r tveksam till att tillata
investeringar och nyetableringar av befintliga och nya
foretag.

Detta var ett av skalen till att Goteborg Energi val-
de att studera dven varmeeffektbehoven i Goéteborg.
Studien byggde pa en jamforelse av vad som hant
mellan 2010 och 2018. Resultaten var inte sarskilt
bra for Goteborg som stad. Daremot stack Platzer ut
genom att, ndr det dr som kallast, ha minskat sitt ef-
fektbehov med 19 % jamfort med ett genomsnitt pa 4 %.

Platzer har minskat effektbehovet med 19 %
jamfért med genomshnittet pa 4 %.

Q%
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- Det dr verkligen roligt att se hur Platzers systematiska
effektiviseringsarbete ger resultat. Pd dtta dr har man gatt
fran att vara en i mdngden till en av de absolut bdsta. Om
alla andra kunder hade lyckats lika vdl som Platzer, skulle
den dyra topplastproduktionen i Géteborg ha kunnat mins-
kas med ndstan 200 MW. Vi dr mdnga som har mycket att
ldra av Platzer avslutar Daniel Stridsman, Produktchef for
vdrme och kyla pd Géteborg Energi.

Allt hdnger ihop

Ofordndrade eller kande effektbehov leder till att

vi under kalla dagar maste ta till reservkapacitet
som ofta dr dalig ur ett miljo- och klimatperspektiv.
Dessutom hénger vérme- och eleffekten ndra ihop da
de till delar ar utbytbara. Stor efterfragan pa varme-
effekt gor att eldriven varme, exempelvis virmepum-
par, relativt satt blir billigare. Det frestar i sin tur pa
effektkapaciteten pa elnitet, vilket ocksa innebar
okad anvandning av miljoskadlig topproduktion.

Att minska effektbehovet dr avgorande for att
kunna ndialla fall tvd av FN:s globala hallbarhets-
mal "Hallbar energi at alla” och "Hallbara stédder och
samhaéllen”. Dessa tva mal ar ocksa integrerade i vart
langsiktiga hallbarhetsarbete. Det har bland annat
tagit sig uttryck i att vi idag, med cirka 90 % av vara
fastigheter inom négon miljocertifiering, &r det bors-
bolag som har storst andel miljocertifierade fastighe-
ter. Certifieringarna innebdr en kvalitetssdkring och
garanterar en bra miljoprestanda for vara fastigheter.
I det ingar bade energianvandning och effektfragan.

Hallbarhet 16nar sig

P& senare ar har miljocertifiering ocksé blivit en eko-
nomiskt viktig fraga. Under ménga ar var det svart att
pavisa det affarsmassiga i att certifiera fastigheter.
Idag efterfragar bade stora hyresgéster och finans-
marknaden miljocertifiering. Ofta ar det den forsta
fraga som stalls i samband med kapitalmarknadsda-
gar och andra kontakter med investerare. Uppkom-
sten av grona obligationer och bankldn har ocksa
gjort det mojligt att rakna hem finansieringsrabatter
for certifierade fastigheter. Det sdnder tydliga signaler
genom ett bérsnoterat bolag som vart.
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Platzer dr det bolag som har storst andel miljocertifierade fastigheter. Idag ar cirka 90 % av vara fastigheter inom
nagon miljocertifiering. Nagra exempel &r Skar 57:14 (Almedals Fabriker) som ar miljocertifierad enligt BREEAM

och Garda 3:14 (Anders Personsgatan 8) som &r miljécertifierad enligt Miljobyggnad.
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Kommentarer jan-sep 2019

Jamforelsevdrden for resultatposter avser motsvarande period féregdende dr och for balansposter 2018-12-31.

Resultat

Forvaltningsresultatet for arets nio forsta manader
uppgick till 458 mkr (387) vilket &r en 6kning med
18,3 %. Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till
3,77 kr (3,23). Vardeférandringar pa fastigheter upp-
gick for perioden till 1 116 mkr (723) och varde-
férandringar pa finansiella instrument uppgick till
-298 mkr (42) samt -94 mkr (-) for de orealiserade
vardeférandringarna for finansieringsavtal. Periodens
resultat efter skatt uppgick till 910 mkr (963) vilket ar
en forsdmring med 5,5 %, vilket bland annat beror pa
de orealiserade vardeférandringarna pé de finansiella
instrumenten.

Hyresintédkter

Hyresintdkterna ¢kade for perioden till 842 mkr (768),
en 6kning med 10 %. Okningen hanfor sig framst till
genomforda fastighetsaffarer och slutférda projekt.
Hyresintdkterna i befintliga hyreskontrakt bedoms
per 2019-09-30 uppga till 1 180 (1 117) pa arsbasis.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick for perio-
den till 94 % (95).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har under arets forsta nio
méanader uppgatt till -217 mkr (-193). Okningen beror
framst pa att mediakostnaderna gatt upp jamfort
med foregdende ar samt att vara ovriga driftskost-
nader Okat. Fastigheternas kostnader for drift och
underhall dr foremal for sdsongsvariationer. Forsta
och fjarde kvartalet &r normalt dyrare dn andra och
tredje kvartalet, framst avseende férbrukningskost-
nader och snébekampning.

Driftséverskott

Driftsoverskottet uppgick fér perioden till 625 mkr
(575) vilket ar en 6kning med 8,7 %. Overskottsgraden
uppgick till 74 % (75). Direktavkastningen for fastighe-
terna uppgick till 4,3 % (4,8).

Central administration

For perioden har kostnaderna for central administra-
tion uppgatt till -37 mkr (-35). Kostnaden for central
administration ligger i niva med samma period
féregaende ar. Vid periodens utgang uppgick antal
anstdllda till 83 jamfort med 74 per 2018-09-30. Tredje
kvartalet har normalt sett en ldgre kostnadsniva an
de ¢vriga kvartalen, frimst beroende p4d sommarse-
mestern medan fjarde kvartalet normalt har hogre
kostnader &n 6vriga kvartal.

Andel i resultat fran intresseforetag

Platzer dger 20 % i SFF Holding AB och sedan 31
december 2017 50 % i Kommanditbolaget Biet. Andel i
resultat fran intresseforetag uppgick fér perioden till
7 mkr (1).

n PLATZER DELARSRAPPORT JAN-SEP 2019

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -137 mkr (-154).
Lanevolymen har 6kat med 400 mkr jamfort med
samma period foregdende ar. Detta for att finansiera
pagaende projekt och nettoforvarv. Att dkningen vid
periodens utgdng inte dr storre &n den var beror pa
att lanen tillhérande de fastigheter som saldes per

1 oktober 2019 16stes per 30 september 2019 (se vidare
under avsnittet "Férvaltningsfastigheter och vardefor-
andring fastigheter”). Att rdntekostnaderna dnda inte
ar hogre beror pad den omstrukturering av rdntede-
rivat som gjordes i december 2018. D& l6stes under-
varden om 239 mkr in och den genomsnittliga rantan
sénktes vid transaktionstillfdllet med 0,6 procenten-
heter. Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga
rantan, inklusive effekter av tecknade derivatinstru-
ment till 1,93 % (2,31).

Skatt

Skattekostnaden uppgick till -272 mkr (-189) for pe-
rioden. Forséljning av fastigheter, som ger upphov till
realiserade vardefordndringar, sker vanligtvis genom
bolagsférsidljning. Riksdagen fattade i juni 2018

beslut om "Nya skatteregler for féretagssektorn” som
i enlighet med EU:s direktiv innehaller ranteavdrags-
begransning. Denna lagforandring tradde i kraft den
1januari 2019 och innebar att avdrag for rantekostna-
der begrédnsas till 30 % av skattepliktigt EBITDA samt
en sankt bolagsskatt som infors i tva etapper, 21,4 %
fran och med 2019 for att 2021 sankas till 20,6 %. For-
andringen forvantas fa begransad effekt pa Platzers
betalda skatt utifrdn nuvarande finansiella férutsatt-
ningar. Det kan eventuellt uppsta vissa skattemassiga
inlasningar i enskilda dotterbolag. Beslutet innebar
att uppskjuten skatt som férvéantas bli aktuell ar 2021
eller senare berdaknas utifran skattesatsen 20,6 %.

Kassafl6de

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick
for perioden till 310 mkr (366). Av betald inkomstskatt
om 73 mkr avser 40 mkr likvidmassig reglering av
tidigare ars skatter. Investeringar i befintliga fastig-
heter har uppgatt till 612 mkr (478). Inga till- eller
frantrdden av fastigheter har gjorts under perioden
januari till september 2019. Periodens kassafléde upp-
gick till -304 mkr (4). De likvida medlen uppgick per
bokslutsdagen till 51 mkr (145). Utover likvida medel
fanns per 2019-09-30 outnyttjade kreditfaciliteter och
checkkrediter om 1 869 mkr, varav 1 518 mkr avser
byggnadskreditiv.

Forvaltningsfastigheter och virdeforéandring
fastigheter

Fastigheterna redovisas till ett verkligt varde om

20 116 mkr (18 388) vilket baserar sig pa en intern
vardering per bokslutsdagen. Fastigheterna varde-
ras kvartalsvis i samband med varje bokslut internt



genom en tiodrig kassaflodesmodell pa samtliga fast-
igheter. Per varje arsskifte genomfor Platzer darutover
en extern vardering av ett urval fastigheter som utgdr
ett tvarsnitt av fastighetsbestandet. Den externa var-
deringen omfattar normalt cirka 30 % av fastighetsbe-
standet och gors i syfte att kvalitetssdkra den interna
varderingen. Historiskt sett har skillnaden mellan

var interna vardering och den externa varit liten.
Forvaltningsfastigheterna vdrderas iniva 31 IFRS 13s
verkligt vardehierarki.

Den interna fastighetsvarderingen har for perioden
inneburit en vardeférandring pa férvaltningsfastig-
heterna om 1 116 mkr (723). Av vardeférdndringen
kan ungefar 60 % hanforas till fastighets- och pro-
jektutveckling. Ungefar 20 % kan hanforas till 6kade
marknadshyror och nytecknade kontrakt samt omfor-
handlingar. De resterande 20 % av vardeférandringen
beror pa marknadens sénkta avkastningskrav. Da
varje fastighet vérderas enskilt har hdnsyn ej tagits
till den portfdljpremie som kan noteras pa fastighets-
marknaden. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravetivarderingen per bokslutsdagen uppgick till 5,0
%, jamfort med 31 december 2018 da den uppgick till
5,2 % vilket hdnger samman med néstan oférdndrade
marknadsyielder.

Sedan tidigare har Platzer tecknat avtal om att
sélja tio framtida fastigheter i Sodra Anggarden.
Totalt berdrs 14 projektfastigheter i omradet Hogsbo.
Forsédljningarna &r villkorade av att detaljplanen vin-
ner laga kraft. I nuldget berdknas detta ske i bérjan
av 2020. Affaren skeri tre etapper, forsta frantrade
berdknas ddrmed ske under 2020. Erhallen handpen-
ning om totalt 103 mkr behandlas som en skuld tills
forsaljningsvillkoren dr uppfyllda. Den totala intdk-
ten fran férsdljningarna i projektet beddms komma
uppga till cirka 1,8 mdkr varav 1,7 mdkr galler hittills
tecknade avtal. Fastigheterna ar sdlda som fardiga att
paborja byggnation vilket innebédr att Platzer bar kost-
nader for till exempel rivning, sanering och exploate-
ringskostnader f6r viagar och parker. Nagon resultat-
effekt av forséljningen har dnnu inte redovisats utan
vardering av byggratter berdknas ske nar detaljplanen
vunnit laga kraft (i enlighet med Platzers varderings-
principer). Resultateffekten kommer dd huvudsak-
ligen redovisas som vardeforandring fastigheter och
bedoms oka eget kapital med 6-7 kronor per aktie.

Under arets forsta nio manader har inga forvarv av
fastigheter skett. Under tredje kvartalet har handels-
fastigheterna Tingstadsvassen 3:8 och Tingstadsvas-
sen 4:3 pa Backaplan i Géteborg salts. Forsédljningen
skedde genom bolagsforsédljning och frantradet dgde
rum den 1 oktober 2019.

I april ingick vi avtal med Lansférsakringar
Goteborg och Bohusldn om att de ska forvarva 50 %
av Garda Vesta ndr projektet ar fardigstallt, vilket
berdknas ske 2021 till d& gdllande marknadsvérde.
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under
perioden till 612 mkr (493), dar den storsta enskilda
investeringen dr nybyggnadsprojektet Garda Vesta
(Garda 2:12).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per 30 septem-

ber 2019, till 7 994 mkr (7 288). Soliditeten uppgick
per samma dag till 39 % (38). Eget kapital per aktie
uppgick per bokslutsdagen till 66,14 kr (60,34) och det
langsiktiga substansvardet, EPRA NAV, till 80,02 kr
(69,54).

Lanefinansiering och virdeférindringar derivat
Per bokslutsdagen uppgick de rdntebdrande skulderna
till 9 904 mkr (9 817) samt 119 mkr i nyttjade check-
krediter, vilket motsvarade en beldningsgrad om 50 %
(53). Kortfristig del av réntebdrande skulder avser lan
som kommer att omférhandlas under de kommande
tolv manaderna samt den nyttjade checkkrediten
som &r aterstdlld i borjan av oktober da likviden for
férsdljningen av de tva fastigheterna ar reglerade.
Lanefinansiering sker huvudsakligen genom banklan
som sakerstdlls genom pantbrev i fastighet.

Hérutdver lanar Platzer ocksa 1 529 mkr i sex
grona obligationer genom Svensk Fastighetsfinansie-
ring (SFF). Totalt ar 50 % av vara utestaende skulder i
gréna obligationer och 1&n.

Platzer har ocksa ett certifikatprogram med ett
rambelopp om 2 mdkr. Per balansdagen finns 600
mkr iutestdende certifikat. Den genomsnittliga
rantebindningstiden, inklusive effekter avingdngna
derivatavtal, uppgick per 30 september till 3,7 ar (4,1)
exkluderat avtal med framtida start 4,2 &r (3,7). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
2,4 4r(2,2).

For att na onskad rantebindningsstruktur anvands
derivatinstrument, i form av rdnteswappar, vilka re-
dovisas till verkligt varde i balansrdkningen och med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen
utan tilldmpning av sékringsredovisning. Platzer har
sammantaget tecknat derivatavtal om 5 620 mkr
(5 120), varav 600 mkr avser swappar med framtida
start.

Under december 2018 har en omstrukturering av
derivatportfoljen genomforts och underviarden om
239 mkr 16sts in. Detta har gjorts for att sdnka
den genomsnittliga rantan i skuldportféljen och for
att fordela om de kommande férfallen av derivaten
jamnare Over aren. Marknadsvérdet per 30 septem-
ber var -324 mkr (-26) vilket for perioden innebar en
vardeférandring om -298 mkr. Enbart de realiserade
vardeférandringarna paverkar kassaflodet.

Under derivatens aterstaende 16ptid kommer un-
dervardet att 16sas upp och reducera de finansiella
kostnaderna i resultatrdkningen med motsvarande
belopp.

De finansiella tillgdngar och skulder som varderas
till verkligt varde i koncernen utgérs av ovan be-
skrivna derivatinstrument. Dessa aterfinns i niva 2
enligt IFRS 13 i verkligt vardehierarkin. Verkligt varde
pa langfristiga rantebarande skulder motsvarar dess
redovisade vdrde eftersom diskonteringseffekten inte
ar vasentlig da rdntan pa lanen ar rorlig och mark-
nadsmassig.
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Personal och organisation
Vid rapportperiodens utgang uppgick antal anstéllda
till 83 personer (78 avser 2018-12-31). Platzers fastig-
hetsbestand &dr per 30 september 2019 organiserat i
tva marknadsomraden med ansvar for den dagliga
driften och férvaltningen samt utveckling av fastig-
heterna. Som stod till marknadsomradena finns tva
operativa specialistenheter, Projektutveckling samt
Uthyrning. Platzers koncern- och stabsfunktioner
bestar av vd, finans, ekonomi, HR, kommunikation/
marknad och héllbarhet/inkop.

Fran och med 15 oktober 2019 kommer Platzer att
arbeta utifran en ny organisationsstruktur.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan han-
terar vissa koncerngemensamma funktioner kring
ledning, strategi och finansiering. Intdkterna i moder-
bolaget avser i sin helhet fakturering av tjanster till
koncernbolag.

Visentliga risker och osékerhetsfaktorer

I fastighetsverksamhet finns som i all verksamhet
alltid en exponering for risk. God intern kontroll

och extern kontroll fran revisorer, vil fungerande
administrativa system och policys samt vél bepro-
vade rutiner for fastighetsvarderingar &r metoder som
Platzer anvander for att hantera och minska riskerna.
De risker och osidkerhetsfaktorer som Platzer i férsta
hand péverkas av har inte fordndrats under aret

och beskrivs utforligt i arsredovisningen for 2018 pa
sidorna 60-64 samt 78-79.

Platzers verksamhet genererar jamna intéktsfloden
under aret och paverkas inte av sdsongsvariationer da
merparten av de kostnader som beror pa vader och
temperatur debiteras bolagets kunder.

Transaktioner med nérstaende
De nérstdendetransaktioner av 1opande karaktdr som
finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen for 2018 pa
sidan 91. Utover dessa avtal samt de som anges nedan
finns inga vésentliga transaktioner med narstdende.
P4 arsstdmman 26 april 2018 fattades beslut om att
under sdrskilda villkor 6verlata 50 % av Garda 2:12 till
Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan nar projek-
tet Garda Vesta fardigstéllts, vilket berdknas ske 2021.
Avtal om 6verlatelsen samt férhyrning av lokaler
undertecknades den 11 april 2019, i enlighet med ars-
stdimmans beslut.

Redovisningsprinciper

Platzer upprattar sin koncernredovisning i enlighet
med IFRS (International Financial Reporting Stan-
dards) sddana de antagits av EU. Samma redovis-
nings- och varderingsprinciper har tillampats som

i den senast avgivna arsredovisningen. Delarsrap-
porten &r uppréttad i enlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering. Frdn och med den 1 januari 2019 tillampar
koncernen féljande nya standarder: IFRS 16 Leasing-
avtal, vilken ersétter IAS 17 Leasingavtal samt tillho-
rande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-17.
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Standarden far en paverkan for leasetagare da ingen
atskillnad langre gérs mellan operationella och
finansiella leasingavtal. Detta innebar att &ven opera-
tionella leasingavtal ska redovisas i balansrdkningen
med undantag for avtal som &ar kortare dn tolv ma-
nader eller uppgar till ringa varde. Redovisningen for
leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférdnd-
rad. IFRS 16 kommer att paverka koncernens redovis-
ning av de leasingavtal dar bolaget &r leasetagare.
Platzer har valt att tillampa den férenklade 6ver-
gangsmetoden, vilket innebdr att IFRS 16 inte tilldm-
pas retroaktivt och jamforelsetal har inte réknats om.
De av koncernens leasingavtal som far storst bety-
delse &r tomtrattsavgidlderna. Tomtrattsavgilderna
redovisas i balansrédkningen som "Nyttjanderétts-
tillgdngar tomtratt”. Motsvarande belopp redovisas
som leasingskuld. Kostnaden for tomtréttsavgalderna
redovisas som en finansiell kostnad. Darmed pa-
verkas inte forvaltningsresultatet. I berdkningen av
rantetdckningsgrad aterlaggs kostnaderna for tomt-
réttsavgédlden som driftskostnad i likhet med tidigare
redovisning.

Inga 6vriga nya och dndrade standarder fran IFRS
beddms ha nagon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapporter.

Avrundningar

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

Visentliga hindelser efter periodens utgang

Utover frantradet fran Tingstadsvassen 3:8 och
Tingstadsvassen 4:3 har inga vasentliga hdndelser dgt
rum efter periodens utgang.

Delarsrapport 1 januari - 30 september 2019
Styrelsen och verkstédllande direktoren forsakrar att
delarsrapporten, savitt de kénner till, ger en rétt-
visande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver de
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de foretag som ingér i koncernen star
infor.

Goteborg 2019-10-25

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Fabian Hielte Caroline Krensler

styrelseordfdérande ledamot
Anders Jarl Charlotte Hybinette
ledamot ledamot

Eric Grimlund
ledamot

Ricard Robbstal
ledamot

P-G Persson
verkstallande direktor



Revisorernas gransknings-
rapport

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2019 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna
finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE

2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En over-
siktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgdrder som vidtas vid
en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medveten om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision
har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 25 oktober 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Koncernen

Resultatrakning ..o

2019 2018 2019 2018 2018 2018/2019
Mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintékter ) 289 255 o842 /68 1044 1118
Fastighetskostnader -78 -59 -217 -193 -263 -287
Driftséverskott 212 = 196 = 625 575 781 831
Central administration .9 8 37 35 50 =52
Andel i resultat frén intresseféretag 6 1. 7 1 5 o n
Finansnetto -47 -52 -137 -154 -205 -188
Férvaltningsresultat (nklusive intresseforetag) 161 136 458 387 531 602
Vardeforéndring férvaltningsfastigheter 369 219 1116 723 1311 1704
Vardeforéndring finansiella instrument 89 4 298 42 12 328
Vardeforandringar finansieringsavtal -1 - -94 - -19 -113
Resultat fore skatt . 40 = 401 = 1182 1152 = 1835 1865
Skatt pa periodens resultat -90 -87 -272 -189 -324 -407
Periodens resultat?® ... 30 .31 %10 93 1511 1458

Periodéﬁs resulit:ét hénféfiigt till:

Moderforetagets aktiedgare 346 314 899 91 1503 1441
Innehav utan bestdmmande inflytande® 4 .0 11 2 8§ Y
Resultatperaktie® . 28 263 750 802 1255 1203

91 Finansnetto ingar kostnader for tomtréattsavgild om totalt 0,7 mkr (-) for perioden.

2 I koncernen férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor periodens resultat for koncernen 6verensstimmer med periodens totalresultat.
% Avser minoritetens andel av resultatet i deldgda bolag dér Platzer har bestimmande inflytande.

4 Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.

Koncernen

N | .
Balansrakning ..o
Mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Tillgangar .
Forvaltningsfastigheter ¥ 20116 17570 18 388
Nyttjanderattstillgdngar tomtratt 29 -
Ovrigaranléggningstﬂl’géngar” 1314 14
Finansiella anldggningstillgdngar 155 122 144
Omsattningstillgdngar 117102 115
Likvida medel 51 145 355
Summa tillgdngar 20481 = 17953 19 016

Egetkapitalm o 79% 6744 7288
Uppskjuten skatteskuld 131 962 1122
Langfristiga rdntebdrande skulder ? . 895 4651 5762
Leasingskuld 29 -
Ovriga langfristiga skulder 74 318 355
Kortfristiga rdntebdrande skulder 1058 4865 4055
Ovriga kortfristiga skulder 340 413 434
Summa eget kapital och skulder 20481 = 17953 19 016

U Varav 771 mkr (0) avser tillgdngar som innehas for férsaljning.
2 Varav 143 mkr (0) avser skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsaljning.
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Koncernen

Forandringar i eget kapital .........

2019 2018 2018
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare . ) -
Vid periodens bdrjan 7230 - 5907 5907
Aterlaggning aktiesparprogram - 1 1
Juste::rﬁ:ng av emissionskostnédér* - 2 -2
Periodens totalresultat 899 ) 961 1504
Utdelning -204 -180 -180
Vid periodens slut 7925 6687 7230

Eget képital héﬁfﬁrligt tililiinnehav :utan besfﬁmmandé inﬂytaﬁde
Vid periodens borjan

Uttag o ) -

Periodens totalresultat 11 2 7
Vid periodens slut 69 57 58
Summa eget kapital 7 994 6 744 7 288
*) Avser emissionskostnader fran 2016.

Forandri fastigheternas

. I
2019 2018 2018

Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Fastigheternas vérde IB 18388 15559 15 559
Investeringar i befintliga fastigheter 612 ) 493 723
Fastighetsforvarv =] 1031 1031
Fastighetsforséljningar =] . -236 -236
Vardeforandringar 1116 723 1311
Fastigheternas vérde UB 20116 17570 18 388
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Koncernen

Kassaflodesanalys ...

2019 2018 2019 2018 2018 2018/2019
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Den l6pande verksamheten - - - - )
Driftsgverskott 211 196 625 575 781 831
Central administration 18 6. 36 3L .-
Finanspetto 48 -54 ~-138° <155 =205 ~ -188
Inkomstskatt -4 -8 -73 -45 -55 -83
Kassaflode fran den 16pande verksam-
heten fére féréndring av rérelsekapital 151 128 378 344 473 507
Foréndring av kortfristiga fordringar a7 58 19 37 6 -24
Forandring av kortfristiga skulder 12 35 -87 -15 76 4
Kassaflode fran den 16pande verksam-
heten . 136 221 310 366 543 487
Investeringsverksamheten
Investering i beﬁnthga f{jrvaltningsfasr—r ]
tigheter 7205 7201 612 A8 708, 842
Forvérv av forvaltningsfastigheter - -1031 - -1031 -1031 -
Forséljning av férvaltningsfastigheter - - - 214 214 -
Forséljning/forvéarv av andelar i féretag - - - - 224 224
Investering i 6vrigt -1 -6 -1 -7 -7 -1
Kassafléde fran investeringsverksam-
heten 206, 71238 613 ..;1302  -1308 619
Finansieringsverksamheten N o - - - )
Foréndring av langfristiga fordringar a5 -2 -3 5 21 19
Forandring av rdntebarande skulder ~ -136 1042 206 1125 1426 507
Forandring av langfristiga skulder 2 - - - 246 246
Utdelning - 1 -204 -180 -180 -204
Kassafléde fran finansieringsverksam-
REIEN s — 1040 RS 240 979, 38
Periodens kassaflode -205 23 -304 4 214 -94
Likvida medel vid periodens borjan 256 122 355 141 141 145
Likvida medel vid periodens slut 51 145 51 145 355 51

Outnyttjad checkkredit uppgar till 50 mkr (100) samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 1 819 mkr (844), varav

1518 mkr (745) ar byggnadskreditiv .
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Moderbolag

Resultatrakning ..o

2019 2018 2018
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning . 10 13 16
Rorelsens kostnader . O - -13 - -15
FIANSOEHO e 3 T 7200
Vardeforandring finansiella instrument -299 42 12
Resultat fére skatt och bokslutsdispositioner . =329 - =35 ~ -88
Bokslutsdispositioner . . - 337
Skatt 70 8 -55
Periodens resultat ¥ -259 -27 194

Y I moderbolaget forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstimmer med periodens
resultat.

Moderbolag

Bala ns ra kn i ng | SAMMANDRAG

Mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Tilllggqngar |

Andelar i koncernféretag 1886 1844 1877
Ovriga ﬁnansiéﬂréréﬁléggningstﬂlgéngéf'('}iﬁ\}udsakhgen ﬁnans'i'e'ﬁ'hrg' B

koncernféretag) 2249 2476 2413
Fordringar hos koncernféretag 798 1149 1086
Ovriga omséttningstillgdngar 79 38 40
Likvida medel 7 12 6
Summa tillggngar 5019 @ 5519 = 5422

Egetkapitel 2203 2443 2665
Obeskattade reserver 5 5 50
Langfristiga skulder 2157 1459 768
Kortfristiga skulder 609 1567 1939
Summa eget kapital och skulder 5019 @ 5519 = 5422
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Nyckeltal koncernen

2019 2018 2018 2018/2019

jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Finansiela . - -
Skuldséttningsgrad, ggr 1,3 1,4 1,3 1,3
Rantetdckningsgrad,ggr B O - T -
Belaningsgrad, % so 54 53 50
Soliditet, % 39 3 35 39
Avkastning pa eget kapital, % 138 158 23,0 19,7
Fastighetsrelaterade . -
Direktavkastning, % 43 48 47 44
Overskottsgrad, % 74 75 g5 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % %4 95 95 9
Hyresvérde, kr/kvm 1467 1371 1378 1457
Uthyrningsbar yta, tkvm 829 821 821 - 829
Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 28-29.

- ]
Segmentsredovisning jan-sep
Centrala Sodra/Vistra Norra/Ostra Projekt- Totalt
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter

Mkr 2019 2018 | 2019 2018 | 2019 2018 | 2019 2018 | 2019 2018
Hyresintakter 355 302 57 61 | 417 387 14 18 | 843 768
Fastighetskostnader -82 -67 -14 -13 -117 -106 -5 -7 -218 -193
Driftséverskott 273 235 43 48 | 300 281 9 11 | 625 = 575
Verkligt varde for-
valtningsfastigheter 10054 8623 992 946 7509 7028 1561 973 20 116 17 570
Varav investeringar/ o - . . - o I
férvarv/avyttringar/
vardeférandringar
under aret 923 1469 46 -166 | 285 334 | 474 374 | 1728 2011

I koncernens interna rapportering delas verksamheten
iniovanstaende segment.

Totalt driftséverskott enligt ovan dverensstammer
med redovisat driftséverskott i resultatrakningen.
Skillnaden mellan driftsoverskottet 625 mkr (575) och
resultat fore skatt 1 182 mkr (1 152) bestar av central
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administration -37 mkr (-35), finansnetto inklusive
andel i resultat i intresseforetag -130 mkr (-153) samt
vardeforandringar fastigheter och finansiella instru-
ment 818 mkr (765) och orealiserade vardeférandring-
ar finansieringsavtal -94 mkr (-).



Rantebarande skulder

Réanteforfall Laneforfall
Lanebelopp, Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Ar Mkr % Mkr Mkr
2009 4544 154 689 689
2000 550 179 3276 2975
2000 291 133 3512 3412
2022 - 1224 1224
2023 L300 22N 970 970,
2028 e L300 2 e g
205 520 224 - -
206 850 236 - -
2027 920 2,47 - -
2028 . . 1380, 262 . 634 634
2029 250 2,15 - -
Totalt 9 904 1,88 10 306 9 904
Stallda sékerheter uppgick per 2019-09-30 till 8 098 mkr (7 672).
Eventualférpliktelser uppgick per 2019-09-30 till 8 mkr (8).
Kvartalsoversikt
2019 2018 2017
S QL Q@ Q] Qe Q¢ Q2 Q] Qi
Hyresintékter 289 276 277 | 276 255 254 259 | 251
Fastighetskostnader -78 -66 -73 -70 -59 -62 -72 -78
Driftséverskott 211 210 204 206 196 192 187 | 173
Central administration . 9 .4 4| 15 8 18 14| U7
Andel i resultat frén intresseféretag 6 1 0] 5 1 1 0] 22
Finansnetto -47 -48 -42 -51 -52 -52 -50 -49
Forvaltningsresultat (inkl intresseféretag) 161 149 148 | 144 137 128 123 | 129
Vardefordndring forvaltningsfastigheter 369 328 419 | 583 219 155 349 | 841
.Vardeforandring finansiella instrument Lo 98030 .88 .00 6 1
Vardefordndring finansieringsavtal -1 -2 -91 -19 - - - -
Resultat foreskatt 440 364 378 683 402 273 478 971
Skatt pa periodens resultat -90 -77 -105 -135 -87 3 -105 -211
Periodens resultat 350 287 273 | 548 315 276 373 | 760
Férvaltningsfastigheter 20116 19542 19046 |18388 17570 16118 16015 15559
Direktavkastning, % 4.5 | 44 44 48 47 48 47 | 46
C')verskottsgrad,r% 77777777777777 73 76 74 75 77 76 72 | 69
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94| 95 94 95 9 | 97
Avkastning pé eget kapital, % 9,2 83 87| 129 98 81 108 | 1838
Eget kapital per aktie, kr 66,14 63,26 62,65 | 60,34 5581 53,21 52,47 | 49,36
Langsiktigt substansvirde EPRANAY) o N
per aktie,kr 80,02 7573 7358 | 69,54 6571 62,85 62,22 | 58,39
Bérskurg, kr 96,20 86,00 76,50 | 59,50 62,30 58,50 52,40 | 52,00
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,77 2,37 2,27 10,11 2,63 2,30 3,11 6,31
Kassaflode fréﬁ'dréh'lo'pande """""" - N
verksamheten per aktie, kr 1,14 019 126 | 147 18 061 060 | 0,77
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Goteborgs hyres- och
fastighetsmarknad

| oktober meddelade Konjunkturinstitutet att hogkonjunkturen ar éver for den har
gangen. Institutet konstaterar att den svenska ekonomin ar inne i en avmattningsfas
och man férutspér att konjunkturen blir balanserad néasta ar. Samtidigt star sig

Goteborg battre an dvriga landet.

I sin internationella utblick pekar Konjunkturinsti-
tutet pa att handelskonflikter och osé@kerheten kring
Brexit tynger den globala ekonomin, vilket paverkar
svensk exportindustri pa ett negativt sitt. Aven den
tyska ekonomin bromsar rejalt, vilket sitter sina spar
pé hela EMU-omradets tillvaxt.

Det finns, enligt Konjunkturinstitutet, tydliga in-
dikationer pa att konjunkturavmattningen fortsétter
det andra halvaret i ar. Fértroendeindikatorer for bade
tillverkningsindustrin och tjdnstesektorn har fallit
tillbaka den senaste tiden. For det totala ndringsli-
vet &r nu indikatorn, liksom foér hushallen, lagre an
normalt.

Sommarens forsdmring pa arbetsmarknaden
innebar att sysselsattningen f6ll med 0,8 % det tredje
kvartalet. Fallet var storst i tillverkningsindustrin. I
andra delar av ndringslivet dr anstéllningsplanerna
dock fortfarande néagot positiva, liksom inom offentlig
sektor. Sammantaget bedomer Konjunkturinstitutet
att sysselsédttningen i ekonomin som helhet stiger
svagt det fjarde kvartalet. Arbetslosheten bedoms
enligt Konjunkturinstitutet ¢ka till 7,1 % det tredje
kvartaleti ar for att darefter i det ndrmaste plana ut.

Goteborg bittre dn 6vriga landet

I sin konjunkturrapport for oktober konstaterar
Business Region Goteborg (BRG) att Goteborgsmark-
naden, trots en stokig omvarld, fortsétter att generera
jobbtillvaxt. BRG pekar bland annat pa att den svaga
kronan gynnar den svenska personbilsexporten och
lonesumman for regionens foretag fortsatter vixa
starkt. I utgangen av arets andra kvartal 2019 var
jobbtillvéxten i Géteborgsregionen 3,6 % pa arsbasis.
Drygt 562 000 personer var sysselsatta, vilket kan
jamforas med cirka 543 000 personer samma period
aret innan. Okningen i Goteborgsregionen var klart
starkare dn i andra storstadsregioner. I Sverige som
helhet stannade jobbtillvaxten pad 0,7 %.

I augusti 2019 var arbetsldsheten 5,8 % 1 Goteborgs-
regionen (+0,2%-enheter pd arsbasis). I Stockholms-
regionen var arbetslésheten 6,0 % (oférandrad pa
arsbasis) och i Malmoéregionen 9,9 % (+0,1 %-enheter
pa arsbasis). Arbetslosheten i Sverige stannade pa
7,0 % (+0,1 %-enheter). Pa langre sikt beddms Gote-
borgsregionen ha en fortsatt stark utveckling, framst
tack vare stora offentliga investeringar i infrastruktur
samt fortsatt urbanisering. Detta bidrar i sin tur till
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en god hyres- och fastighetsmarknad. Géteborg ar
just nu inne i sin mest expansiva period pa 50 ar.

Hyresmarknaden kontor

Vakansgraden for kontor i Géteborg dr kvar pa histo-
riskt ldga nivéer dven om nedgangen har ersatts med
en svag 6kning. Under tredje kvartalet 6kade vakans-
graden fran 4,6 % till 5,3 %. Okningen var tydligast i
Goteborgs mer centrala delar med stora nytillskott
genom nyproduktion. Detta visas ocksa i att uthyr-
ningsvolymen for kontor dkar.

Hyresnivaerna i Goteborg har till stor del varit
oférdndrade sedan inledningen av 2018. De omraden
som visar pa viss hyresnivadkning ar CBD (Central
Business District) och Norra Alvstranden. Aven om-
raden med storre volymer nyproduktion av kontors-
lokaler bedéms ha en mer positiv hyresutveckling
kommande ar. Ett sddant exempel dr Ostra Goteborg,
dit Gamlestaden raknas, dar nyproduktion lett till en
dubblering av hyresnivaerna.

Kommande ars nyproduktion kommer troligen leda
till storre omflyttning och battre matchning av hyres-
gasternas behov av moderna och yteffektiva lokaler.
I kombination med fortsatt 1agt utbud av moderna
kontorslokaler 1 bra lage ger det goda foérutsattningar
for en positiv uthyrningsmarknad under 2019.

Hyresmarknaden logistik

Intresset for logistiklokaler dr fortsatt stort. Efterfra-
gan drivs frimst av ékande volymer inom e-handeln
och att konsumenterna kraver kortare leveranstider,
vilket forutsétter fler och effektivare lokaler narmare
slutkunden. I USA och Storbritannien erbjuds kun-
derna idag leveranser inom nagra timmar. Allt talar
for att Sverige kommer att gd samma vag.

Torslanda och Arendal ar Sveriges bésta logistik-
lage med tillgang till vagar, jarnvagar och Nordens
storsta hamn. Inrédknat den totala logistikkostnaden
innebar det att marknadsaktorerna ar beredda att be-
tala hogre hyror hdr 4n pé andra orter. Genomsnitts-
hyran for en logistiklokal i A-ldge i GOteborg ar idag
néstan 700 kr/kvm. Vakansnivéerna for logistikloka-
ler i A-ldge 1 Goteborg slutade pa 2 % under 2018 och
berédknas ligga kvar pa 2 % aven under 2019. Vakans-
graderna i Sverige dr Overlag laga, vilket beror pa att
farre logistiklokaler byggs pa spekulation i Sverige 4n
i 6vriga Europa.



Fastighetsmarknaden

Under arets férsta nio manader omsattes fastigheter
for 118 mdkr i Sverige, vilket kan jamféras med unge-
far 100 mdkr under motsvarande period 2018. Antalet
transaktioner dr dock farre 2019 jamfort med samma
period forra aret. Centralt beldgna kontorsfastigheter
med sdkra kassafloden bedéms vara fortsatt efter-
traktade. Direktavkastningskraven spas darmed ligga
kvar pa dagens laga nivéer under resten av 2019.

Den storsta transaktionen under tredje kvartalet i G6-
teborg var Soderports forsdljning av sex fastigheter i
Torslandaomradet till Torslanda Property Investment
for cirka 2,3 mdkr.

Intresset for industri- och logistiklokaler avspeglar
sig ocksd pa transaktionsmarknaden dédr segmentet
nu seglat upp som det nést stérsta i Sverige under
arets forsta nio manader. Som en effekt har direktav-

Fakta om kontorsomraden

kastningskraven under de senaste aren sjunkit med
cirka en procentenhet till mellan 4,50 och 4,75 % for
nyproducerade logistikfastigheter i A-ldgen. Direktav-
kastningskraven berdknas ligga kvar pd samma niva
under resten av 2019.

Kdllor: Konjunkturinstitutet, BRG, JLL och Newsec

Prime Rent, kr/kvm/ar Prime yield, %
Omrade Q3 2019 Q3 2018 Q3 2019 Q3 2018
Central Business District (CBD) 3500 - 3300 400 400
Ovriga Innerstan 2800 - 2600 425 475
Norra Alvstranden 2800 2700 425 4725
Ovriga Hisingen 2000 2000 560 550
Molndal 2000 2000 57 575
Vastra Goteborg 1200 1200 650 6,50
Ostra Goteborg 2500 2500 500 500
Vakansgrad Vakansgrad Foérdndring i %-enheter
Omrade Q3 2019, % Q3 2018, % 2018-2019
Central Business District (CBD) 3,60 3,10 0,50
Ovriga Innerstaden . 3,20 480 180
Norra Alvstranden . 1,30, 0,50 e 0,80
Ovriga Hisingen . 8,10 480 e 330
Molndal ) 14,40 800 640
Vastra Géteborg . 6,50, 8090 240
Ostra Goteborg 5,00 5,60 -0,60
Totalt . 5,30 450 . 9,80
Kdlla: JLL
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Uthyrning och forvaltning

Uthyrning och férvaltning

Vi dger och utvecklar kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet. Vara fastigheter kan delas upp i
tre geografiska omréaden: Centrala Goteborg (Centrum,
Garda, Almedal och Gullbergsvass), Sodra/Vastra
Goteborg (Hogsbo och Mélndal) och Norra/Ostra
Goteborg (Backaplan, Gamlestaden, Lindholmen,
Molnlycke, Arendal och Torslanda). Vi dr ledande
aktori Arendal, Gullbergsvass, Garda, Gamlestaden
och Hogsbo. Genom l6nsam tillvaxt stravar vi efter
att vara den ledande aktoren i samtliga prioriterade
omraden.

Fastighetsbestandet

Den 30 september 2019 omfattade vart fastighetsbe-
stdnd 70 fastigheter med ett verkligt virde om

20 116 mkr.

[ fastighetsbestandet ingar 23 projektfastigheter
och en deldgd fastighet som redovisas som intressefo-
retag. Den totala uthyrningsbara ytan dr 828 863 kvm,
varav 54 % ar kontor, 2 % butik, 31 % industri/lager
samt 13 % Ovrigt. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick under tredje kvartalet till 94 % (95).

Hyresutveckling

Vi har 766 lokalhyreskontrakt med totala hyresin-
takter pa arsbasis om 1 134 mkr. Bland de storsta
hyresgédsterna kan ndmnas Academedia, DFDS, DHL,
Forsakringskassan, Géteborgs Stad, HCL Technologies,
Migrationsverket, Nordea, Plastal, Rambdll, Schenker,
SSAB, Sveafjord och Zenuity. Utover lokalhyreskon-
trakten finns avtal for parkeringsplatser samt for
reklamskyltar och master med ett totalt hyresvarde
om 46 mkr. De tjugo storsta hyreskontrakten star for
33 % av hyresvardet varav den stdrsta hyresgasten
har kontrakt som star for 11 % av hyresvardet. Det
storsta hyreskontraktet star for 3 %.

Den genomsnittliga aterstdende 1optiden uppgick
den 30 september till 41 ménader. Harutover har vi
tecknade hyreskontrakt i ny- och ombyggnadsprojekt
med inflyttning 2019 - 2022.

Mkr Kontraktsstruktur per férfalloar
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Nettouthyrning

Under tredje kvartalet 2019 uppgick nettouthyrningen
i forvaltnings- och projektfastigheter till 1 mkr (33).
Uthyrningen i forvaltningsfastigheter var 20 mkr (3)
och uppsagningarna -22 mkr (-11). I CBD har bland
annat en storre uthyrning gjorts i var fastighet
Gullbergsvass 1:1. Storsta delen av uppsdgningarna i
férvaltningsbestandet ar hanforligt till Arendal déar
en storre hyresgdst valt att flytta.

Uthyrningen i projektfastigheter var 3 mkr (43).
En viktig uthyrning var den till Aros Kapital i Gadrda
Vesta som darmed ar uthyrt till 83 %.

Uppségningarna i projektfastigheter uppgick till
-1 mkr (-3).

Mkr Nettouthyrning, per kvartal
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Omférhandlingar

Under tredje kvartalet 2019 gjordes omférhandlingar
till en hyresvolym pa 99 mkr (3). Den genomsnitt-
liga hyresdkningen var 13 % (6). Storsta volymen ar
hanforligt till ett antal stérre omférhandlingar inom
industri och logistik. De storsta hyresdkningarna ari
fastigheter med centrala lagen i Goteborg.

Mkr Hyresvolym omférhandlingar, per kvartal
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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 67812 3712 189 98 .18 148 80
Ovriga Innerstaden 17 162 154 6 342 347 93 324 251 77
Centrala Goteborg 24 229966 10054 536 95 510 399 78
OstraGoteborg . . 5 12144 2361 178 8 158 115 73
Norra Alvstranden/Backaplan 6 46668 1688 107 99 106 79 75
Ovriga Hisingen 4 345 842 3460 324 95 309 223 72
Norra/Ostra Géteborg 15 513952 7509 609 94 573 417 73
VastaGoteborg 3 1758 2% 22 95 2l 14 6
Molndal 28 975 756 56 100 56 45 80
Sodra/Véstra Géteborg 7 46531 992 .78 .23 .22
Summa foérvaltningsfastigheter 46 790 449 18 555 1223 95 1160 875 75
Projektfastigheter 23 38414 1561 24 79 19 10 -
Summa Platzer 69 82883 20116 1247 95 1179 885 75

Sammanstallningen innefattar fastighetsbestandet
per 30 september 2019 och ger en 6gonblicksbild av
bolagets intjaningsférmaga, vilket inte &r en prognos.
Iintjaningen ingér inte de fastigheter som hanteras
som intresseforetag.

Under 2018 dndrade vi omradesindelningen i intja-
ningen och redovisar vara fastigheter i fler omraden.
Indelningen foljer den allménna branschomradesin-
delningen i Géteborg med undantag for fastigheterna
pa Backaplan som vi redovisar med Norra Alvstran-
den. Vi fortsatter att sdrredovisa vara projektfastig-
heter, oavsett placering i Géteborg. Som projekt-
fastigheter raknas exempelvis alla fastigheter i Sodra
Anggarden dar vi arbetar med en ny detaljplan, som
berdknas vinna laga kraft till arsskiftet 2019/2020.

Hyresvarde avser hyresintdkter plus beddmd mark-
nadshyra f6r outhyrda ytor i befintligt skick. Resultat-
relaterade kolumner innefattar gdllande hyresavtal,
aven med framtida inflyttning under kommande
halvar, nér inflyttning sker i befintliga fastigheter.
Hyresavtal med senare inflyttning eller i fastigheter
som dr under byggnation inkluderas inte.

Hyresintdkter avser kontrakterade hyresintakter
inklusive avtalade tilldgg som ersittning for virme
och fastighetsskatt samt oaktat tidsbegransade
hyresrabatter om cirka 25 mkr. Hyresvarde, intdkter
och driftsoverskott i tabellen avseende projektfastig-
heter avser nuldge fore projektstart. Utdver tabellen
finns tecknade hyresavtal i pagdende och kommande
nybyggnadsprojekt om 142 mkr i hyresintakter, med
successiv inflyttning 2021 och 2022, och tecknade
hyresavtal i férvaltningsfastigheter om 18 mkr i
hyresintdkter med inflytt 2020. Avtalet med Interna-
tionella Engelska Skolan i Sodra Anggéarden ingar inte
i ovan angivna hyresintdkter, da villkoren dnnu ej dr
uppfyllda.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjanings-
férméga pé arsbasis definierat som kontrakterade
hyresintdkter per 1 oktober 2019. Avdrag gors for
beddmda fastighetskostnader inklusive fastighets-
administration avseende ett normalar rullande 12
manader. Intjdningsférmagan visar en ogonblicksbild
och innehéller ingen bedémning av férdndringar i
vakanserna eller hyresavtalen.
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Fastighetstransaktioner

Forvarv
Under perioden skedde inga forvarv.

Forséljning

I april ingick vi avtal med Lansforsdkringar Géteborg
och Bohusldn om att de ska férvarva 50 % av Garda
Vesta nér projektet ar fardigstallt, vilket berdknas ske
2021. Samtidigt tecknade Lansforsakringar Goteborg
och Bohuslédn avtal om att hyra 5 360 kvm kontor i
fastigheten.

-

Under tredje kvartalet salde vi de tva handelsfastig-
heterna Tingstadsvassen 3:8 och Tingstadsvassen

4:3 pa Backaplan i Goteborg till ett underliggande
fastighetsvdrde om 368 mkr. Kopare ar Fastighets AB
Balder. Forsédljningen skedde genom bolagsférsiljning
och frantrédet dgde rum den 1 oktober 2019. Foérsalj-
ningen ar en del i utvecklingen av Backaplan till en
levande stadsdel med bade bostédder och kommersi-
ella fastigheter. De bada salda fastigheterna ska enligt
planerna erséttas av bostadsfastigheter.

GARDA
VESTA

O coresorcs BASTA riATzER

Garda Vesta (Garda 2:12) berdknas vara fardigstéllt 2021 och nagra
av organisationerna som kommer att flytta hit ar Skatteverket, ~
Lansforsakringar Goteborg & Bohusldn och Aros Kapital.
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Utvecklingsprojekt

Vi utvecklar bade enskilda fastigheter och hela bland-
stadsomrdden. Totalt omfattar vdra pdgdende storre ut-
vecklingsprojekt 60 000 kum lokalarea (LOA) och méjliga
utvecklingsprojekt en bruttoarea (BTA) om 670 000 kum.

Fastighetsutveckling

Utvecklingen av Gullbergsvass 5:10, dar vi har vart
huvudkontor fortsétter. Projektet omfattar ombygg-
nad av hela huset och en pabyggnad med 1 600 kvm
ny kontorsyta. Genom ombyggnaden skapas effektiva
kontorsytor som tillsammans med pabyggnationen
ger ett bra underlag for service i bottenplan. Det
bidrar till mer liv och 6kad attraktivitet i omradet.
Under tredje kvartalet kunde vi sluta avtal med ytter-
ligare en hyresgédst och uthyrningsgraden ar nu 93 %.

Projektutveckling

Garda

Byggandet av Garda Vesta (Garda 2:12) 16per pa och nu
syns det som ska bli ett av Goteborgs hogsta kontors-
hus for alla i omradet och fran E6/E20. Byggnaden
kommer att ha en total yta om 27 000 kvm, varav

16 000 kvm sedan tidigare dr uthyrda till Skattever-
ket och 5360 kvm till Lansférsdkringar. Under tredje
kvartalet tecknade vi dven kontrakt med Aros Kapital
om 960 kvm, vilken gor att projektet nu ar uthyrt till
83 %.

Markarbetena i vart andra héghusprojekt, Kineum
(Garda 16:17), 1 Garda fortskrider som berdknat. Ki-
neum kommer att innehalla hotell, kontor och andra
verksamheter. Under 2018 tecknade vi hyresavtal med
ESS Group, som kommer att utveckla ett nytt hotell
med cirka 230 rum och totalt 15 000 kvm i fastighe-
ten. Hotellet &r ett led i var strdvan att bidra till om-
radets utveckling och gora sédra Garda mer levande
dygnet runt. Under byggtiden har vi och NCC ett delat
dgandeskap med 50 % vardera. NCC kommer ocksé att
flytta sitt Goteborgskontor till den nya byggnaden.

Gullbergsvass

Omradet mellan centralstationen och dlven férdndras
isnabb takt. Med en lagre Hisingsbro samt éverdack-
ning av E45 skapas plats for utveckling. Innerstaden
vaxer ner mot dlven och ett attraktivt omrade med
narhet till vatten, gangavstand till centralstationen
och en blandad bebyggelse med boende, kontor och
service tar plats. Har har vi option pa att kopa tva
byggratter dar nuvarande Gotadlvbron ligger om to-
talt 43 000 kvm BTA. Mojlig byggstart ar 2023/2024.

Centrum

P4 Skeppsbron dger vi, tillsammans med Bygg-Gota,
Merkurhuset (Inom Vallgraven 49:1), med en tillho-
rande byggratt. Denna mojliggdr en byggnation om
5 400 kvm LOA kontor. I juni tecknade vi hyreskon-
trakt med reklambyran Forsman & Bodenfors om
3350 kvm, vilket innebér att vi nu borjar bygga.

Fastighetsutveckling (FU)
Fastighetsutveckling innebdr en utveckling av
befintliga forvaltningsfastigheter. Antingen
for att anpassa en fastighet for en enskild
hyresgast eller for att andra fastighetens an-
vandningsomrade och pa sa sitt attrahera nya
hyresgaster.

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

Projektutveckling (PU)

Projektutveckling karaktéariseras av nypro-
duktion. Detta innebar att vi arbetar fran idé
till fardig fastighet. Den har typen av utveck-
lingsprojekt pagar vanligtvis mellan tva till
fem ar.

Ett exempel pa projektutveckling dr Garda
Vesta, som ska bli ett av Goteborgs hogsta
kontorshus. Byggnaden kommer att ha en
total yta om 27 000 kvm.

Stadsutveckling (SU)

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

Ibland gor vi det sjdlva, men lika ofta
tillsammans med andra fastighetsigare eller
aktorer i omradet. P4 sikt bidrar det till ckat
vérde pa vara fastigheter. Stadsutvecklings-
projekt ar langsiktiga och pagar vanligen mel-
lan fem och tio ar.

Om det finns mojlighet att bygga bostader
for att skapa attraktiva stadsmiljéer utvecklar
vi byggratter som séljs till samarbetspartners.
Utover att skapa mer levande omraden bidrar
det till att finansiera kommande projekt. Ex-
empel pa stadsutveckling &r S6dra Anggarden
som haller pa att utvecklas fran kontors- och
industriomrade till modern blandstad.
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Stadsutveckling

Sédra Anggdrden

Vi utvecklar norra Hogsbo till Sédra Anggarden - en
levande stadsdel med bostéader, skolor och kommersi-
ella lokaler. Av totalt planerade 2 000 ldgenheter ingédr
6001 BoStad2021, vilket bland annat innebér en snab-
bare planprocess.

Detaljplanen var ute pa granskning 2018. Utifran
de synpunkter som kom in beslutade Stadsbygg-
nadskontoret att dela upp detaljplanen for att halla
uppe tempot i processen. Planen har nu varit ute pa
ytterligare granskning och bearbetning av synpunkter
pagar. Planen berdknas antas under forsta kvartalet
2020.

I slutet av juni tecknade vi hyresavtal med Interna-
tionella Engelska Skolan (IES) i S6dra Anggarden. Hy-
resavtalet &r pd 20 ar och omfattar cirka 9 000 kvm.
Hyresavtalet ar villkorat av att vi hittar en langsiktig
dgare till fastigheten samt att detaljplanen vinner
laga kraft. Preliminéart tilltrade sker i augusti 2022.

Gamlestaden

Gamlestaden &r ett av GOteborgs mest intressanta
och kollektivtrafiktdta omrédden. De ndrmaste tio
aren kommer stadsdelen att utvecklas och f& &n mer
av stadskaraktir med en blandning av bostéder och
verksamheter.

Vi dger tre storre fastigheter och projekt i Gamle-
staden. Forra hosten stod fastigheten Gamlestads torg
(Gamlestaden 740:132) klar. Detaljplanen for intillig-
gande Gamlestadens Fabriker (Olskroken 18:7) har
varit ute pa granskning och bearbetning av synpunk-
ter pagar. Planen dr beroende av en vattendom i Mark-
och miljédomstolen, vilken berdknas komma i decem-
beriéar. Vihar tidigare tecknat avtal om forsédljning av
kommande bostadsbyggrétter till JM som medverkar
iutvecklingen av omradet. P4 grannfastigheten (Ba-
garegarden 17:26) har vi fatt ett positivt planbesked
gallande fortatning om totalt 60 000 kvm. Tidpunkt
for uppstart av detaljplanen ar dnnu ej faststalld.

Backaplan

Backaplan ska férvandlas fran en handelsplats med
stora asfaltsytor till en tdtbebyggd stadsmiljé med
bostader, service, kontor och handel. I planerna ingar
bland annat 7 000 nya bostdder och en pendeltagsta-
tion. I detaljplanearbetet samarbetar Géteborgs Stad
med fastighetsdgarna i omradet. Under tredje kvarta-
let sélde vi tvd av vara handelsfastigheter i omradet,
dé detiplanen planerades stor andel bostdder pa de
tva fastigheterna. Platzer dger nu en fastighet inom
planomradet med en berdknad projektvolym om

20 000 kvm.

Torslanda/Arendal

Torslanda/Arendal &r ett av Sveriges basta logistik-
lagen. Idag ager vi 787 000 kvm mark i Torslanda,
inklusive detaljplanelagda byggratter om 190 000 kvm
BTA for logistik och industri. Bland annat dger vi en
obebyggd tomt pa Arendals kulle ddr vi planerar for
en anldggning pé cirka 14 000 kvm. Vi dger dven mark
intill Volvo Torslanda. Har planerar vi for lager- och
logistikanldggningar fran 10 000 kvm upp till 90 000 kvm.

Almedals Fabriker

Almedals Fabriker (Skdr 57:14) dr ett fore detta
industriomrade langs Mélndalsan, strax sdéder om
Liseberg. Har fanns tidigare en av Géteborgs framsta
textilindustrier. Idag rymmer omradet ett stort antal
mindre verksamheter, varav manga har en kreativ
inriktning.

Platzer dger Almedals Fabriker med en mojlig
byggratt om cirka 20 000 kvm kontor. Géteborgs Stad
har valt Almedals Fabriker som ett av fem pilotprojekt
for okad exploatdrsmedverkan i detaljplaneprocessen.
Pilotprojektet ger exploatorer mojlighet atti storre
utstrdckning bidra med utredningsarbete i detaljpla-
neprocessen. Syftet ar att minska den totala projekt-
tiden. Detaljplaneprocessen som drivs gemensamt av
Platzer, Svenska Hus, Wallenstam och Goteborgs Stad
startades under tredje kvartalet 2019.

Merkurhuset (Inom Vallgraven 49:1), kommer att fa en ny till-
byggnad. I slutet av 2021 berdknas den nya byggnaden sta klar.
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Pagaende storre projekt

Total inv Varav  Verk- Uthyr-
Ombyggd Ny yta inkl kvar att ligt- Hyres- nings-
yta LOA, LOA, mark, inves- virde, vérde, grad, Fardig-
Fastighet Typ Y kvm kvm Mkr? tera, Mkr Mkr MKr 3) % stallt
Gullbergsvass 5:10 FU 799 45 93 Q22020
: PU 806 79 83 Q42021
Garda 16:17, Kineum PU/FU 1067 133 77* Q32022
Totalt e 2672 25T e
Deldgda projekt redovisade som intresseforetag
Total inv Varav  Verk- Uthyr-
Ombyggd Ny yta inkl kvar att ligt- Hyres- nings-
yta LOA, LOA, mark, inves- virde, vérde, grad, Fardig-
Fastighet Typ ¥ kvm kvm Mkr tera, Mkr Mkr MkKr 3) % stallt
Inom Vallgraven 49:1,
Merkurhuset ** PU 5400 244 191 53 18 62 Q42021
ot 2 0
Modjliga utvecklingsprojekt
Mojlig
Ny yta BTA, byggstart
Fastighet Typ ¥ Fastighetstyp kvm Projektfas 4
.Garda 4:11, Kallhuset e P kontor 2,000 detaljplan fimns ..2019,
Sérred 7:21 PU logistik/industri 30000 detaljplan finns 2019
Syrhdla3:1 PU logistik/industri 60 000 detaljplan finns 2019
Sérred 8:12 ~PU logistik/industri 90 000 detaljplan finns 2019
Arendal 764:720, Arendals kulle PU logistik/industri 14 000 detaljplan finns 2019
Olskroken 18:7, Gamlestadens suu/ I -
Fabriker FU blandstad 100 -120 000 detaljplan pagar 2020
Sédra Anggarden (flera fastigheter - -
och flera utbyggnadsetapper) ~Su/pU  blandstad cirka 200 000 ~ detaljplan pagér 2020
Krokslatt 34:13 _Fu/pU  blandstad ~ 10-15 000  planbesked finns 2021
Skar 57:14, Almedals Fabriker pPU  kontor 20000 ~ detaljplan pagdr 2021/2022
Backaplan ~PU  blandstad 20000 ~ detaljplan pagdr 2022/2023
Bagaregarden 17:26 PU  Dblandstad 60000  planbesked finns 2022
Gullbergsvass *** PU kontor/bostader 43 000 detaljplan finns 2023/2024
Totalt 1646 000 - 674 000
") Uthyrningsgraden omfattar dven befintlig byggnad.

™) Avser endast nybyggnad intill

***)

befintlig férvaltningsfastighet.

Sammanstéllningen omfattar mojliga projekt identifierade pa dgda eller férvarvsavtalade fastigheter.

1) Se forklaringsruta till hoger pa

)
3)
)

sid 21.

uthyrning nétt en tillfredstallande niva.

2) Itotal investering inklusive markvarde ingar ingaende vérde samt investering i fastighetsutveckling.
Avser bedomt hyresvarde fullt uthyrt nar fastigheten ar fardigstalld.
4) Med mojlig byggstart menas nér projektet bedéms kunna starta forutsatt att planarbetet gar som férvéntat och att
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Fastighetsforteckning per2019-09-30

Uthyrningsbar yta, kvm

Forvaltnings- Industri/ .
fastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager  Ovrigt Totalt
© Krokslatt 148:13 (Almedal Molndalsvéagen 40-42 952 2581, 616 .20 L3217
® Krokslatt 149:10 Almedal Molndalsvéagen 36-38 ....1952/98 7.008 B ..7.008
® skar57:14 Almedal Gamla Almedalsvdgen 1-51 1929 8286 o119 o 8405
© Krokslatt 34:13 Almedal . Mélndalsvagen 91-93 / Varbergsgatan 2 A-C  1950/88 11005 725 ....1308 375 13413
Arendal 764:720 Arendal Arendal ... 1960/2009 79301 . .. .68 . .208397 4200 291 966
® Backa173:2 ... . Backaplan Deltavagen 4 . L A979 151 ..5380 . ...420 ... L5951
© Bramaregarden 35:4 Backaplan Vagmistaregatan 1 198401991 12370 222855 13447
® Tingstadsvassen 3:8 Backaplan Krokegardsgatan 5 LLI99L 29....3966 AL .859. L4865
© Tingstadsvassen 4:3  Backaplan Motorgatan 2 - ... 1943/1986 517.....3.268 . L3785
© Lorensberg62:1 Centrum Gotabergsgatan 17 ... 1932/1965 | 4541 L4541
® Nordstaden 13:12  Centrum Packhusplatsen 6 /N Hamngatan 2 .1929/1993 5070 5070
® Nordstaden 14:1  Centrum Postgatan 5 / Smedjegatan 2 ..1993/1995 8705, I ..8705
® Nordstaden 20:5 Centrum Packhusplatsen 3 / Kronhusgatan 1A / 1943 2537 53 2590
© Stampen 4:42 Centrum . Odinsgatan 8-10 / Barnhusgatan 1 ...2009 5.769.. L2847 ..8616
© Stampen 4:44 L.Gentrum Polhemsplatsen 5-7 / Odinsgatan 2-4 3930 B0 13595
© Bagaregarden 17:26  Gamlestaden  Gamlestadsvagen 3/ Byfogdegatan 1-3, 11 1941/2010 24992 365 7010 2555 34922
® Gamlestaden Gamlestaden  Gamlestads torg ...2018 ...13523 1776 ....642 . ....262. 16203
Olskroken 18:7  Gamlestaden  Gamlestadsvagen 2-4 ...1729/1960 42008 102 6842 13289 62241
© Gullbergsvass 1:1  Gullbergsvass  Lilla Bommen 3 ...1988 16003 16003
o Gullbergsvass 1:17  Gullbergsvass _ Lilla Bommen 8 L1993 5.400 e ..2.400
o Gullbergsvass 5:10  Gullbergsvass _Kémpegatan 3-7 ...1988 12526 i 304 463 13353
© Gullbergsvass 5:26  Gullbergsvass _ Kilsgatan4 ..2010 15244 0.. 0....1447. 16691
e Garda 1:15 Gérda Vestagatan 2 1971/1992 11859 R 11859
Garda 13:7 Gérda Johan Willins gata 5 2003 140925 14925
® Garda16:17 Garda Drakegatan 6-10 1986 15238 278 604 16 120
® Garda18:23 Garda . . .. Véadursgatan 6 ...1989 12860 368 ...304 13532
® Garda 18:24 Garda Gardatorget 1-2 1991 8027 235 469 8731
® Garda3:12 Gérda Anders Personsgatan 2-6 .1956/2015 3503 242 165 3910
® Garda3:14 Gérda Anders Personsgatan 8-10 ) 2015 8649 o - 8649
e Garda4:11 Gérda Anders Personsgatan 14-16 1965/2002 7656 R 481 8137
® Hogsbo 1:4 Hogsbo . ... Olof Asklunds gata 11-19 ... 1980 1638, 1444 ..3.082
® Hogsbo2:1 Hogsbo . ... Olof Asklunds gata 6-10 1991 6325 e ..6325
® Hoégsbo32:3 .. . Hogsbo . . . . J A Wettergrens gata 5 L1974 6381, 1053 ...715. ..8.149
® Lindholmen 30:2 Lindholmen Lindholmspiren 9 ...2003 8702 .99 ..9698
© Lindholmen 39:3 Lindholmen Lindholmspiren 2 2006 8922 e ..8922
® Stigberget 34:12 Masthugget Masthuggstorget 3 ...1967/1999 . 4457 2801 . .264 229 L1750
® Stigberget 34:13 Masthugget Fjérde Langgatan 46-48 ..1969 7.243 120 2382, 9745
® Bosgarden 1:71 Mélndal . Sodra Agatan 4 L1988 L ATIL 56 .20, L4817
© Forsaker 1:196 Mélndal . Kvarnbygatan 10-14 ...1955/2002 5317 . =1 ..2.467
© Harddisken 1 Mélndal . Betagatan 1 ...2016 2146 2608 . L4754
° L@Vered771:3279” Mélnﬁi?‘l 777777777 Strete;redsvagen 100 1962 13937 13937
© Solsten 1:110 Mélnlycke Foretagsvagen 2 L1991 1678 1089 ...35%6. L3123
© Solsten 1:132 Mélnlycke . Konstruktionsvagen 14 ....2002 4953, e 4953
Syrhala 3.1 Torslanda Bulyckevédgen 25 1975 2758 21984 3280 128022
Sérred 7:24 Torslanda Gunnar Engellaus vdg L1972 11035 4006 15041
Sorred 8:11 Torslanda Amazonvégen 8-10, Assar Gabrielssons vag 1984 10 813 10 813
Summa forvaltningsfastigheter 446032 18627 255569 70221 790 449

® Miljocertifierade fastigheter
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Uthyrningsbar yta,

Projektfastighet Omrade Adress Byggar Markareal kvm
Garda 2:12 Garda Venusgatan 2-6 3600 0
Hogsbo 2:2* Hogsbo Gruvgatan 1 4 400 0
Hogsbo 3:5* Hogsbo Féltspatsgatan 14 11 300 0
Hogsbo 3:11* Hogsbo Faltspatsgatan 6 1964 6 000 8269
® Hogsbo 3:12* Hogsbo Faltspatsgatan 2-4 1964 8400 10324
® Hogsbo 3:13* Hogsbo Faltspatsgatan 2 3100 0
Hogsbo 3:6* Hogsbo Féaltspatsgatan 8-12 1964 8200 6612
® Hogsbo 33:1 Hogsbo Gruvgatan 5500 0
® Hogsbo 3:9 Hogsbo Olof Asklunds gata 14 1971 4700 4362
Hégsbo 34:13* Hogsbo Gruvgatan 2 1981 3200 1860
Hogsbo 39:1* Hogsbo Ingela Gathenhielms gata 4 8200 0
Hogsbo 4:1* Hogsbo Féltspatsgatan 1/ A Odhners gata 8 10 400 0
Hogsbo 4:4* Hogsbo Féltspatsgatan 3 1962 10 300 6287
o Hogsbo 4:6* Hogsbo A Odhners gata 14 6 500 0
Hogsbo 757:118 * Hogsbo Faltspatsgatan 2800 0
Hogsbo 757:121* Hogsbo Faltspatsgatan 1000 0
Hogsbo 757:122* Hogsbo Faltspatsgatan 1000 0
Backen 2:18 Molndal Streteredsvéagen 100 6 900 0
Syrhala 2:3 Torslanda Hamneviksvigen 60 000 0
Syrhala 4:2 Torslanda Bulyckevégen 7 172 000 700
Sorred 7:21 Torslanda Hisingsleden 65 000 0
Sorred 8:12 Torslanda Sorred Norra 254 000 0
Sorred 7:25 Torslanda Sorredsrondellen 110 000 0
Summa projektfastigheter 766 500 38 414
TOTALT forvaltningsfastigheter och projektfastigheter 828 863
‘) Omfattas av projekt Sodra Anggarden
Delédgda fastigheter redovisade som intresseféretag
Industri/
Forvaltningsfastighet Omrade Adress Byggar Butik lager Ovrigt Totalt
Inom Vallgraven 49:1 Centrum Skeppsbron 5 1929/2012 371 296 5369
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Aktien och agare

Platzers B-aktie dr sedan 29 november 2013 noterad
pa NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap. Bolagets bors-
kurs uppgick den 30 september 2019 till 96,20 kronor
per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde pa 11 526 mkr
berdknat pd utestdende aktier inklusive icke noterade
A-aktier. Under arets forsta nio ménader omsattes
totalt 18,7 (13,5) miljoner aktier till ett sammanlagt
varde om 1471 mkr (773). Den genomsnittliga omséatt-
ningen var cirka 100 000 (72 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen till
11 993 429 kronor, fordelat pa 20 000 000 A-aktier med
ett rostvarde om 10 roster per aktie och 99 934 292
B-aktier med ett réstvdrde om en rost per aktie. Varje
aktie har ett kvotvédrde pa 0,10 kr. Platzers innehav av
egna aktier uppgar till 118 429 B-aktier efter att under
andra kvartalet 2018 avslutat ett aktiesparprogram
som omfattat ledande befattningshavare vilka tillde-
lats aktier fran det egna innehavet.

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

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

Aktiekursens utveckling

= Platzer mmm OMX Stockholm Real Estate Index Pl

m== Platzer (tot.avk) mmm OMX Stockholm PI

Utdelningspolicy och utdelning
Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 % av for-
valtningsresultatet efter skatt (med skatt avses 21,4 %
schablonskatt).

Arsstdimman beslutade den 25 april om en utdel-
ning om 1,70 kronor per aktie (1,50), avseende 2018
ars resultat.

Agarforhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 30 september till

6 019 (4 971). Det utlandska dgandet uppgick till 7 %
av aktiekapitalet. I Platzers bolagsordning finns en
hembudsklausul som innebar att en kdpare av A-
aktier, vilken inte tidigare dger A-aktier, ar skyldig att
hembjuda de forvarvade aktierna till ovriga dgare av
A-aktier, om inte férvérvet skett genom koncernin-
tern overlatelse eller motsvarande inom respektive
nuvarande dgargrupp. Om dgarna av A-aktier inte
forvarvar de hembjudna aktierna omvandlas de
6verlatna aktierna automatiskt till B-aktier innan
forvarvaren infors i aktieboken.

Information till aktiedgarna

Platzers framsta informationskanal &r hemsidan
platzer.se. Har offentliggdrs alla pressmeddelanden
och finansiella rapporter. Pressmeddelanden och
rapporter kan erhallas via e-post i samband med
offentliggérandet. P4 webbplatsen finns ocksd presen-
tationer, generell information om aktien, rapport om
bolagsstyrning och finansiella data.

B Omsatt antal aktier i 1000-tal per manad
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Storsta aktieagare

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2019
Andel Andel

Agare Antal A-aktier Antal B-aktier = Antal aktier  roster,% kapital,%
Ernstrom & C:o 11000000 1573164 12573164 372 105
Lansforsékringar Goteborg och Bohuslén 5000000 15203112 20203112 21,7 16,9
LF Skaraborg Forvaltning AB ...4000000 1000000 5000000 137 42
Familjen Hielte / Hobohm 27558994 22558994 75 188
Lansforsékringar fondférvaltning AB 15785489 15785489 53 13,2
Fjéirde AP-fonden _ .. 11873294 11873294 40 99
Lesley Vlnyrersrtr(rinklrprivata innehav) 4030562 4030562 13 34
SEB Investment Management e 3104 0477. 3104 0477. 1O 2,6
Svolder AB 3000000 3000000 1,0 25
ENY Mellon SA/NV ... 1580718 1580718 05 13
Ovriga agare 20 106 483 20 106 483 6,7 16,8
Totalt utestdende aktier 20000000 99815863 119815863 1000  100,0
Aterkdpta egna aktier 118 429 118 429

Totalt registrerade aktier 20000000 99934292 119934292

Nyckeltal per aktie

2019 2018 2018 2018/2019

jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Egetkapital kr 66,14 5581 6034 66,16
Langsiktigt substansvérde (EPRANAV), kr 80,02 6571 6954 80,02
Borskurs, kr 9620 6230 5950 96,20
Resultat efter skatt, kr» 750 802 1255 12,02
Forvaltningsresultat, kr2 377 323 436 4,90
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, kr 259 306 453 4,06
ut«delmningkr e -
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 119816 119816 119816 119816
Genomsnittligt antal aktier, tusental 119816 119750 119750 119816

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

Y Nagon utspddningseffekt foreligger ej d& inga potentiella aktier férekommer.
2 Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar hanforligt till intresseforetag.
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Definitioner

Platzer tillampar ESMAs riktlinjer for alternativa
nyckeltal. Bolaget presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bola-
get anser att dessa matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da
de mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Ef-
tersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa
samma sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt
som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt
ska darfor inte ses som en ersittning for matt som
definieras enligt IFRS. I nedanstaende tabell presen-
teras de alternativa nyckeltal som bedémts relevanta.
Platzer anvander sig av de alternativa nyckeltalen
skuldséttningsgrad, rantetdckningsgrad, belanings-

komplement for att bedoma mojlighet till utdelning,
att genomfora strategiska investeringar samt att
bedéma bolagets mojligheter att leva upp till finan-
siella dtaganden. Vidare anvédnder bolaget nyckeltalen
direktavkastning och 6verskottsgrad, vilka dr matt
som beddms relevanta for investerare som vill forsta
resultatgenereringen. Som borsnoterat bolag valjer
Platzer ocksé att anvanda for branschen relevanta
nyckeltal per aktie, sdsom langsiktigt substansvarde.

Nyckeltalen ar baserade pa rapporter 6ver resultat,
finansiell stédllning, fordndring i eget kapital och kas-
safléde. I de fall nyckeltalen inte direkt kan harledas
fran ovanstaende rapporter framgar harledning och
berdkning av dessa nedan.

grad, soliditet och avkastning pa eget kapital da dessa
anses vara relevanta for ldsarna av rapporten som ett

Alternativa nyckeltal Definition och berédkning

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital, omraknas till

Avkastning pa eget kapital helarsvarde for delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se

Beldningsgrad Réntebdrande Vsrkulderrdrivider:a:\f :med farsrtrighet:e:r:r:‘ias varde. o
Driftsoverskott i procent av fastigheternas, saval forvaltnings- som
Direktavkastning projektfastigheter, genomsnittliga virde, omréknas till helarsvarde for

debiterade hyror jamte tilldgg som ersattning for varme och fastighetsskatt

Ekonomisk uthyrningsgrad och hyresvirde definieras som hyresintikter plus bedémd marknadshyra

Hyresvarde, kr/kvm*

Hyresokningen berdknas genom att jamfora foregaende hyra med ny
hyra enligt nytt avtal. Hyran definieras enligt samma modell som for
nytecknade- och uppsagda avtal, se definition nettouthyrning.

Hyresokning omférhandlingar

Investeringsvinsten

Langsiktigt substansvédrde (EPRA NAV) uppskjuten skatt. Hanforligt till moderféretagets aktiedgare. Se berdkning

nésta sida.

avdrag for rabatter, reducerat med under perioden arsintdkter och tilldgg

for uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas for nytecknade avtal

N . och riknas om till ett drsvdrde utifran avtalets langd.

ettouthyrning
Vi har under 2018 dndrat definitioner gédllande bland annat hyran, se
under definition Hyresokning omforhandlingar. Samtliga siffror och jam-
forelsesiffror som redovisas dr omriaknade enligt de nya definitionerna.

Nyckeltal per aktie:

Eget kapital, Langsiktigt substansvérde,
Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,
Kassafléde fran den l6pande verksam-

aktier per bokslutsdagen. Ovriga berdknas pa genomsnittligt antal utesta-
ende aktier. Resultat efter skatt avser resultat hanforligt till moderforeta-
gets aktiedgare (definition enligt IFRS). Forvaltningsresultatet exklusive

heten _vardeforandringar hanforligt till intresseféretag.
Resultat efter finansiella intdkter dividerat med rantekostnader.
Réntetdckningsgrad Exklusive realiserade viardeforandringar derivat samt vardeforandringar
hénforligt till intresseforetag. Se berékning nédsta sida.
Skuldsattningsgrad Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet Eget kapital dividerat med balansomslutningen.
Overskottsgrad Driftsdverskott i procent av hyresintékterna.

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

2019 2018 2018 2018/2019
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Réntetdckningsgrad, ggr
Driftsoverskott 625 ... 273 781 831
Central administration B ...........i35% 202
Réanteintakter 0 0 0 0
Summa 588 540 3L 779
Rantekostnader -137 -154 -205 -187
43 35 36 42
Avkastning pé eget kapital, % ...
Hénforligt till moderforetagets aktiedgare: B -
Resultat efter skatt Y 0 1503 lann
Forvaltningsresultat (vid delér omréknat till helar) 611 516
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 1116 723
Vardeforandring finansiella instrument -392 42
Summa efter berdknad skatt 1049 999 1503 1441
Genomsnittligt eget kapital 7578 6297 6 568 7 306
138 159 229 197
Langsiktigt substansvérde (EPRANAV), kr
Hénforligt till moderforetagets aktiedgare: B -
Eget kapital 7925 6687 7230 7925
Aterldggning av uppskjuten skatt L . 1076 ....1332
Aterlaggning av rantederivat 324 234 26 324
Summa 9588 7873 8332 9588
Antal aktier 119 816 119 816 119 816 119 816
80,02 6571 69,54 80,02
Direktavkastning, % .. @
Driftsoverskott (vid delar omréaknat till helar) 833 767 781 83
Fastigheternas genomsnittliga varde 19 239 16 041 16 573 18 830
43 4,8 47 44

Foto: Omslag, sid 3, 5 och 20 Marie Ullnert, sid 22 Illustration: Bornstein Lyckefors arkitekter och sid 30-31 Illustration: Tomorrow.
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Gamlestadens Fabriker (Olskroken 18:7) ar platsen dar kullagret uppfanns, dér den forsta Volvon utvecklades, och
som innehallit det stérsta bomullsspinneriet, sockerbruket och tv-studion i norra Europa. Idag ar omradet ett bubb-
lande entreprendrsstrak, och inom de ndrmaste aren en tat och levande stadsdel. Nya byggnader med sammanlagt
300 bostader och 3 500 arbetsplatser planeras nér Platzer utvecklar omradet for nasta epok. Utover bostader och

kontor planeras for nya restauranger, matbutik, café och service.




KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2019 7 februari 2020 kl 8:00
Delarsrapport januari - mars 16 april 2020 k1 8:00
Arsstimma 16 april 2020 k1 15:00
Delarsrapport januari - juni 7 juli 2020 kI 8:00
Delarsrapport januari - september 23 oktober 2020 k1 8:00

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

D) platzer

ASTIGHETER

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
Box 211,401 23 GOTEBORG
Besoksadrgss: Kimpegatan
031-63 1200 info@platperse platzerse
Styrelsens sate: Goteborg  Org nr: 556746-6437
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