Bokslutskommuniké
1 januari — 31 december 2019

* Hyresintédkterna 6kade till 1 124 mkr
(1 044)

= Forvaltningsresultatet forbattrades
med 15 % och uppgick till 611 mkr (531)

* Periodens resultat uppgick till 1 476 mkr
(1511)

= Fastighetsvardet 6kade till 20 479 mkr
(18 388)

= Forvaltningsresultat per aktie uppgick till
5,05 kr (4,36)

* Resultat per aktie uppgick till 12,19 kr
(12,55)

= Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV)
per aktie uppgick till 84,00 kr (69,54)

= Byggnation av tre stora projekt ar i full

gang med en uthyrningsgrad pa minst 80 %

* Andelen gron finansiering utokades till 56 %

= 50 % av fastigheten Garda Vesta sald till
Lansférsakringar Goteborg och Bohuslan

= Platzer och Bygg-Gota utvecklar kontor
pa Skeppsbron

* Positiv vattendom” i mark- och miljo-
domstolen viktigt steg i detaljplane-
arbetet for Gamlestadens Fabriker

= Ny organisation och koncernledning pa
Platzer

= Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 kr

per aktie (1,70), att utbetalas vid tva till-
fallen om vardera 1,00 kr

GOTEBORGS BASTA PLATZER
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Under aret har vi haft flera mini-stadsfester for vara hyresgéster med cykelfix, kaffe och glass
iflera av vara omraden. Har ar vii Arendal.

Omslagsbild: Byggandet av Garda Vesta (Garda 2:12) 16per pa och nu syns det som ska bli ett av Géteborgs hogsta kontorshus.
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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 p& Goteborg, bast for Goteborg. Helt enkelt
Goteborgs basta Platzer. Vi ager och utvecklar 68 fastigheter med en total yta om
cirka 825 000 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

P4 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 hall-
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 16-17 och nyckeltal per
aktie sid 29.

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

Lonsamma investeringar
skapade tillvaxt och varde

Platzer fortsatte att skapa tillvaxt och varde under 2019. Substansvardet EPRA NAV
dkade med nastan 21 %, framst tack vare vardedkningar i fastigheter. Vi nddde aven
malet om att hélften av var arliga tillvaxt pa 2,6 mdkr ska komma fran egna utveck-
lingsprojekt. Med stolthet presenteras en positiv nettouthyrning for samtliga kvartal
under 2019 samt en sankt energianvandning i bestandet med hela 10 %. Med en

ny organisationsstruktur pa plats och manga intressanta planer pa gang ser vi med
tillforsikt fram emot 2020.

Platzer fortsatte att skapa tillvaxt och varde under
2019. Fastighetstillgdngarna ¢kade med 2,1 mdkr till
20,5 mdkr trots att vi under 2019 nettosalde fastig-
heter for -0,4 mdkr. Substansvédrdet matt i EPRA NAV
Okade med nastan 21 % till 84 kr/aktie, framst tack
vare vardedkningar i fastigheter.

Vardedkningarna 6versteg, precis som under 2018,
med god marginal 8 %. Av vardedkningarna kommer
65 % fran aktivt arbete med utvecklingsprojekt samt
forvaltning och uthyrning, vilket aterigen visar att
Platzer har en verksamhet som kan generera tillvaxt
och varde utan draghjilp av sankta avkastningskrav.

Lonsamma investeringar
Vara investeringar 6kade med 30 % till over 0,9 mdkr
och har aldrig varit hogre ndgot enskilt ar. Tillsam-
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mans med vardedkningarna innebar det att vi nadde
vart mal om att halften av var arliga tillvaxt pa

2,5 mdkr ska komma fran egna utvecklingsprojekt.
Utvecklingen 2019 beror framforallt pa att bygg-
nationen av vara stora projekt, tva i Garda och ett

i Gullbergsvass, ar i full gdng och dér vi under aret
nadde en uthyrningsgrad pa minst 80 % i samtliga tre
projekt. Samtidigt avslutade vi under aret 21 hyres-
gdstanpassningar med en investeringsvinst som i
snitt var 105 %. Sammantaget visar detta att det ar
lonsamt for oss att investera i vara fastigheter.

Starka foérvaltningssiffror

Fastighetsvardet pa 1,7 mdkr i projektfastigheter
utgjorde vid arsslutet dver 8 % av vara fastighetstill-
gangar och bestar av bade byggrétter och investe-



ringar i pagdende projekt. Jamfort med foregdende
arsskifte dr det 2 procentenheter hogre, vilket dr en
utmaning nér det galler att bibehalla vara historiskt
fina nyckeltal i forvaltningen. Darfoér kdnns det extra
kul att vi under aret nddde en 6verskottsgrad pa 74 %
och att férvaltningsresultatet ckade med 6ver 15 %.
Nettouthyrningen var positiv i samtliga kvartal och
landade pa 24 mkr for aret. Omférhandlad hyresvo-
lym uppgar till 163 mkr och &r den hogsta nagonsin.
Snitthyresdkningen blev 12 %. Som vd &r jag ndjd och
stolt 6ver att vi inte tappar tempo i den dagliga verk-
samheten nar vara utvecklingsprojekt far allt mer
utrymme saval internt som externt.

Hallbarhet pa riktigt = minskad energianvindning
med 10 %

Héllbarhet 4r ndgot av &rets tema bade inom den po-
litiska och finansiella omvarlden. Jag har aldrig varit
med om ett enskilt ar med mer fokus pa hallbarhet dn
under 2019. Manga av de initiativ som tas &r bra och
fastighetsbranschen ligger definitivt i framkant som
bransch, men det finns ocksd inslag av "greenwash-
ing”. Darfor ar det sédrskilt roligt att kunna leverera
nagot konkret fér vara konkurrenter att ta rygg pa.
Under 2019 sénkte vi energianvédndningen i bestandet
med 10 % till 98 kWh/m?. Det ar hallbarhet pa riktigt.

Positiv vattendom for Gamlestadens Fabriker
Vara tva stora, kommande detaljplaner for Gamlesta-
dens Fabriker och Sédra Anggarden tog bada steg
framat under fjarde kvartalet, fast pa lite olika sétt.
Detaljplanen i Gamlestaden fick gront ljus fran
mark- och miljodomstolen att anvanda vattnet, det
vill sdga Sdvedn, enligt 6nskemal. Dar fortsétter
arbetet med att fardigstédlla detaljerna for att planen
ska antas av Goéteborgs Stad. For detaljplanen i Sédra
Anggarden blev det ingen politisk enighet i Byggnads-
ndmnden under fjarde kvartalet och beslut om att
godkédnna detaljplanen bordlades, vilket innebar att
den skjuts fram till ndsta mote under forsta kvartalet
2020. Vi arbetar ofdrtrutet vidare tillsammans med
savdl stadsbyggnadskontoret som de bostadsaktérer
som tecknat avtal med oss om bostadsbyggratterna,
och star redo att sdtta igang omvandlingen av omra-
det ndr planen vinner laga kraft.

Medarbetare och pengar pa plats for ett framgéangs-
rikt 2020

Platzers vardeskapande sker inom 1) daglig forvalt-
ning och uthyrning, 2) fastighets-, projekt- och stads-
utveckling samt 3) kép och forsdljning av fastigheter.
For att det ska kunna ske pa ett framgéangsrikt sétt
behdver vi tva dvergripande resurser - medarbetare
och finansiella muskler.

Under hésten genomférde vi en évergripande foérand-

ring i var organisation med syfte att fullt ut ta tillvara
pa den potential vi har i Platzer. Vi har nu genom
bade interna och externa rekryteringar utsett flera
nyckelpersoner som ska leda och arbeta i verksamhe-
ten mot fortsatt virdeskapande. Samtidigt hade vi vid
2019 ars avslut starkare finansiella muskler 4n nagot
tidigare ar under min tid som vd. Var beldningsgrad
ar for forsta gdngen under 50 % och relationerna till
vara finansidrer 4r mycket goda.

Vi har en marknadssituation som ser mycket bra
ut framat for Platzer p& bade fastighets- och hyres-
marknaden, for Géteborgsregionen som helhet samt
pa den globala finansiella investerarmarknaden. Vara
tva fastighetstyper, kontor och industri/logistik, ar
attraktiva nu och framat bade som investerings- och
hyresobjekt. Som foretag har vi dessutom visat att
vi dr bra pa att genomfora det vi planerar. Det dr bra
att ha i bakhuvudet, for under de kommande tre aren
planerar vi en hel del intressanta saker.

P-G Persson
vd
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TEMASIDA

Ny organisation for fortsatt

utveckling

Platzer vaxer och tar ett allt stérre ansvar for att utveckla Goteborg. Idag medverkar
vi i fyra stora stadsutvecklingsprojekt — Garda, Gamlestaden, Sédra Anggéarden och
Almedals Fabriker. Samtidigt har vi under senare ar utvecklat vart erbjudande inom
industri- och logistikfastigheter. Nu vaxlar vi dven upp var organisation for att fullt ut
ta till vara pa den potential vi har i fastigheter och medarbetare.

For tre ar sedan kopte vi ett stort fastighetsbestand av
AB Volvo, vilket bestod av ett stort antal industri- och
logistikfastigheter i Arendal och Torslanda. Sedan
dess har vi stegvis bemannat upp var organisation for
att kunna mota de utmaningar som stdlls pa férvalt-
ning av industri- och logistikfastigheter.

Nu star vi infor nésta steg. I december fick vi
exempelvis bygglov for Arendals Kulle dar vi planerar
vart forsta nybygge inom industri och logistik om
14 000 kvm.

Samtidigt fortsatter vi vara aktiva i utvecklingen
av framtidens Goteborg. I Garda har vi bidragit till
att utveckla de norra delarna till en levande bland-
stad. Vart senaste tillskott i omréadet 4r Garda Vesta
som nu haller pa att fardigstallas. Vi dr ocksa igdng
med bygget av Kineum som pa samma sitt kom-
mer att vara viktigt for utvecklingen i sodra Garda.
Gamlestaden ar ett annat omréde dér vi dr ledande 1
utvecklingen, vilket vi dven kommer att vara i Sédra
Anggarden och Almedals Fabriker.

Tvé affirsomraden

Det ar for att kunna fokusera dnnu mer pa fortsatt
stadsutveckling inom kontor och expansion av vart
erbjudande inom industri och logistik som vi1i
oktober lanserade var nya organisation med ett
tydligt affdrsomrade for respektive verksamhet.

Affdrsomrade kontor ska utifran dagens ledande posi-
tion skapa fortsatt Iénsam tillvdxt inom kommersiella
fastigheter avseende kontor.

Affiarsomrade industri/logistik har som malsdttning att
gora oss till det ledande kommersiella fastighetsbola-
get 1 Goteborg inom industri och logistik.

Nya roller och omradesansvar

Affarsomradena far ett helhetsansvar for fastighets-
affaren vilket bland annat innefattar att hantera
mark, byggnader och hyresgéster samt uthyrning och
utveckling av varje fastighet och omrade.

De tvd affdrsomradena kommer att ledas av tva
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affarsomréadeschefer. Var tidigare marknadsomra-
deschef, Mikael Dotevall, ar sedan 15 oktober affars-
omradeschef kontor. Den 1 april tilltrader Johan
Franzén som ny affdrsomradeschef industri/logistik.
Han kommer ndrmast fran en tjanst som regionchef
inom Catena.

Till sin hjalp har affdrsomrddescheferna bland an-
dra fyra medarbetare som omradeschefer vilket ocksa
ar en ny roll i organisationen. Detta ar ett satt for oss
att tydligare betona var strévan att ta ett helhetsan-
svar for de omraden vi verkar i och som vi vill vara
med och utveckla.

Starkt koncernledning

Utdver de tva affarsomradescheferna forstarker vi var
koncernledning och inréttar tva nya specialistenhe-
ter, affdrsutveckling och verksamhetsutveckling, som
ska arbeta proaktivt med innovation och utveckling
pa koncernledningsnivd samt stétta de bada afférs-
omradena.

Sedan oktober finns Karoliina Callavik pa plats
som tf verksamhetsutvecklingschef. Karoliina har
lang erfarenhet inom verksamhetsutveckling pa
Cobel, Caverion och Coor Service Management.
Hennes tidsbegransade uppdrag bestar i att skapa
struktur kring omradet verksamhetsutveckling och
dérefter kommer en rekrytering att startas upp.

Under varen tilltrdder Henrik Axelsson som ny
affarsutvecklingschef. Henrik har senast jobbat med
projekt- och affarsutveckling inom Castellum.

Efter rekryteringarna bestdr koncernledningen pa
Platzer av foljande personer och funktioner:

P-G Persson, vd

Fredrik Sjudin, cfo

Karin Pull, hr-chef

Kristina Arelis, kommunikations- och marknadschef
Mikael Dotevall, affarsomradeschef kontor

Johan Franzén, affarsomradeschef logistik/industri
Henrik Axelsson, affarsutveckingschef

Karoliina Callavik, tf verksamhetsutvecklingschef



Vid rapportperiodens utgéng uppg|ck antal Fran och med 15 oktober 2019 arbetar
anstallda till 79 personer (78). Platzer utifran en ny organisationsstruktur

dar arbetet sker indelat i tvd omraden:
- Affarsomrade Kontor

- Affarsomrade Industri/Logistik

Sedan 15 oktober 2019 har vi en ny organisationsstruktur som skapar mojligheter for oss att ytterligare vidxla upp verksamheten genom att férdela ans-
varet for var tillvéxt pa fler hander. Det vi vill uppna med foérdndringen ar att kunna fokusera dnnu mer pa vara industri- och logistikfastigheter, fokusera
mer pa att mota en omvérld som férdndras i allt snabbare takt dér hyresgésterna stéller nya krav pa oss samt att fokusera pa att goéra vara omraden annu
mer attraktiva dn idag.
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KOm menta I'er jan-dec 2019

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

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick for aret till 611 mkr
(531) vilket ar en 6kning med 15 %. Férvaltningsresul-
tatet per aktie uppgick till 5,05 kr (4,36). Vardeférand-
ringar pa fastigheter uppgick for aret till 1 522 mkr

(1 311) och vardeférandringar pa finansiella instru-
ment uppgick till -126 mkr (12) samt -94 mkr (-19) for
de orealiserade vardeférandringarna for finansie-
ringsavtal. Arets resultat efter skatt uppgick till

1476 mkr (1 511) vilket r en foérsdmring med 2 %, vil-
ket bland annat beror pa de orealiserade vardeforand-
ringarna pa de finansiella instrumenten samt att den
aktuella skatten for aret dr hdgre an féregdende ar.

Hyresintdkter

Hyresintdkterna for dret uppgick till 1 124 mkr

(1 044), en 6kning med 7 %. Okningen hanfor sig
framst till genomfdrda fastighetsaffdrer 2018 och
slutforda projekt. Hyresintdkterna i befintliga hyres-
kontrakt beddms per 2019-12-31 uppga till 1 177 mkr
(1 083) pa arsbasis. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick for aret till 94 % (95) och for jaAmfor-
bart bestand 96 % (96).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har under aret uppgatt till

-287 mkr (-263). Okningen beror framst pé att media-
kostnaderna gatt upp jaAmfort med foregdende ar samt
okningen av fastighetsskatten. Fastigheternas kostna-
der for drift och underhall dr féremal for sdsongsvari-
ationer. Forsta och fjarde kvartalet &r normalt dyrare
an andra och tredje kvartalet, framst avseende for-
brukningskostnader och snébekdmpning. Under det
fjarde kvartalet 2019 har vadret varit milt och ddrmed
har kostnaderna f6r snébekdmpning varit laga.

Driftséverskott

Driftsoverskottet uppgick for aret till 837 mkr

(781) vilket ar en 6kning med 7 %. Driftsoverskottet
ijamforbart bestand dkade med 4 % (4). Overskotts-
graden uppgick till 74 % (75). Direktavkastningen for
fastigheterna uppgick till 4,3 % (4,7).

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick

for heléret till -52 mkr (-50). Kostnaden for central
administration ligger nagot hdgre an foregaende ar.
Okningen beror bland annat pa dkade systemkostna-
der. Vid periodens utgédng uppgick antal anstallda till
79 jamfort med 78 personer per 2018-12-31.

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
8 mkr (5).
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Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -182 mkr (-205).
Lanevolymen har 6kat med 216 mkr jamfort med
féregdende ar for att finansiera pagdende projekt. Att
inte 0kningen &r storre beror pé att ldnen tillhérande
de fastigheter som saldes per 1 oktober 2019 19stes i
samband med frantradet. Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantan, inklusive effekter av tecknade
derivatinstrument till 1,95 % (1,71).

Skatt

Skattekostnaden for aret uppgick till -437 mkr (-324)
varav -352 mkr (-315) utgjordes av uppskjuten skatt
och aktuell skatt uppgick till -85 mkr (-9), varav

4 mkr avser aktuell skatt fér aret innan. Férsidljning
av fastigheter, som ger upphov till realiserade varde-
férédndringar, sker vanligtvis genom bolagsférsaljning.
Riksdagen fattade i juni 2018 beslut om "Nya skatte-
regler for foretagssektorn” som i enlighet med EU:s
direktiv innehaller ranteavdragsbegransning. Denna
lagforandring tradde i kraft den 1 januari 2019 och
innebar att avdrag for rantekostnader begransas

till 30 % av skattepliktigt EBITDA samt en sankt
bolagsskatt som inférs i tvéa etapper, 21,4 % fran och
med 2019 for att 2021 sdnkas till 20,6 %. Forandringen
medforde en sdmre skatteposition for Platzers del.
Detta innebar en hogre skatt att betala for raken-
skapséret 2019, vilket frdmst beror pa att koncernen
inte far fullt avdrag for sina rantekostnader. Skatte-
massiga inldsningar har skett i vissa enskilda dot-
terbolag. Skatteeffekten berdknas uppga till 8 mkr. Den
uppskjutna skatten som férvantas bli aktuell ar 2021
eller senare har beréknats utifran skattesatsen 20,6 %.

Kassafléde

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick
for 2019 till 543 mkr (543). Av betald inkomstskatt
om 88 mkr avser 40 mkr likvidmaéssig reglering av
tidigare ars skatter.

Investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt
till 937 mkr (723), forsdljningar till 368 mkr (236) och
forvarv 0 mkr (1 031). Arets kassafléde uppgick till
-87 mkr (214). De likvida medlen uppgick per bok-
slutsdagen till 268 mkr (355). Utover likvida medel
fanns per 2019-12-31 outnyttjade kreditfaciliteter och
checkkrediter om 1 761 mkr, varav 1 330 mkr avser
byggnadskreditiv.

Forvaltningsfastigheter och virdeférindring fastig-
heter

Fastigheterna redovisas till ett verkligt varde om

20 479 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 kvalitetssikra den interna
varderingen. Historiskt sett har skillnaden mellan

var interna vérdering och den externa varit liten. Per
vardetidpunkten 2019-12-31 omfattade den externa
varderingen cirka 50 % av bestdndet och visade ett
varde som understeg den interna vérderingen med

2,5 % eller 239 mkr. Férvaltningsfastigheterna vérde-
ras iniva 31 IFRS 13s verkligt vardehierarki.

Den interna fastighetsvarderingen har fér perioden
inneburit en vardeférdandring pa férvaltningsfastig-
heterna om 1 522 mkr (1 311). Av vardeférdndringen
kan ungefdr 40 % héanforas till fastighets- och pro-
jektutveckling. Ungefar 25 % kan hanforas till ckade
marknadshyror och nytecknade kontrakt samt omfér-
handlingar. De resterande 35 % av vardeférandringen
beror pa marknadens sidnkta avkastningskrav. Da
varje fastighet vérderas enskilt har hdnsyn ej tagits
till den portféljpremie som kan noteras pé fastighets-
marknaden. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet i varderingen per bokslutsdagen uppgick till
4,9%, jamfort med 31 december 2018 da den uppgick
till 5,2 % vilket hdnger samman med néastan oférand-
rade marknadsyielder.

Sedan tidigare har Platzer tecknat avtal om att
sélja tio framtida fastigheter i S6dra Anggarden.
Totalt berors 14 projektfastigheter i omradet Hogsbo.
Forséljningarna ar villkorade av att detaljplanen vin-
ner laga kraft. I nuldget berdknas detta ske under {or-
sta halvan av 2020. Affdren sker i tre etapper, férsta
frantrade berdknas ddrmed ske under 2020. Erhéllen
handpenning om totalt 103 mkr behandlas som en
skuld tills forsaljningsvillkoren ar uppfyllda. Den to-
tala intdkten fran férséljningarna i projektet bedéms
komma uppga till cirka 1,8 mdkr varav 1,7 mdkr géller
hittills tecknade avtal. Fastigheterna dr sdlda som
fardiga att paborja byggnation vilket innebdr att
Platzer bar kostnader for till exempel rivning, sane-
ring och exploateringskostnader for vagar och parker.
Nagon resultateffekt av férséljningen har dnnu inte
redovisats utan vardering av byggratter berdknas ske
nér detaljplanen vunnit laga kraft (i enlighet med
Platzers varderingsprinciper). Resultateffekten kom-
mer d& huvudsakligen redovisas som vardeférand-
ring fastigheter och bedoms 6ka eget kapital med 6-7
kronor per aktie.

I april 2019 ingicks avtal med Lansforsakringar
Goteborg och Bohusldn om att de ska forvarva 50 % av
Garda Vesta nar projektet ar fardigstéllt, vilket berdk-
nas ske 2021 till da géllande marknadsvarde.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under
aret till 937 mkr (723), dar den storsta enskilda
investeringen dr nybyggnadsprojektet Garda Vesta
(Garda 2:12).

Under 2019 har inga férvarv av fastigheter skett.
Under tredje kvartalet har handelsfastigheterna
Tingstadsvassen 3:8 och Tingstadsvassen 4:3 pa
Backaplan i Goteborg salts. Forsédljningen skedde
genom bolagsforséljining och frantradet dgde rum
den 1 oktober 2019.

Eget kapital

Per bokslutsdagen uppgick eget kapital fo6r koncernen,
efter lamnad utdelning om 1,70 kr per aktie, till

8 556 mkr (7 288). Soliditeten uppgick per samma dag
till 41 % (38). Eget kapital per aktie uppgick per 31
december 2019 till 70,84 kr (60,34) och det langsiktiga
substansvardet, EPRA NAV, till 84,00 kr (69,54) per
aktie.

Lanefinansiering och vardeférédndringar derivat

Per bokslutsdagen uppgick de rdntebdrande skulderna
till 10 033 mkr (9 817) vilket motsvarade en belédnings-
grad om 49 % (53). Kortfristig del av rdntebarande
skulder avser lan som kommer att omférhandlas
under de kommande tolv ménaderna.
Lanefinansiering sker huvudsakligen genom banklan
som sdkerstdlls genom pantbrev i fastighet.
Hérutover lanar Platzer ocksa 1 190 mkri fyra grona
obligationer genom Svensk Fastighetsfinansiering
(SFF). Totalt &r 56 % av vara utestdende skulder i
gréna obligationer och 1an.

Platzer har ocksa ett certifikatprogram med ett
rambelopp om 2 mdkr. Per bokslutsdagen finns
550 mkr i utestdende certifikat. Den genomsnittliga
rantebindningstiden, inklusive effekter av ingdngna
derivatavtal, uppgick per 31 december till 4,0 ar (4,1)
exkluderat avtal med framtida start 3,8 ar (3,7). Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
2,4 ar (2,2).

For att nd onskad rantebindningsstruktur anvinds
rdnteswappar. Dessa redovisas till verkligt varde i ba-
lansrékningen och med vardeférandringar redovisade
iresultatrdkningen utan tillampning av sdkringsredo-
visning. Platzer har sammantaget tecknat derivatav-
tal om 5 620 mkr (5 120), varav 250 mkr avser swappar
med framtida start.

Under december 2018 genomfordes en omstruktu-
rering av derivatportfoljen och underviarden om
239 mkr l0stes in. Detta gjordes for att sdnka den
genomsnittliga rantan i skuldportféljen och for att
férdela om de kommande forfallen av derivaten jam-
nare 6ver aren. Marknadsvardet per 31 december 2019
var -152 mkr (-26) vilket fér dret innebar en vardefor-
andring om -126 mkr. Enbart realiserade vardefordand-
ringar paverkar kassaflodet.
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Under derivatens aterstdende 1optid 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 utgdrs av ovan be-
skrivna derivatinstrument. Dessa aterfinns i niva 2
enligt I[FRS 13 i verkligt vardehierarkin. Verkligt varde
pa langfristiga rantebarande skulder motsvarar dess
redovisade varde eftersom diskonteringseffekten inte
dr visentlig da rdntan pa lanen &r rorlig och mark-
nadsmassig.

Personal och organisation

Vid rapportperiodens utgang uppgick antal anstéllda
till 79 personer (78). Platzers fastighetsbestand var
fram till 15 oktober 2019 organiserat i tva marknads-
omraden med ansvar fér den dagliga driften och
férvaltningen samt utveckling av fastigheterna. Som
stod till marknadsomradena fanns tva operativa spe-
cialistenheter, Projektutveckling och Uthyrning.

Fran och med 15 oktober 2019 arbetar Platzer
utifrdn en ny organisationsstruktur dar arbetet sker
indelati affadrsomraden. Affdrsomradena dr indelade
utifran véra prioriterade segment Kontor och Indu-
stri/Logistik.

Platzers koncern- och stabsfunktioner bestar av
vd, finans, ekonomi, HR, kommunikation/marknad,
héllbarhet/ink&p, verksamhetsutveckling och affars-
utveckling.

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 tjdnster till
koncernbolag.

Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

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

och extern kontroll fran revisorer, val fungerande
administrativa system och policys samt val bepro-
vade rutiner for fastighetsvarderingar &r metoder som
Platzer anvander for att hantera och minska riskerna.
De risker och osdkerhetsfaktorer som Platzer i férsta
hand paverkas av har inte férdndrats under dret

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

Platzers verksamhet genererar jamna intdktsfloden
under aret och paverkas inte av sdsongsvariationer da
merparten av de kostnader som beror péa vader och
temperatur debiteras bolagets kunder.
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Transaktioner med néirstdende

De narstaendetransaktioner av 16pande karaktar som
finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen fér 2018 pa
sidan 91. Utéver dessa avtal samt de som anges nedan
finns inga vdsentliga transaktioner med nérstdende.
Pa drsstdmman 26 april 2018 fattades beslut om att
under sarskilda villkor overlata 50 % av Garda 2:12
till Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan nar
projektet Garda Vesta fardigstallts, vilket berdknas
ske 2021. Avtal om Overlatelsen samt férhyrning av
lokaler undertecknades den 11 april 2019, i enlighet
med drsstdmmans 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 tillimpats som
i den senast avgivna arsredovisningen. Deldrsrap-
porten ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering. Fran och med den 1 januari 2019 tillampar
koncernen féljande nya standarder: IFRS 16 Leasing-
avtal, vilken ersdtter IAS 17 Leasingavtal samt tillho-
rande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-17.
Standarden far en paverkan for leasetagare da
ingen atskillnad langre gors mellan operationella och
finansiella leasingavtal. Detta innebar att dven opera-
tionella leasingavtal ska redovisas i balansrdkningen
med undantag for avtal som dr kortare &n tolv ma-
nader eller uppgar till ringa véarde. Redovisningen for
leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférdnd-
rad. IFRS 16 har paverkat koncernens redovisning av
de leasingavtal dar bolaget ar leasetagare.
Platzer valde att tillimpa den férenklade 6vergangs-
metoden, vilket innebdr att IFRS 16 inte tilldmpas
retroaktivt och jdmforelsetal har inte rdknats om.
De av koncernens leasingavtal som fick storst bety-
delse &r tomtrattsavgidlderna. Tomtrattsavgilderna
redovisas i balansrakningen som "Nyttjanderatts-
tillgdngar tomtratt”. Motsvarande belopp redovisas
som leasingskuld. Kostnaden for tomtrattsavgdlderna
redovisas som en finansiell kostnad. Darmed pa-
verkas inte forvaltningsresultatet. I berdkningen av
rantetdckningsgrad aterlaggs kostnaderna for tomt-
rattsavgédlden som driftskostnad i likhet med tidigare
redovisning.

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

Fran och med 1 januari 2020 ska dndringarna i IFRS
3 Rorelseforvarv tillampas. Den framsta dndringen
1IFRS 3 innebdr en dndring i definitionen av ett
rorelseférvarv, om ett forvarv ska klassificeras som
antingen ett rorelseforvarv eller ett tillgdngsforvarv.



Forandringarna bedoms fa begransad effekt pa kon-
cernens finansiella rapporter da merparten av forvar-
ven redan idag hanteras som tillgdngsférvarv.

Avrundningar

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

Visentliga hindelser efter periodens utgang
Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter riken-
skapsarets utgang.

Forslag till utdelning

Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om en
utdelning om 2,00 kr per aktie (1,70), att utbetalas vid
tva tillfallen om vardera 1,00 kr, med avstdmningsdag
20 april och 19 oktober.

Goteborg 2020-02-07

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

P-G Persson

vd

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

Resultatrakning

2019 2018 2019 2018
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresint8kter 22 276, ... 104
Fastighetskostnader -70 -70 -287 -263
Driftséverskott N 212 206 87 781
Central administration N =15 -5 -52 . -50
Andel i resultat frén intresseforetag N i 5 8 B 5
Finansnetto V -45 -51 -182 -205
Férvaltningsresultgt (inklusive intresseféretag) 153 144 611 531
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter . 406 588 1522 1311
Vérdeférandring finansiella instrument N 172 30 -126 B 12
Vardeforandringar finansieringsavtal - -19 -94 -19
Resultat fore skatt N 731 683 1913 1835
Skatt pa periodens resultat -165 -135 -437 -324
Periodens resultat® 566 548 e .. 1311

Moderforetagets aktiedgare 562 543
Innehav utan bestdimmande inflytande ? N 4 6
Resultatperaktie® . 463 230 1219 1255

91 Finansnetto ingdr kostnader for tomtrattsavgéld om totalt 0,9 mkr (-) fér 2019.

2 1 koncernen férekommer inget Ovrigt totalresultat varfor periodens resultat for koncernen 6verensstimmer med periodens totalresultat.
% Avser minoritetens andel av resultatet i deldgda bolag dir Platzer har bestimmande inflytande.

4 Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer.

Koncernen

Balansrakning

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar N
Forvaltningsfastigheter U 20479 18 388
Nyttjanderdttstillgdngar tomtratt . @ 30
Ovrigar anldggningstillgdngar . @ 12 14
Finansiella anldggningstillgdngar . @ 186 144
Omsattningstillgéngar N 131 115
Likvida medel 268 355
Summa tillgdngar . 21106 19016

Eget képital och skulder

Eget kapital . 8556 7288
Uppskjuten skatteskuld . 1440 1122
Langfristiga rdntebérande skulder 2 . 6763 5762
Leasingskuld . @ 30
Ovrigaﬂléngfristriga skulder . @ 589 355
Kortfristiga rdntebdrande skulder . 3270 4055
Ovriga kortfristiga skulder 458 434
Summa eget kapital och skulder . 21106 19 016

U Varav 470 mkr (-) avser tillgangar som innehas fér forsaljning.
2 Varav 188 mkr (-) avser skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsdljning.
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Koncernen

Forandringar i eget kapital ...

2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktiedgare | ; B ) )
Vid periodens borjan | 7230 5907
Aterlaggning aktiesparprogram - 1
Justering av emi:s:s:i:onskostnader* - 2
Periodens totalresultat | - l4e1 1504
Utdelning -204 -180
vid periodens slut .. BA87 7230

vid periodens borjan e BB 55
Uttag | ; = ) -4
Periodens totalresultat 15 7
Vid periodens slut 69 58
Summa eget kapital 8 556 7 288
*) Avser emissionskostnader fran 2016.
Forandri fastigheternas
N | I
2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec
Fastigheternas vérde ingdende balans 18388 15559
Investeringar i befintliga fastigheter 937 723
Fastighetsférvérv =~ ; - . 1031
Fastighetsforsaljninggr 7 368 -236
Vardefordndringar 1522 1311
Fastigheternas vdrde utgaende balans ; 20479 18388
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Koncernen

Kassaflodesanalys

2019 2018 2019 2018
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den l6pande verksamheten
Driftsoverskott 212 206 87 781
Central administration e L A o — 48
Finansnetto e ..229 e -205
Inkomstskatt -15 -10 -88 -55
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
férdndring av rérelsekapital 140 129 518 473
Forandring av kortfristiga fordringar ] o4 2 I 6
Forandring av kortfristiga skulder 128 91 41 76
Kassaflode fran den l6pande verksamheten | 233 177 543 543
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter SESSEs 22 230 27— /08
Forvarv av forvaltningsfastigheter = - -1 031
Férsaljning av forvaltningsfastigheter L 2 - 214
Forsaljning/férvary av andelar i foretag ] — 224 e 224
Investering i 6vrigt 1 - - -7
Kassafléde fran investeringsverksamheten 4 -6 -609 -1308
Finansieringsverksamheten.
Forandring av langfristiga fordringar -31 ~-16 =34 -21
Fordndring av rantebarande skulder 10 301 216 1426
Forandring av langfristiga skulder 1 246 1 -246
Utdelning - 1 -204 -180
Kassafléde frdn finansieringsverksamheten =20 40 hzy 979
Periodens kassaflode 217 210 -87 214
Likvida medel vid periodens borjan 51 145 355 141
Likvida medel vid periodens slut 268 355 268 355

Outnyttjad checkkredit uppgar till 100 mkr (100) samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 1 661 mkr (1 705),
varav 1 330 mkr (1 705) ar byggnadskreditiv .
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Moderbolag

Resultatrakning

2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning . 14 16
Rorelsens kostnader . el ~-15
Finansnetto 353 ~_-100
Vardeférandring finansiella instrument -126 12
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner | 228 ~ -88
Bokslutsdispositioner . 0 337
Skatt 24 -55
Periodens resultat ¥ 262 199

Y T moderbolaget forekommer inget Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat éverensstammer med periodens
resultat.

Moderbolag

Balansrakning

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Tilllggqngar . B ]

Andelar i koncernféretag 1886 1877
Ovriga finansiella anléggn'iﬁgétﬂlgéngar (hﬁifudsakhgen ﬁﬁéﬁsiering """ ' - .
koncernféretag) . 2205 2413
Fordringar hos koncernféretag . 1120 1086
Ovriga omsttningstillgongar S 2 40
Likvida medel 7 6
Summa tillgdngar | 5310 5422

Egetkepitel . 2723 2 665
Obeskattade reserver . B 41 50
Langfristiga skulder . 1985 768
Kortfristiga skulder 561 1939
Summa eget kapital och skulder . 5310 5422
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Nyckeltal koncernen

2019 2018

jan-dec jan-dec
Finansiela .
Skuldsdttningsgrad, ggr 1,2 1,3
Rantetackningsgrad, ggr . . o 43 o 35
Belaningsgrad, % 49 53
Soliditet, % A1l 38
Avkastning pa eget kapital, % 9 23
Fastighetsrelaterade .
Direktavkastning, % 45 . 4.7
Overskottsgrad, % 74 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % %9 95
Hyresvérde, kr/kvm 1488 1378
Uthyrningsbar yta, tkvm 819 821
Avseende definitioner nyckeltal och berdkningar, se beskrivning sid 30-31.

] [}
Segmentsredovisning jan-dec
Centrala Soédra/Vistra Norra/Ostra Projekt- Totalt
Goteborg Goteborg Goteborg fastigheter

Mkr 2019 2018 | 2019 2018 | 2019 2018 | 2019 2018 | 2019 2018
Hyresintakter 475 419 | 75 80 | 555 523 19 22 | 1124 1044
Fastighetskostnader -109 -93 -18 -18 -153 -142 -8 -10 -287 -263
Driftséverskott 366 326 | 57 62 403 381 11 12 | 837 781
Verkhgf varde for- |
valtningsfastigheter 10 280 9131 1008 946 7 480 7 224 1711 1087 20479 18388
Varav ihvestéringaf/ ' o B . - R ' '
férvarv/avyttringar/
vardefoérandringar
under aret 1149 1977 | 62 -166 256 530 | 624 488 | 2091 2829

I koncernens interna rapportering delas verksamheten

iniovanstaende segment.

Totalt driftséverskott enligt ovan dverensstammer
med redovisat driftséverskott i resultatrakningen.
Skillnaden mellan driftsoverskottet 837 mkr (781) och
resultat fore skatt 1 913 mkr (1 835) bestar av central-
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administration -52 mkr (-50), finansnetto inklusive

andel i resultat i intresseforetag -174 mkr (-200) samt
vardeforandringar fastigheter och finansiella instru-
ment 1 396 mkr (1 323) och orealiserade vardeférand-

ringar finansieringsavtal -94 mkr (-19).



Rantebarande skulder

Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp, Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
A .  Mkr % Mkr ~ Mkr
2020 ) 483 159 3270 2939
20220 ) 2@ 133 4049 3899
2022 . T 1223 . 1223
A 300 227 1338 1338
2028 s 300 223 : .
2025 ) 520 230 - 3 -
2026 ) 8o 241 - 3 -
2027 1270 2,58 - -
2008 o e 1380267 633 ... 633
2029 250 2,21 - -
Totalt 10 033 1,95 10 514 10 033

Stallda s&kerheter uppgick per 2019-12-31 till 8 187 mkr (7 672).
Eventualforpliktelser uppgick per 2019-12-31 till 8 mkr (8).

Kvartalsoversikt

2019 2018
Mkr Q4 Q3 Q2 Q| Q4 Q Q Qq
Hyresintskter . 28 289 276 277 | 276 255 254 259
Fastighetskostnader -70 -78 -66 -73 -70 -59 -62 -72
Driftséverskott 212 211 210 204 | 206 196 192 187
Central administration . =15 | 9 -14 -14 -15 -8 13 14
Andel i resultat frén intresseféretag . 1 6 1 0 5 1 1 0
Finansnetto -45 -47 -48 -42 -51 -52 -52 -50
Forvaltningsresultat (inkl intresseféretag) 153 161 149 148 144 137 128 123
Vardefordndring forvaltningsfastigheter 406 369 328 419 588 219 155 349
Vardeforandring finansiella instrument 2 8911 98 | 30 46 10 6

Vardefordndring finansieringsavtal - -1 -2 -91 -19 - - -
Resultat foreskatt 731 440 364 378 | 683 402 273 478
Skatt pa periodens resultat -165 -90 -77 -105 -135 -87 3 -105
Periodens resultat | 566 350 287 273 548 315 276 373
Férvaltningsfastigheter 20479 20116 19542 19046 |18388 17570 16118 16015
Direktavkastning, % . a2 | 43 44 44 4,8 4,7 48 47
Overskottsgrad, % . 75 73 76 74 75 77 76 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % . 95 94 94 94 95 94 9% 9%
Avkastning pa eget kapital, % . 115 92 83 87 12,9 9,8 81 108
Eget kapital per aktie, kr 70,84 66,14 63,26 62,65 60,34 55,81 53,21 52,47
Langsiktigt substansvarde (EPf{;“; NAV) """" | | ' ' ' ' ' -

per aktiekr 8400 80,02 7573 73,58 | 69,54 6571 62,85 62,22
Bérskurs,kr 11000 96,20 86,00 7650 | 59,50 62,30 5850 52,40
Resultat efter skatt per aktie, kr 4,69 2,87 2,37 2,27 4,51 2,63 2,30 3,11
Kassafléde fran den 16pande | | ' ' ' ' ' - '

verksamheten per aktie, kr . 1,94 1,14 0,19 1,26 1,47 1,85 061 0,60
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Goteborgs hyres- och
fastighetsmarknad

Under 2019 gick svensk ekonomi in i en tydlig avmattningsfas och 2020 vantas
konjunkturen bli balanserad. For Géteborgs del finns tecken som tyder pa att avmatt-
ningen planat ut och staden hade under 2019 den starkaste jobbtillvéaxten i landet.

Det sista aret pa 2010-talet préglades av oro i omvérl-
den och en svagare svensk ekonomi. Handelskonflik-
ter och osdkerheten kring Brexit tyngde den globala
ekonomin, vilket paverkade svensk exportindustri
negativt. Aven den tyska ekonomin bromsade in
rejalt, vilket satte sina spar pa hela EMU-omradets
tillvaxt. I december meddelade Riksbanken sin andra
rantehdjning sedan 2011.

Goteborg béttre dn riket

Goteborgsregionens ekonomiska utveckling styrs
traditionellt av hur det gdr for exportindustrin. De
storsta exportmarknaderna dr USA, Norge, Tyskland,
Kina, Danmark, Storbritannien, Finland och Frank-
rike. Under 2019 tappade samtliga marknaderna
fart, vilket framfor allt paverkade den véstsvenska
fordonsindustrin som till viss del ocksa drar med sig
IT-foretagen.

Samtidigt gar det battre inom andra sektorer. Det
galler bland annat maskinindustri, kemiindustri och
partihandel. Aven byggsektorn gar starkt och det
byggs pa bred front i bade Goteborg och regionen som
helhet. Det giller alltifran bostader och kontor till
infrastruktur i form av védgar, jarnvégar, broar och
tunnlar.

Stark jobbtillvaxt
Aven om konjunkturldget i regionen démpades under
aret fortsatte jobbtillvdxten att vara stark. Sett till
hela dret var jobbtillvixten i Goteborgsregionen 2,4 %,
vilket var betydligt starkare an for Sverige i stort och
klart bast bland storstadsregionerna.

Jobbtillvdxten bidrog till att ddmpa den annars
stigande arbetslésheten, vilken i sin tur gjorde att

kompetensbristen inte ldngre uppfattas som lika akut.

I december 2019 var arbetslosheten 6,1 % (5,5) jamfort
med 6,0 % for Sverige som helhet. I snart tre ar har
Goteborgsregionen haft lagst arbetsloshet av de tre
storstadsregionerna.

Fortsatt stora investeringar

De stora investeringarna i stadsutveckling, bygg

och infrastruktur fortsatter pragla Goteborg. Totalt
bedoms investeringarna uppga till 1 000 mdkr fram
till 2035, enligt BRG (Business Region Goteborg). Inom
ramen for Vastsvenska paketet genomfors flera stora
projekt for en stérre och mer hallbar arbetsmark-
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nadsregion, en attraktiv kdrna i centrala Goteborg, en
konkurrenskraftig kollektivtrafik och béattre transpor-
ter for naringslivet.

Till detta kommer omfattande planer pa nybygg-
nation av bade kommersiella lokaler och bostédder.
Framforallt &r det Alvstaden (de centrala delarna
pa bada sidor om Géta dlv), Gamlestaden, Frélunda/
Hogsbo samt Angered som berdrs av planerna, liksom
centrala Molndal.

Fortsatt stark hyresmarknad fér kontor
Vakansgraden for kontorslokaler i Goteborg ar fortsatt
lag, men 0kade nagot under 2019. Under fjarde kvarta-
let var den 5,8 % (3,6). Okningen var tydligast i Gote-
borgs mer centrala delar med stora nytillskott genom
nyproduktion. Detta visades ocksa i att uthyrningsvo-
lymen for kontor 6kade. Den totala uthyrnings-
volymen uppgick under fjarde kvartalet till 30 100 kvm
jamfort med 19 200 kvm kvartalet fore.

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 dstra Goteborg,
dit Gamlestaden réknas, ddr nyproduktion lett till en
dubblering av hyresnivderna.

Stor efterfragan pa kontorsfastigheter
Under 2019 omsattes kontorsfastigheter for 52,2 mdkr
(37,0) 1 Sverige. I Goteborg omsattes kontorsfastigheter
till ett vérde av 4,6 mdkr (5,2). Hér drevs marknaden
av lokala aktorer. Intresset dr fortfarande storst for
centralt beldgna kontorsfastigheter som &r anpassade
till moderna krav péa arbetsplatser.
Direktavkastningskrav for centralt beldgna kon-
torsfastigheter med sdkra kassafloden var fortsatt
laga under 2019, men minskningen tycks nu ha
avstannat. Infér 2020 beddms centralt beldgna kon-
torsfastigheter med sdkra kassafléden vara fortsatt
eftertraktade. Direktavkastningskraven spas darmed
ligga kvar pa dagens laga nivaer.

Okat intresse for logistiklokaler
Efterfradgan pa logistiklokaler i Goteborg ar fortsatt
hog, vilket avspeglar sig fraimst i en ékande uthyr-



ningsgrad. Vakansgraden under tredje kvartalet 2019
for logistiklokaler i A-lage i Goteborg var 2 %. Vakan-
serna i Sverige dr Overlag laga, vilket beror pa att
farre logistiklokaler byggs pa spekulation i Sverige 4n
i 6vriga Europa.

Prispressen inom framst e-handeln har dock en
fortsatt aterhallande effekt pa hyresnivaerna vilka
under tredje kvartalet var i genomsnitt 675 kronor
per kvadratmeter (675). Marknadssituationen bedéms
vara ungefdr den samma under 2020.

Logistikfastigheter heta pa marknaden
Under 2019 omsattes lager-, logistik- och industri-
fastigheter f6r 38 mdkr vilket gor det till det tredje
mest omsatta segmentet. Internationellt dkar intres-
set for mindre logistiklokaler i centrala lagen, vilket
innebar att framfor allt ndthandelskunder kan fa
sina varor snabbare. Mycket talar for en motsvarande
utveckling i Sverige och Géteborg.

I Goteborg omsattes under 2019 lager-, logistik-
och industrifastigheter till ett varde av 3,5 mdkr (0,3).

Fakta om kontorsomraden

Framst omsattes fastigheter i Torslanda och Arendal.
Intresset for logistiklokaler avspeglar sig ocksa i
att direktavkastningskraven under de senaste aren
sjunkit med cirka 2,0 %-enheter for att under fjarde
kvartalet 2019 ligga pé 4,5 % for nybyggda fastigheter
i primeldgen som Torslanda och Arendal. Aven har
har ett begransat utbud bidragit till utvecklingen.
Infér 2020 beddms moderna logistikfastigheter
med lédngre hyresavtal vara fortsatt eftertraktade.
Da efterfragan overstiger utbudet spas direktavkast-
ningskraven ddrmed ligga kvar pa dagens laga nivaer.

Kdllor: Konjunkturinstitutet, BRG, JLL och Newsec

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

Omrade Q4 2019 Q4 2018 Q4 2019 Q4 2018
Central Business District (CBD) 3700 - 3400 40 400
Ovriga Innerstan 2800 - 2600 425 4795
Norra Alvstranden 2800 2700 425 4725
Ovriga Hisingen 2000 ~ 2000 550 550
Moélndal 2000 2000 57/ 575
Vastra Goteborg 1200 1200 650 650
Ostra Goteborg 2500 2500 500 500

Vakansgrad Vakansgrad Foéréndring i %-enheter
Omrade Q4 2019, % Q4 2018, % 2018-2019
Central Business District (CBD) 3,70 250 120
Ovriga Innerstaden . 3,60 2,50 e 110
Norra Alvstranden . 170, 160 . 0010
Ovriga Hisingen . 6,50 9290 e 0260
Molndal 3 13,90 870 590
Vastra GOteborg 11,40 Z O 1%
Ostra Goteborg 15,40 3,90 11,50
Totalt . 5,80 3080 . 220

Kélla: 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 omraden: Centrala Goteborg
(Centrum, Garda, Almedal och Gullbergsvass), Norra/
Ostra Goteborg (Backaplan, Gamlestaden, Lindhol-
men, Molnlycke, Arendal och Torslanda) och Sédra/
Viéstra Goteborg (Hogsbo och Molndal). 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 31 december 2019 omfattade vart fastighetsbe-
stdnd 68 fastigheter, inklusive en deldgd fastighet som
redovisas som intresseféretag. Det verkliga vardet
uppgick till 20 479 mkr exklusive intresseforetag. I
fastighetsbestandet ingar 22 projektfastigheter. Den
totala uthyrningsbara ytan ar 824 337 kvm, varav

55 % ar kontor, 1 % butik, 31 % industri/lager samt

13 % 6vrigt. Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick under fjarde kvartalet till 94 % (94).

Hyresutveckling

Vi har 734 lokalhyreskontrakt med totala hyresintdk-
ter pd arsbasis om 1 120 mkr. Bland de storsta hyres-
gdsterna kan ndmnas DFDS, DHL, Forsakringskassan,
Goteborgs Stad, HCL Technologies, Lansférsakringar,
Migrationsverket, Nordea, Plastal, Rambdll, Schenker,
SSAB, Sveafjord och Zenuity. Utover lokalhyreskon-
trakten finns avtal for parkeringsplatser samt for
reklamskyltar och master med totala hyresintdkter
om 47 mkr. De tjugo storsta hyreskontrakten star for
34 % av hyresvardet varav den storsta hyresgasten
har kontrakt som star for 10 % av hyresvérdet. Det
storsta hyreskontraktet star for 3 %.

Den genomsnittliga aterstdende 1optiden uppgick
den 31 december till 41 mé&nader. Harutover har vi
tecknade hyreskontrakt i ny- och ombyggnadsprojekt
med inflyttning 2020-2023.

Mkr Kontraktsstruktur per forfalloar
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Nettouthyrning
Nettouthyrningen i férvaltnings- och projektfastighe-
ter uppgick fér 2019 till 24 mkr (56 mkr).

Under fjarde kvartalet 2019 uppgick nettouthyr-
ningen i férvaltnings- och projektfastigheter till
2 mkr (8). Uthyrningen i férvaltningsfastigheter var
18 mkr (26) och uppsédgningarna -18 mkr (-17). En stor
del av gjorda uthyrningar under kvartalet aterfinns
inom omréadet Ovriga Innerstaden. Utover detta har
en viktig uthyrning gjorts i Gamlestadens Fabriker
dédr Rollin’ Bistros flyttar in. Uthyrningen &r ett viktigt
stegiatt na var omradesvision om att Gamlestadens
Fabriker ska vara en motesplats f6r entreprendrer och
kreativa néringar.

Uthyrningen i projektfastigheter uppgick till 2 mkr
(0). I Garda Vesta har en uthyrning gjorts till Lansfor-
sdkringar Maklarservice AB. Garda Vesta dr darmed
uthyrt till 85 %.

Uppsédgningar i projektfastigheter uppgick till
-1 mkr (-1) och beror pa avsiktlig tomstéllning.

Mkr Nettouthyrning, per kvartal
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Omférhandlingar
Hyresvolym om 163 mkr (86) har omférhandlats un-
der 2019 med en genomsnittsékning om 12 %.

Under fjarde kvartalet 2019 gjordes omférhand-
lingar till en hyresvolym om 30 mkr (10). Den genom-
snittliga hyresékningen var 13 % (4). Stérsta volymen
utgdrs av ett antal stérre omférhandlingar inom
industri och logistik.

Mkr Hyresvolym och hyresékning 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 7812 3772 204 98 200 161 80
Ovriga Innerstaden 17 162 356 6508 344 94 324 244 75
Centrala Goteborg 24 230168 10280 549 95 534 414 78
OstraGoteborg 5 121388 2483 181 o1 64 119 73
Norra Alvstranden/Backaplan 4 38018 1326 8 99 8 61 75
Ovriga Hisingen 344776 3671 323 93 302 219 72
Norra/Ostra Géteborg 13 504182 7480 587 93 548 399 73
vastaGoteborg 4 21918 283 2% 9 25 17 69
Molndal 4 28 975 765 56 100 56 46 82
Sodra/Vastra Goteborg 8 50893 1048 8 99 8 63 78
Summa foérvaltningsfastigheter 45 785243 18 808 1218 95 1152 866 75
Projektfastigheter .22 33725  1e/1 17 8 M T ..
Summa Platzer 67 818968 20479 1235 94 1167 873 75

Sammanstallningen innefattar fastighetsbestandet
per 31 december 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 Goteborg med undantag for fastigheten pa
Backaplan som vi redovisar som Norra Alvstranden.
Vi fortsdtter att sdrredovisa vara projektfastigheter,
oavsett placering i Goteborg. Som projektfastigheter
raknas exempelvis alla fastigheter i Sodra Anggéarden
dar vi arbetar med en ny detaljplan som berdknas
vinna laga kraft under 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 21 mkr. Hyresvérde, intdkter
och driftsoverskott i tabellen avseende projektfastig-
heter avser nuldge fore projektstart. Utdver tabellen
finns tecknade hyresavtal i pagdende och kommande
nybyggnadsprojekt om 143 mkr i hyresintékter, med
successiv inflyttning under 2021-2023, och tecknade
hyresavtal i férvaltningsfastigheter om 19 mkr i
hyresintdkter med inflyttning 2020. Avtalet med
Internationella Engelska Skolan i S6dra Anggarden
ingdr inte i ovan angivna hyresintakter, da villkoren
ej annu ar uppfyllda.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjanings-
férméga pé arsbasis definierat som kontrakterade
hyresintdkter per 1 januari 2020. Avdrag gors for
beddmda fastighetskostnader inklusive fastighets-
administration avseende ett normalar rullande
12 ménader. Intjdningsférmagan visar en dgonblicks-
bild och inneh&ller ingen bedémning av forandringar i
vakanserna eller hyresavtalen.
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Fastighetstransaktioner

Forvarv
Under aret skedde inga fastighetsforvarv.

Forsiljning

I april ingick vi, enligt tidigare stdmmobeslut, avtal
med Lansférsakringar Goteborg och Bohusldn om att
de ska forvarva 50 % av Garda Vesta ndr projektet ar
fardigstéllt, vilket berdknas ske 2021. Samtidigt teck-
nade Lansforsakringar Géteborg och Bohusldn avtal
om att hyra 5 360 kvm kontor i fastigheten.
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De tva handelsfastigheterna Tingstadsvassen 3:8, Krokegardsgatan 5 och Tingstadsvassen 4:3, Motorgatan 2 pa Backaplan
saldes till Fastighets AB Balder och frantréddes 1 oktober 2019.

Under tredje kvartalet s&lde vi tva handelsfastigheter
pa Backaplan i Goteborg till Fastighets AB Balder.
Underliggande fastighetsvédrde var 368 mkr och
fastigheterna frantrdddes den 1 oktober. Pa de salda
fastigheterna planeras omfattande inslag av bostéder.
Backaplan &r ett stadsutvecklingsprojekt dar arbetet
med en ny detaljplan innehallande bostédder, handel
och kontor pagar dar vi gdrna bidrar i utvecklingen
nar det géller den kommersiella delen.




Utvecklingsprojekt

Vi utvecklar bade enskilda fastigheter och hela blandstadsomraden. Totalt omfattar
vara pagaende storre utvecklingsprojekt 60 000 kvm lokalarea (LOA) och majliga
utvecklingsprojekt med en bruttoarea (BTA) om 670 000 kvm.

Fastighetsutveckling

Utvecklingen av Gullbergsvass 5:10, dar vi har vart
huvudkontor &r i slutskedet. Projektet omfattar om-
byggnad av hela huset och en pabyggnad med

1600 kvm ny kontorsyta. Genom ombyggnaden
skapas effektiva kontorsytor som tillsammans med
pabyggnationen ger ett bra underlag for service i bot-
tenplan. I och med fastighetsutvecklingsprojektet far
Gullbergsvass ett flertal tillskott av restauranger och
lokaler vilket bidrar till mer liv och 6kad attraktivitet
i omradet. Uthyrningsgraden dr 93 % och projektet
avslutas under 2020.

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 ar uthyrda till Skattever-
ket, 5360 kvm till Lansforsakringar samt 960 kvm
till Aros Kapital. Under fjarde kvartalet tecknade vi
kontrakt med Lansforsdkringar Méklarservice om
464 kvm, vilken gor att projektet nu dr uthyrt till 85 %.

Markarbetena i vart andra héghusprojekt, Kineum
(Garda 16:17), 1 Garda fortskrider som berdknat. Vi har
bland annat fatt startbesked for att komma igdng med
bottenplatta och stomme fér hoghuset samt rivning
av p-hus. Kineum kommer att innehalla hotell, kontor
och andra verksamheter. Under 2018 tecknade vi hy-
resavtal med ESS Group, som kommer att utveckla ett
nytt hotell med cirka 230 rum och totalt 15 000 kvm i
fastigheten.

Hotellet &r ett led i var strdavan att bidra till omréa-
dets utveckling och gora sodra Garda till en destina-
tion och levande under dygnets alla timmar. Under
byggtiden har vi och NCC ett delat 4gandeskap 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.

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 innebdr 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 6kat
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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Centrum

P4 Skeppsbron dger vi och Bygg-Gota Merkurhuset
(Inom Vallgraven 49:1), med en tillhdrande bygg-
ratt. Denna mojliggor en byggnation om 5 400 kvm
LOA kontor. I juni tecknade vi hyreskontrakt med
reklambyrdn Forsman & Bodenfors om 3 350 kvm
och byggnationen &ri full gdng. Vi planerar dven for
en restaurang i bottenplan for att bidra till liv och
aktivitet.

Stadsutveckling

Sadra Anggdrden

Vi utvecklar norra Hogsbo till Sédra Anggarden - en
levande stadsdel med bostédder, skolor och kommersi-
ella lokaler. Av totalt planerade 2 000 lagenheter ingar
6001 BoStad2021, vilket bland annat innebar 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 héalla
uppe tempot i processen. Planen har nu varit ute pa
ytterligare granskning och ska godkdnnasibyggnads-
namnden innan kommunfullméktige tar beslut om
antagande av planen. P4 byggnadsndmndens mote i
december bordlades drendet f6r andra gangen och tas
pa nytt upp i februari 2020.

I slutet av juni tecknade vi hyresavtal med Interna-
tionella Engelska Skolan (IES) i S6dra Anggarden. Hy-
resavtalet dr pa 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. Preliminért tilltrdde sker i augusti 2022.

Gamlestaden

Gamlestaden &r ett av Goteborgs mest intressanta
och kollektivtrafiktdta omréden. De ndrmaste tio
aren kommer stadsdelen att utvecklas och f& &n mer
av stadskaraktdr med en blandning av bostader och
verksamheter.

Vi ager tre storre fastigheter och projekt i Gam-
lestaden. Férra hosten stod fastigheten Gamlestads
torg (Gamlestaden 740:132) klar. Detaljplanen for
intilliggande Gamlestadens Fabriker (Olskroken
18:7) har varit ute pa granskning och bearbetning av
synpunkter pagar. I december meddelade mark- och
miljodomstolen den vattendom som var en forutsatt-
ning for detaljplanen. Detaljplanen vantas vinna laga
kraft under 2020. Vi har tidigare tecknat avtal om for-
saljning av kommande bostadsbyggratter till JM som
medverkar i utvecklingen av omradet. Pa grannfas-
tigheten (Bagaregarden 17:26) har vi fatt ett positivt
planbesked géllande fortatning om totalt
60 000 kvm och kommer under bérjan av 2020 att
paborja detaljplanearbetet.
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Backaplan

Backaplan ska forvandlas fran en handelsplats med
stora asfaltsytor till en tdtbebyggd stadsmiljo med
bostéder, service, kontor och handel. I planerna ingar
bland annat 7 000 nya bostdder och en pendeltag-
station. I detaljplanearbetet samarbetar Goteborgs
Stad med fastighetsdgarna i omradet. Under tredje
kvartalet salde vi tvé av vara handelsfastigheter i
omradet som enligt plan ska bebyggas med bostader.
Platzer dger nu en fastighet inom planomradet med en
berdknad projektvolym om 20 000 kvm.

Torslanda/Arendal

Torslanda/Arendal &r ett av Sveriges bésta logistik-
ldgen. Idag dger 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 dar vii december
fick bygglov for en anldggning pa 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 (Skar 57:14) &r ett fore detta
industriomrade langs Mélndalsan, strax sdéder om
Liseberg. Har fanns tidigare en av Géteborgs fraimsta
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 6kad exploatdrsmedverkan i detaljplaneprocessen.
Pilotprojektet ger exploatdrer mojlighet att i storre
utstrackning 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.



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 833 45 93 Q32020
. PU 939 83 85 Q42021
Garda 16:17, Kineum PU/FU 1135 136 80" Q32022
Totalt 2907 2O s
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,
Fastighet Typ Y kvm kvm Mkr tera, Mkr Mkr MKr 3) %
Inom Vallgraven 49:1,
Merkurhuset ** PU 5400 244 179 65 18 62 Q42021
200
Mojliga utvecklingsprojekt
Mojlig
Ny yta BTA, byggstart
Fastighet Typ ¥ Fastighetstyp kvm Projektfas 4
Gérda 4:11, Kallhuset S L" N kontor 2000 detaljplanfinns 2020
Sérred 7:21 PU logistik/industri 30000 ~ detaljplan inns 2020
Syrhdla31 PU logistik/industri 60 000 ~ detaljplan finns 2020
Sérred 8:12 ~PU logistik/industri 90 000 ~ detaljplan finns 2020
Arendal 764:720, Arendals kulle PU logistik/industri 14 000 detaljplan finns 2020
Olskroken 18:7, Gamlestadens ~ SU/PU/ S
Fabriker FU blandstad 100 -120 000 detaljplan pagar 2020
Sodra Anggérden (flera fastigheter S
och flera utbyggnadsetapper) ~Su/pU  blandstad cirka 200 000 ~ detaljplan pdgar 2020
Skar 57:14, Almedals Fabriker pPU  kontor 20000 ~ detaljplan pagar 2021/2022
Backaplan ~PU  Dblandstad 20000 ~ detaljplan pagdr 2022/2023
Kroksldtt 34:13 _FU/PU  Dblandstad  10-15000 ~ planbesked finns 2022
Bagaregirden 17:26 ~PU  Dblandstad 60000  planbesked finns 2022
Gullbergsvass *** PU kontor/bostader 43 000 detaljplan finns 2023/2024
Totalt 646 000 - 674 000

") Uthyrningsgraden omfattar dven befintlig byggnad.
™) Avser endast nybyggnad intill befintlig forvaltningsfastighet.

***)

Sammanstéllningen omfattar mojliga projekt identifierade pa dgda eller férvarvsavtalade fastigheter.

1) Se forklaringsruta till hoger pa

)
3)
)

sid 23.

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



Fastighetsforteckning per2019-12-31

Uthyrningsbar yta, kvm

Forvaltnings- Industri/ .
fastighet Omrade Adress Byggar Kontor Butik lager  Ovrigt Totalt
® Krokslatt 148:13 Almedal ~ Molndalsvagen 40-42 1952 6l6 20 3217
o Krokslatt 149:10 Almedal ~ Modlndalsvagen 36-38 1952/1998 T o008
® Skar57:14 Almedal ~ Gamla Almedalsvdgen 1-51 1929 119 8405
® Krokslatt 34:13 Almedal ~ Mdlndalsvagen 91-93 / Varbergsgatan 2 A-C ~ 1950/1988 725 1308 375 13413
Arendal 764:720 Arendal ~ Arendal ~.1960/2009 .68 208397 4200 290900
® Backa 173:2 Backaplan  Deltavigen4 1979 5380 420 50951
® Brdmaregadrden 35:4  Backaplan  Vagmdstaregatan 1 .1984/1991 222 855 13447
® Lorensberg 62:1 Centrum  Gotabergsgatan 17 . .1932/1965 4541
® Nordstaden 13:12 Centrum  Packhusplatsen 6 /N Hamngatan 2 .1929/1993 5070
® Nordstaden 14:1 Centrum  Postgatan 5/Smedjegatan2 1993/1995 B80S
® Nordstaden 20:5 Centrum  Packhusplatsen 3 /Kronhusgatan 1A 1943/2017 53 259
® Stampen 4:42 Centrum  Odinsgatan 8-10/ Barnhusgatan 1 2009 2847 8616
® Stampen 4:44 Centrum  Polhemsplatsen 5-7 / Odinsgatan 2-4 ~.1930/2015 18595
® Bagaregarden 17:26 Gamlestaden ~ Gamlestadsvdgen 3 / Byfogdegatan 1-3,11 1941/2010 24959 365 7010 2555 34889
® Gamlestaden 740:132 Gamlestaden  Gamlestads torg - 2018 13523 1776 642 262 16203
Olskroken 18:7 Gamlestaden =~ Gamlestadsvagen 2-4 1729/1960 41987 102 6842 13289 62220
e Gullbergsvass 1:1 Gullbergsvass  Lilla Bommen 3 1988 16003 16003
® Gullbergsvass 1:17 Gullbergsvass  Lilla Bommen 8 1993 5400 5400
® Gullbergsvass 5:10 Gullbergsvass ~ Kadmpegatan 3-7 1o 12526 364 463 13353
o Gullbergsvass 5:26 Gullbergsvass ~ Kilsgatan 4 2010 15244 1447 16691
e Garda 1:15 Gérda ~ Vestagatan2 . 1971/2015 11894 11894
® Garda 13:7 Géarda  Johan Willins gata 5 2003 140925 140925
e Garda 16:17 Garda  Drakegatan 6-10 198 15405 278 604 16287
® Garda 18:23 Garda B _Vadursgatan 6 .1989/2018 12860 368 304 13532
© Gérda 18:24 Garda . .. Gérdatorget1-2 L8y 8027 o ....235 463 8731
e Garda 3:12 Gérda  Anders Personsgatan 2-6 1956/2015 3503 242 165 3910
® Garda 3:14 Gérda  Anders Personsgatan 8-10 2015 8B40 8649
® Garda 4:11 Gérda  Anders Personsgatan 14-16 1965/2002 7656 481 8137
© Hogsbo 1:4 Hogsbo . Olof Asklunds gata 11-19 L1980 1e3s ... 14443082
® Hogsbo 2:1 Hoégsbo ~ Olof Asklunds gata 6-10 1991 6325 B32S
® Hogsbo 3:9 Hogsbo ~ Olof Asklunds gata 14 1971 4362 4362
© Hogsbo 32:3 Hogsbo  _JAWettergrensgata5 LA 638l 1053 715 8149
® Lindholmen 30:2 Lindholmen  Lindholmspiren 9 2003 8702 99 9698
® Lindholmen 39:3 Lindholmen  Lindholmspiren 2 2016 8922 8922
® Stigberget 34:12 Masthugget ~ Masthuggstorget 3 - 1967/1999 4457 2801 264 229 7751
® Stigberget 34:13 Masthugget ~ Fjdrde Langgatan 46-48 1969 120 2382 9745
® Bosgarden 1:71 Moélndal ~ Sédra Agatan4 1988 s 50 4817
® Forsaker 1:196 Molndal ~ Kvarnbygatan 10-14 . 1955/2002 5317 150 5467
® Harddisken 1 Mélndal ~ Betagatan 1 2016 2146 2608 4754
® Livered 1:329 Mélndal ~ Streteredsvdgen 100 o 1962/2017 13937 13937
® Solsten 1:110 Mélnlycke  Foretagsvéigen 2 1992 1678 1089 35 3123
® Solsten 1:132 Mélnlycke  Konstruktionsviagen 14 2002 4953 40953
Syrhéla 3:1 Torslanda  Bulyckevagen 25 - LLA975 2758 ....21984 3280 28022
Sorred 7:24 Torslanda  Gunnar Engellaus vig 1972 11035 4006 15041
Sorred 8:11 Torslanda ~ Amazonvagen 8-10, Assar Gabrielssonsvag 1984 10813 10813
Summa férvaltningsfastigheter 448930 11393 255558 69362 785243

® 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 8 400 10 324
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
Hégsbo 34:13* Hogsbo Gruvgatan 2 1981 3200 1860
Hogsbo 39:1* Hogsbo Ingela Gathenhielms gata 4 1972 8200 0
Hogsbo 4:1* Hogsbo Faltspatsgatan 1/ A Odhners gata 8 / Olof ~ 1965/1972 10 400 0
® Hogsbo 4:4* Hogsbo Féltspatsgatan 3 1962 10 300 5960
Hogsbo 4:6* Hogsbo A Odhners gata 14 1974 6 500 0
Hogsbo 757:118* Hogsbo Féltspatsgatan 2800 0
Hogsbo 757:121* Hogsbo Faltspatsgatan 1000 0
Hogsbo 757:122* Hogsbo Faltspatsgatan 1000 0
Backen 2:18 Molndal Streteredsvagen 100 6 900 0
Syrhala 2:3 Torslanda Hamneviksvagen 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 761 800 33725
TOTALT férvaltningsfastigheter och projektfastigheter 818 968
‘) Omfattas av projekt Sodra Anggarden
Delégda 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 Stockholm, Mid Cap. Bolagets borskurs
uppgick den 31 december 2019 till 110 kronor per
aktie, vilket motsvarar ett borsvérde pa 13 180 mkr
berdknat pa antal utestdende aktier. Under &ret om-
sattes totalt 25 (18) miljoner aktier till ett sammanlagt
varde om 2 093 mkr (1 066). Den genomsnittliga om-
sattningen var cirka 100 000 (74 000) aktier per dag.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen till
11 993 429 kronor, fordelat pd 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 kvotvdrde 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 och som
tilldelats aktier fran det egna innehavet.

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

Senaste forandringen av aktiekapitalet skedde under
fjarde kvartalet 2016 da Platzer genomférde en fore-
tradesemission om totalt 718 mkr.

Aktiekursens utveckling

M Platzer volym / 1000 —Platzer Platzer (tot.avk)

10000

Utdelningspolicy och utdelning

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

Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om en
utdelning om 2,00 kr per aktie (1,70), att utbetalas vid
tva tillfdllen om vardera 1,00 kr, med avstdmnings-
dag 20 april och 19 oktober.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 31 december till

6 092 st (5 124). Det utlandska dgandet uppgick till

7 % av aktiekapitalet. I Platzers bolagsordning finns
en hembudsklausul som innebar att en képare av
A-aktier, vilken inte tidigare dger A-aktier, dr skyldig
att hembjuda de forvarvade aktierna till dvriga dgare
av A-aktier, om inte forvarvet skett genom koncern-
intern 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 ar hemsidan
platzer.se. Har offentliggdrs alla pressmeddelanden
och finansiella rapporter. Pressmeddelanden och
rapporter kan erhallas via e-post i samband med of-
fentliggérandet. P4 webbplatsen finns ocksa presen-
tationer, generell information om aktien, rapport om
bolagsstyrning och finansiella data.
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Storsta aktieagare

Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per 31 december 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 122558994 22558994 75 188
Lansforsékringar fondférvaltning AB 16702754 16702754 56 13,9
Fjéirde AP-fonden _ 11463097 11463097 38 96
SEB Investment Management 4105026 4105026 14 34
Lesley Invest (inkl privata innehav) 4030562 4030562 13 34
Svolder AB 1865412 1865412 06 16
BNY Mellon SA/NV 1561795 1561795 05 13
Ovriga agare 19 751 947 19 751 947 6,6 16,5
Totalt utestaende 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

jan-dec jan-dec
Eget kapital, kr 70,84 60,34
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 84,00 69,54
Borskurs, kr 110,00. 59,50
Resultat efter skatt, kr ¥ 12,19 12,55
Forvaltningsresultat, kr 2 505 4,36
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 454 4,53
Utdelning, kr 2,00 1,70
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 119816 119816
Genomsnittligt antal aktier, tusental 119816 119750

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

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. Eftersom
inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma
sdtt, r dessa inte alltid jamfoérbara med matt som
anvdnds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska
darfor inte ses som en ersittning f6r matt som definie-
ras enligt IFRS. I nedanstdende tabell presenteras de
alternativa nyckeltal som beddmts relevanta. Platzer
anvander sig av de alternativa nyckeltalen skuld-
sdttningsgrad, rantetdckningsgrad, belaningsgrad,
soliditet och avkastning pa eget kapital da dessa anses
vara relevanta for ldsarna av rapporten som ett kom-

plement for att bedéma mojlighet till utdelning, att
genomfora strategiska investeringar samt att bedoma
bolagets mojligheter att leva upp till finansiella atagan-
den. Vidare anvdnder bolaget nyckeltalen direktavkast-
ning och 6verskottsgrad, vilka 4r matt som bedéms
relevanta for investerare som vill forsta resultatgene-
reringen. Som borsnoterat bolag valjer Platzer ocksa att
anvanda for branschen relevanta nyckeltal per aktie,
sasom langsiktigt substansvirde.

Nyckeltalen ar baserade pa rapporter over resultat,
finansiell stdllning, férandring i eget kapital och kas-
saflode. I de fall nyckeltalen inte direkt kan hérledas
fran ovanstéende rapporter framgar harledning och
berdkning av dessa nedan.

Alternativa nyckeltal Definition och berdkning

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

Avkastning pa eget kapital

Nettouthyrning

Eget kapital, Langsiktigt substansvarde,

Resultat efter skatt, Forvaltningsresultat,

Kassaflode fran den lopande verksamhe-
ten

*
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helarsvérde for delarsperiod. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se
berdkning nésta sida.

Driftsoverskott i procent av fastigheternas, saval forvaltnings- som projekt-
fastigheter, genomsnittliga varde, omréaknas till heldrsviarde fér deldrsperiod.

Hyresintédkter 1 procent av hyresvarde dér hyresintdkter definieras som

debiterade hyror jamte tilldgg som ersittning for vadrme och fastighetsskatt
och hyresvérde definieras som hyresintdkter plus bedomd marknadshyra

Hyresvarde dividerat med genomsnittlig uthyrningsbar yta dir hyresvérde
definieras som hyresintakter plus bedémd marknadshyra (kallhyra) for

Hyrestkningen berdknas genom att jaimfora féregdende hyra med ny hyra
enligt nytt avtal. Hyran definieras enligt samma modell som for nyteck-
nade- och uppsagda avtal, se definition nettouthyrning.

Eget kapital enligt balansriakningen med aterldggning av rintederivat och

uppskjuten skatt. Hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Se berdkning

Arsintéker och tillagg fér under perioden tecknade hyresavtal, inklusive

avdrag for rabatter, reducerat med arsintédkter och tilldgg fo6r under perio-
den uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas fér nytecknade avtal och
raknas om till ett drsvarde utifran avtalets langd.

Vi har under 2018 dndrat definitioner géllande bland annat hyran, se under
definition Hyresdkning omférhandlingar. Samtliga siffror och jamférelse-

siffror som redovisas dr omréknade enligt de nya definitionerna.

aktier per bokslutsdagen. Ovriga nyckeltal per aktie berdknas pa genomsnitt-
ligt antal utestdende aktier. Resultat efter skatt avser resultat hanforligt till
moderforetagets aktiedgare (definition enligt IFRS). Forvaltnings-resultatet

Resultat efter finansiella intdkter dividerat med rantekostnader.

Exklusive realiserade vardeforandringar derivat samt vardeférandringar

Nyckeltalen &dr operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.



Berakning av nyckeltal

2019 2018
jan-dec jan-dec

Réntetdckningsgrad, ger . . —
Driftsdverskott . 87 8t
Central administration " 2220
Rénteintakter 0 0
Summa | ””785“” 731
Rantekostnader -182 -205

43 3,6

Resultat efter skatt 1461 1503
Summa efter berdknad skatt o ... ey ...1503
Genomsnittligt eget kapital 7 859 6568

19 23

et Kapital ... BT 1230
Aterliaggningray uppskjutenskatt | 1426 1076
Aterléaggning av réntederivat 152 26
Summa | 10065 8332
Antal aktier 119 816 119 816

84,00 69,54

Driftsoverskott (vid delar omraknat till helar) A L.
Fastigheternas genomsnittliga varde 19 433 16 573

43 4,7

Foto: sid 4 och 22 Marie Ullnert, 6vriga Platzer.
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KALENDARIUM

Delarsrapport januari - mars 16 april 2020 k1 8:00
Arsstimma 16 april 2020 k1 15:00
Delarsrapport januari - juni 7 juli 2020 k1 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
Besoksadress: Kimpegatan 7
031-63 12 00 | info@platzer.se | platzer.se
Styrelsens site: Géteborg | Org nr: 556746-6437
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