Delarsrapport

2022

1 januari - 30 september

= Stabil tillvaxt i en forandrad omvarld

= Positiv nettouthyrning i varje enskilt kvartal inom bada
affairsomradena kontor och industri/logistik

* Platzer och Bockasjo hyr ut ytterligare 13 300 kvm i
Sorred Logistikpark

* Frantrade av fastigheter i Gamlestadens Fabriker och i etapp
1 av Sédra Anggarden

*» P-G Persson slutar som vd for Platzer under 2023

Fastigheter

Hyresintékterna dkade till 921 mkr (897) 75 st

Forvaltningsresultatet kade till 528 mkr (499)
Periodens resultat kade till 3 446 mkr (1 237)

Fastighetsvirdet uppgick till 27 002 mkr (26 031)
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Resultatet per aktie uppgick till 28,46 kr (10,30)

I*astigl\etsvéi 8

Nyckeltal Q3 2022 Q3 2021

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) per aktie 135,20 105,35

Réntetackningsgrad, ggr 4,0 4,2

Bel&ningsgrad, % 40 49 o Uthyrningsbar yta
Direktavkastning, % 3,6 3,9 y 825 tkvm
(")verskottsgrad, % 77 77 :
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91
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Platzer Q3 2022

Stabil tillvaxt i en forandrad omvarid

erksamheten i Platzer fortsatter att utveck-

las stabilt med I6nsam tillvixt i en omvarld

som préglas av stor oro pa finansmarkna-

derna och virldens bérser med anledning av

hog och 6kande inflation. Centralbankerna
har vidtagit atgérder i form av minskade stimulanser och
hojda styrréntor for att kyla av den konsumtion som el-
dats pa sedan finanskrisen 2008. For fastighetsbranschen
har det i sin tur lett till stigande priser pa entreprenader
och energi, 6kade kostnader for och brist pa finansiering
samt risk for minskad efterfragan beroende pé vilken typ
av fastigheter man har i portfoljen.

Konsekvenser av forandringar i omvériden for
Platzer

For var del borjade det med 6kade entreprenadkostnader
i projekten under 2021, vilket féljdes av stigande priser pa
energi under varen 2022 samt 6kade kostnader for finan-
siering pa hdsten 2022. Vi ser fortfarande ingen minskad
efterfrdgan inom vara fastighetssegment kontor och
industri/logistik. Nettouthyrningen var dven under tredje
kvartalet positiv. Hyresnivaerna &r stabila och négot 6kande.

Vi méter de 6kade projektkostnaderna genom att ha
bra marginaler fran start samt genom att arbeta aktivt
med uthyrning och hyresnivéer. Vi har inte behévt stoppa
nagot av vara projekt. Vi arbetar for att reducera effekter-
na av de 6kade energipriserna for vara hyresgéster genom
grona investeringar och atgérder for att sdnka energian-
viandningen i vara fastigheter.

De 6kade finansieringskostnaderna férdrdjs genom
rantebindning och kapitalbindning. For ett fastighetsbolag
som Platzer, med en 6verskottsgrad pa driftsresultatet pa
76-79 %, kommer de 6kade kostnaderna inte innebéra ett

lage for default, &ven om den andel forvaltningsresultatet
utgdr av hyresintékterna kan komma att sjunka fran de
nivder om 55-60 % som vi har haft en tid. Det kan i sin tur
ocksa komma att paverka det arliga éverskottet att inves-
tera i projekt samt aktieutdelningen.

Sammantaget dr det ett visentligt tuffare affarsklimat
generellt for fastighetsaktérerna jamfoért med samma period
foregaende ar, men min dvertygelse ar att vi som lokal, kom-
mersiell spelare med hég marknadskdnnedom &r relativa
vinnare i det marknadslége vi befinner oss i just nu.

Det allvarliga laget pa kapitalmarknaden
paverkar alla

For fastighetsbranschen och dess dgare dr utbudsbris-
ten av kapitalmarknadsfinansiering den mest allvarliga
kortsiktiga konsekvensen av den férdndrade situationen
i omvérlden vilket har blivit tydligt under 2022. Tillgang-
en till kapital och ddrmed mojligheten till refinansiering
av obligationslan har férandrats snabbt, vilket skapat
problem for ménga fastighetsaktorer. Likviditetsbristen
slar momentant nér stora obligationslan ska refinansie-
ras och tillgdngen pa pengar &r begrénsad. FOr oss med
lag andel kapitalmarknadsfinansiering och med ett eget
MTN-program dar forsta forfall inte intraffar forran i
november 2024 &r situationen langt ifran akut. Aven vi
har dock dragit ner pa var kapitalmarknadsfinansiering
genom minskning av volymen i vara certifikat. Tillgdngen
till kapital pa bankmarknaden &r fortsatt god.

Over tid kommer en varaktigt hdgre styrranta att paver-
ka direktavkastningskraven (yielderna). I vilken takt det
sker kan dock ingen sdga. Historiskt har yielderna for fast-
ighetstillgangar inom kontor varit vésentligt mer trogrorli-
ga dn styrrdntan. Som exempel var styrrdntan i september
2008 4,75 % for att tio manader senare ligga pa 0,25 %, en
nedgang med 4,5 %-enheter. Under samma period rérde
sig yielderna i princip inte alls. Sedan tog det 12 ar (fran
2008 till 2020) for kontorsyielderna i centrala Goteborg att
ga fran 6 % till 4 %, vilket motsvarar en minskning med
17 baspunkter (yieldkompression) per ar. Det motsvarar
den uppskrivning av yielderna som vi i Platzer har gjort
mellan andra och tredje kvartalet i ar.

Min poang dr att det finns ganska lite som talar for en
snabb yielduppgéang och brant fallande fastighetsvarden.
Fordelen med denna trogrorlighet dr dessutom att det gar
att jobba med atgarder for att lindra effekten. Dértill inne-
bar varaktigt hog styrranta ocksé formodligen varaktigt hog
inflation och ddrmed indexjusteringar i hyreskontrakten.

Forbattrade nyckeltal genom frantraden i
forsdljningar och vardedkningar

Under kvartalet frantrdddes forsta etappen av de byggrat-
ter vi tidigare salt i Sodra Anggarden och Gamlestadens
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Fabriker till ett underliggande fastighetsvirde om 688 mkr.
Aven om forsdljningarna sedan tidigare &r redovisade
som orealiserade virdedkningar innebér frantrddena ett
valkommet tillskott av likvida medel i kassan.

I den interna vérderingen av vara tillgdngar valde vi
under andra kvartalet att inte justera hyrorna for den
okade inflationen och den sannolika indexupprédkningen
i hyreskontrakten med start 2023, utan vi beholl samma
viarden (2 % inflation) som vi haft sedan 2008. Inte heller
yielderna justerades jamfort med forsta kvartalet. Under
tredje kvartalet har vi gatt igenom samtliga hyreskontrakt
och justerat hyresnivaerna med en indexdkning med 9 %
for 2023 for att dérefter. atergd till 2 % arligen. Samtidigt
har vi justerat varderingsyielderna med i snitt 0,2 %-
enheter fran 4,4 % till 4,6 %. Vardedkningen uppgick under
tredje kvartalet till 253 mkr, varav 35 % kom fran netto-
effekten av indexdkningar och yieldhdjningar och 65 % fran
vinstavrakningar i vara projekt. Virdedkningarna innebar
ocksa att langsiktigt substansvérde (EPRA NRV) per aktie
okade till 135,20 kr/aktie, en 6kning med 28 % jamfort
med foregaende ar.

Fortsatt positiv nettouthyrning bade inom
kontor och industri/logistik

Vi nar positiv nettouthyrning inom segmenten kontor,
industri/logistik och projektfastigheter under kvartalet,
vilket innebér att 2022 fortsétter att vara det enskilt bista
aret utifran nettouthyrning under min tid som vd i Platzer.
I tider av 6kad osédkerhet kinns det dven bra att vi sedan
foregaende kvartal har kat den genomsnittliga aterstaen-
de kontraktsldngden till att nu vara den ldngsta genom-
snittliga kontraktslangd vi haft sedan 2013 som borsnote-
rat bolag. Okad genomsnittlig kontraktslangd minskar den
operationella risken f6r omedelbara negativa férdndringar
pa intéktssidan pa samma satt som rantebindning fordro-
jer omedelbara negativa forandringar pa kostnadssidan.

Okat forvaltningsresultat

Under innevarande period 6kade driftsoverskottet med 2,0
% eller 14 mkr jamfort med foregaende ar. Férvaltningsre-
sultatet 6kade under samma period med 6 % eller 29 mkr,
vilket kan synas ologiskt med tanke pa att kostnaderna for
finansiering har ckat, att Garda Vesta var heldgd projektfast-
ighet under 2021 och att vi har salt och frantrétt fastigheter
for 2,8 mdkr under aret. Bakgrunden &r att vi dels arbetat
intensivt med uthyrningar och kostnadsbesparingar for att
hémta tillbaka driftséverskott efter forséljningarna av vara
heldgda fastigheter. Dels bidrar Merkur och Garda Vesta med
ett kassaflode om 26 mkr innevarande period. Och dessutom
har frantrdden om 0,7 mdkr varit byggratter utan kassaflode.

Platzer Q3 2022

Minskat klimatavtryck

- en naturlig del i vart dagliga arbete
Fokus pa klimatfragor 6kar i samhallet i allménhet och
ivar bransch i synnerhet. P4 Platzer har vi ldnge jobbat
aktivt med att sénka vart klimatavtryck. Vart strukturerade
arbete med miljécertifieringar startade ar 2009 och idag
ar 92 % av vara forvaltningsfastigheter certifierade. Det &r
mojligt att vi aldrig nar var ambition om 100 % miljécer-
tifierade fastigheter, da vi gdrna férvéarvar bruna bestand
for att gora dem grona. Enligt samma synsétt arbetar vi
stéandigt for att vara fastigheter ska bli mer energieffektiva.
Varje kWh-sdnkning av energiférbrukning dr en vinst for
saval vara hyresgésters ekonomi som for kommande ge-
nerationer. Energianvéndningen i vart férvaltningsbestand
har sedan bolaget startade 2008 minskat med mer &n 50 %
till 81 kWh/kvm. Var ambition &r att fortsdtta minska en-
ergianvdndningen och hittills i &r har vi sdnkt 4 % jamfort
med foregaende ar.

Lamnar over stafettpinnen vid arsstamman

I slutet av augusti meddelade jag att jag kommer att ldimna
uppdraget som vd i samband med arsstdmman i mars
2023. Att lamna Platzer efter 15 ar kdnns bade helt na-
turligt och lite méarkligt pa samma gang. Det har varit en
fantastiskt rolig resa ddr vi har gatt fran att vara ett mindre
onoterat fastighetsbolag till ett av de ledande borsnoterade
fastighetsbolagen i G6teborg. Jag ar oerhort tacksam for
det fortroende jag fatt fran dgare, styrelse och medarbetare
genom aren att tillsammans genomfdra den tillvixtstrate-
gi vi har haft i bolaget som har tagit oss dit vi dr idag. Jag
har inget nytt uppdrag pa gang utan kommer kéra pa som
vanligt i Platzer fram till arsstimman 2023 och ser darefter
fram emot att lite mer pa distans folja Platzers fortsatta
tillvaxtresa.

Starkaste balansrakningen och dgarstrukturen
Léget pa de finansiella marknaderna &ar osékert, vilket har
resulterat i att det blir allt svarare och dyrare att finansiera
via kapitalmarknaden. Samtidigt fungerar banksystemet
val. Genom vara frantrdden, virdedkningar och aktivt arbe-
te med skuldportfdljen har vi vid utgangen av tredje kvar-
talet bdsta mojliga situation att hantera tuffare tider inom
finansiering. Med en beléningsgrad pa 40 %, storre delen
av vara lan i banker, inget korsédgande som kan utldsa
effekter utom var kontroll och huvudégare som &r stabila
och langsiktiga gar vi in i nésta kvartal med var starkaste
balansrakning nagonsin.

P-G Persson, vd
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Vart hallbarhetsarbete

P& Platzer vill vi aktivt verka for en positiv samhallsutveckling med ett sé litet miljdavtryck som mgjligt.
Vi tar ansvar fér Goteborg genom att utveckla héllbara, levande och trygga omraden med ménniskan
i centrum. Vara l&ngsiktiga hallbarhetsmal ar vl integrerade i bdde verksamhet och affarsmodell.

Langsiktigt arbete med energieffektiviseringar
ger resultat

Energieffektiviseringar &r en sjalvklar del av var verksam-
het. Betydelsen av att arbeta med fragan stérks av data
som visar att fastighets- och byggsektorn tillsammans
star for en tredjedel av Sveriges totala energianvidndning
och 20 % av Sveriges totala utsldpp av vixthusgaser. Vi

var tidigt ute med att miljocertifiera vara fastigheter dar
energifragan &r en viktig bedémningsgrund. Vi har som
mal att minska energianvidndningen med 2 % arligen, och
efter tre kvartal har vi minskat med 4 %. Totalt har var en-
ergiintensitet (kWh/kvm) minskat med 33 % de tio senaste
aren. Tittar vi pa affarsomradet Kontor enskilt minskade
energiintensiteten med 31 % under motsvarande tidspe-
riod. Daremot i affairsomradet Industri och Logistik har
energiintensiteten minskat med hela 56 % sedan vi forvér-
vade bestandet i slutet av 2016.

Vara medarbetare arbetar dagligen med energioptimering-
ar. Delar av arbetet gors i samverkan med vara hyres-
gdster, med de grona hyresavtalen som grund. Det har
bidragit till saval miljévinster som kostnadsbesparingar,
vilket gynnat vara hyresgéster, var egen verksamhet samt
klimatet i stort. Den ekonomiska nyttan blir sdrskilt stor

i tider med kraftigt stigande energipriser. Nér det géller
fastighetselen koper vi dessutom endast in ursprungs-
markt vindkraft och d6kar kontinuerligt andelen egenpro-
ducerad energi med fler solcellsanldggningar inom vart
fastighetsbestand. Fokuset pa energifragan kommer inte
att minska i vare sig var egen verksamhet eller omvérlden.

Vart arbete med att kartldgga de indirekta utslappen
(scope 3) fortsétter. Under perioden blev en klimatberdk-
ning av ett ombyggnadsprojekt i befintlig byggnad fardig,
vilket visade pa stor klimatbesparingspotential till exem-
pel genom klimatsmarta materialval.

Den storsta klimatpaverkan fran var direkta verksamhet
(scope 1 och 2) kommer fran de utslapp som genereras av
fjarrvarmen. Vi har under de senaste aren valt att kdpa
fjarrvarme markt med Bra Miljoval i den man vara ener-
gileverantdrer kunnat erbjuda detta. Med borjan i fjarde
kvartalet 2022 kommer vi dock att géra en uppgradering
da var storsta energileverantor erbjuder mojlighet att
kopa en klimatneutral fjarrvirme.

Miljocertifierade fastigheter och grona
hyresavtal

Andelen miljocertifierade forvaltningsfastigheter var vid
utgangen av perioden 92 %. De gréna hyresavtalen upp-
gick till 64 % och andelen gron finansiering var 73 %.

Platzers grona aktie och prisade hallbarhets-
rapportering fran EPRA

I juni 2021 blev Platzer ett av de forsta bolagen i Sverige
att fa den grona mérkningen Nasdaq Green Equity Desig-
nation for var aktie. Syftet med Nasdaqgs grona méarkning
ar att ge en 6kad synlighet mot investerare som letar
efter hallbara investeringar. For att kvalificera sig ska 6ver
50 procent av omséattningen samt éverviagande del av
investeringarna ske i grona aktiviteter. I juni var det dags

Tillfélliga platser - hur skapar vi attraktiva destinatio ner i vintan pa det som ska bli? Det var temat pa vart seminarium pé Frihamnsdagarna.
| panelen fr.v. Suad Omar, projektledare for Street Games Géteborg; Johan Olsson, arkitekt och creative director pa Olsson Lyckefors Arkitekter,
Marie Teike, affarsutvecklare pa Platzer och Moa Sundberg, urban designer pa Stadsbyggnadsférvaltningen i Helsingborg.




Hallbarhet
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I'junivar det dags for den arliga fornyelsen av Nasdags gréna markning. Granskningen utférs likt tidigare ar enligt metoden CICERO Shades
of Green och visar att 91 % (88 %) av hyresintikterna, 89 % (88 %) av driftkostnaderna och 97.% (96.%) av.investeringarna &r gréna.

for den arliga férnyelsen av Nasdags grona markning.
Granskningen utfors likt tidigare ar enligt metoden CICE-
RO Shades of Green, och visar att 91 % (88 %) av hyresin-
takterna, 89 % (88 %) av driftkostnaderna och 97 % (96 %)
av investeringarna dr grona.

I september kom resultatet fran EPRAs (European Public
Real Estate Association) granskning av hur vil medlems-
bolagen rapporterar i enlighet med deras hallbarhetsram-
verk, bestdende av 28 nyckeltal som técker in alla hallbar-
hetsaspekter. Bolagen med bést rapportering kategoriseras
sedan in i nivaer fran brons till guld. I ar uppnadde Platzer
silvernivan samt fick en utmarkelse for att vi var ett av de
bolag som forbéttrat sitt resultat mest sedan forra arets
granskning.

Platzer som samhiéllsaktor

Vi ar en drivande aktor for att utveckla omraden dér vi finns,
dels genom arbetet med vara egna fastigheter, dels i sam-
verkan med andra aktorer i omradet. Nagra exempel fran
perioden som skett inom ramen for var omradesutveckling:

¢ Gamlestadens Fabriker préglas av entreprendrskap
och kreativitet samt dr hemvist for ett foodtechkluster.
Omradet &r en naturlig moétesplats och var en av platserna
for arets upplaga av folkfesten Gamlestadsgalej, vilket i ar
dven var en del av Goteborgs Kulturkalas.

e I Arendal har uthyrning av lokal till cykeltillverka-
ren Ecoride blivit klar. Ecoride blir ddrmed ett naturligt
komplement till omradets mobilitetskluster av foretag
som arbetar for att forma framtidens hallbara mobilitets-
l6sningar.

e I slutet av augusti anordnades Frihamnsdagarna for
andra gangen, en demokratisk motesplats i Goteborg dar
samhéllsfragor diskuteras med ambitionen att skapa var-
aktiga forandring och 6kad hallbarhet. Detta stdmmer vél
overens med Platzers vision och vi har funnits med sedan
starten. I &r arrangerade vi ett seminarium med temat
"Tillfélliga platser — hur skapar vi attraktiva destinationer i
véntan pa det som ska bli?”. Amnet diskuterades tillsam-
mans med en panel, som bland annat podngterade vikten
av att bjuda in till dialog tidigt i utvecklingen av omraden.

2022 2021 Forand-
Hallbarhetsnyckeltal som mats kvartalsvis Enhet jan-sep jan-sep ring, %
Energianvandning
Fastighetsel MWh 22 282 23 145 -4
Fjarrvarme MWh 27 788 29 333 -6
Fjarrkyla MWh 3154 3068 3
Total energianvdandning 53 223 55 547 -4
Koldioxidutslapp* frdn energianvandning ton CO,e 256 319 -24
Koldioxidutslapp** per uthyrningsbar yta kg CO,e/kvm 0,5 0,6 -20
Gréna hyresavtal andel av hyresvardet, % 64,1 66,3 -3,4
Miljécertifierade fastigheter andel av antal férvaltningsfastigheter, % 92 89 3
Gron finansiering % 73 66 10

* Koldioxidutslépp fran fjarrvéarme. El och fjéarrkyla &r 100 % fossilfri.

** Beraknat pa koldioxidutslapp fran fjarrvarme samt kdldmedialackage.
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Resultat och resultatkommentarer

Jamforelsevarden for resultatposter avser motsvarande period féregaende ér.
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Koncernen
Resultatrdkning i sammandrag
2022 2021 2022 2021 2021 2021/2022

Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 308 307 921 897 1201 1225
Fastighetskostnader -66 -63 -212 -202 -278 -288
Driftsoverskott 242 244 709 695 923 937
Central administration -9 -11 -39 -40 -568 -57
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -3 26 321 70 103 354

- varav f6rvaltningsresultat 12 0 26 -1 -1 27

- varav vérdeférandringar 1 33 413 89 132 457

- varav skatt (0] -7 -85 -18 -27 -94

- varav évrigt -16 0 -33 0 -2 -35
Finansnetto -60 -54 -167 -155 -209 -221
Resultat |nklu'swe andgl av resultat i joint 169 204 823 570 759 1012
ventures och intresseféretag

- varav férvaltningsresultat ? 184 178 528 499 655 684
Vérdeforéndring forvaltningsfastigheter 253 248 2792 748 1240 3284
Vérdeférandring finansiella instrument 107 42 695 139 180 736
Vardeforandring finansieringsavtal -94 52 -74 69 -71 -214
Resultat fére skatt 435 546 4 236 1526 2108 4819
Skatt pa periodens resultat -123 -90 -790 -288 -399 -901
Periodens resultat ¥ 312 456 3 446 1237 1709 3918
Periodens resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 312 456 3446 1234 1706 3918
Innehav utan bestdammande inflytande ¥ s 0 s 3 3 -
Resultat per aktie ® 2,60 3,81 28,76 10,3 14,24 32,70

D | finansnetto ingar kostnader fér tomtréttsavgéld om totalt 0,7 mkr fér aret (0,7).
2 Avser férvaltningsresultat exklusive vardeférandringar, skatt och &vrigt i joint ventures och intresseféretag.
® | koncernen férekommer inget dvrigt totalresultat varfér arets resultat for koncernen verensstimmer med &rets totalresultat.
4 Avser minoritetens andel av resultatet i deldgda bolag déar Platzer har bestimmande inflytande.
® Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer.

Kommentarer januari-september 2022

Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden ¢kade med 6 % och
uppgick till 528 mkr (499), varav 26 mkr (-1) kommer

fran joint ventures och intresseféretag. Okningen beror
framst pa ckat driftsoverskott i heldgda fastigheter likvél
iintressebolag.

Periodens resultat uppgick till 3 446 mkr (1 237), vilket
ar en 6kning med 179 %. Vardeférandringar i heldgda
fastigheter paverkade resultatet med 2 792 mkr (748) och
omvirderingar av finansiella instrument och finansie-
ringsavtal paverkade resultatet med 621 mkr (208).
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Hyresintdkter

Hyresintdkterna 6kade under perioden till 921 mkr (897),
en okning med 2,7 %. Okningen beror framst pa att vi un-
der andra kvartalet 2021 forvarvade Odontologen (Ang-
garden 718:1) samt Biotech Center och Hélsovetarbacken
(Anggarden 36:2). Okningen i jamférbart bestand beror
framst pa nyuthyrningar och indexdkningar. Pa arsbasis
beddms hyresintdkterna i befintliga hyreskontrakt (per
30 september 2022) uppga till 1 322 mkr (1 254), se intja-
ningsférmaga sid 11. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick under perioden till 92 % (91).

Q3 2022 Q32021 Forédnd-

mkr mkr ring, %

Jamforbart bestand 819 793 3,3
Fastighetsutveckling 16 18
Projektfastigheter 6 50
Fastighetstransaktioner 80 36

Hyresintéakter 921 897 2,7

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -212
mkr (-202). Okningen beror framst pa vart fastighetsfor-
varv av Medicinareberget (Anggérden 718:1 och 36:2).
Mediakostnaderna har nettodkat som en f6ljd av 6kade
priser, samtidigt som det milda férsta halvaret och ener-
gioptimeringsatgarder har lett till att begransa mediafor-
brukningen. Forsta och fjdrde kvartalen har normalt hdgre
kostnader dn de andra tva kvartalen, frimst beroende pa
hogre kostnader fér media samt sné- och halkbekdmpning.

Q32022 Q32021 Fordnd-

mkr mkr ring, %

Jamforbart bestand 185 177 4.5
Fastighetsutveckling 6 7
Projektfastigheter 4 11
Fastighetstransaktioner 17 7

Fastighetskostnader 212 202 5,0

Driftséverskott

Driftsoverskottet 6kade under perioden med 2,0 % (4,5) till
709 mkr (695). Okningen beror framst pa att vi under an-
dra kvartalet 2021 férvarvade Odontologen (Anggarden
718:1) samt Biotech och Hélsovetarbacken (Anggarden
36:2), dar den sistndmnda fastigheten tilltrdddes forst

i december 2021. I jamférbart bestand ckade driftsover-
skottet med 3,1 %, vilket framst férklaras av nyuthyrningar
och indexdkning. Overskottsgraden uppgick till 77 % (77).
Direktavkastningen for fastigheterna uppgick till 3,6 % (3,9).

Central administration och medarbetare
Kostnader for central administration uppgick under peri-
oden till -39 (-40). Antalet medarbetare var vid periodens
utgang 86 (87).

Platzer Q3
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Andel i resultat fran joint venture och intres-
seforetag
Utover fastighetsdgande joint ventures och intresse-
foretag, presenterade pa sid 17, sa dger Platzer &ven 20 %
i SFF Holding AB som emitterar obligationer och &gs till
lika delar av Catena, Di6s, Fabege, Platzer och Wihl-
borgs.

Andel resultat i joint ventures och intressefoéretag
uppgick for perioden till 321 mkr (70) och avser framfo-
rallt virdeforandring i fastighet.

Finansnetto
Periodens finansnetto uppgick till -167 mkr (-155).
Finansnettot har fraimst paverkats negativt av hogre
riantenivaer, men dven av en nagot hogre lanevolym.
Lanevolymen har i genomsnitt varit knappt 200 mkr
hogre jamfort med samma period féregdende ar. Okning-
en &r en effekt av finansiering av pagaende projekt och
forvarv.
Den genomsnittliga rédntan for perioden, inklusive effek-
ter av tecknade derivatinstrument uppgick till 2,2 % (2,0).

Vardeforandringar

Vardeférandringar pa heldgda fastigheter uppgick under
perioden till 2 792 mkr (748). Under forsta kvartalet
sénkte vi direktavkastningskravet pa ett flertal av vara
fastigheter utifran da beddmda marknadsforutséttning-
ar, medan vi under andra kvartalet bedémde direktav-
kastningskraven som ofdérandrade. Under tredje kvartalet
har vi bedémt att direktavkastningskraven hojts och vi
har justerat vara varderingar med kommande KPI-index-
6kning. Arets ackumulerade virdeférandring ar hénforlig
till nyuthyrning och 6kade hyresnivaer och projektvin-
ster. Se vidare sidan 12. Vardeféréndringar pa finansiella
instrument uppgick till 695 mkr (139) samt -74 mkr (69)
for orealiserade vardeférandringar for finansieringsavtal.
Finansieringsavtalet avser ett aterkdpsavtal for fastig-

2022
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heten Garda 16:17 (Kineum). En negativ vardeférdndring
fér perioden innebér en 6kning av skuld forenad med fast-
ighetens aterkop.

Skatt

Skattekostnaden uppgick till -790 mkr (-288) for perio-
den, varav -27 mkr (-41) avser aktuell skatt och -763 mkr
(-247) uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt paverkades
framforallt av de stora vérdeférandringarna pa fastig-
heter och derivat.

Segmentsredovisning
Viredovisar var verksamhet i tre geografiska kontors-
segment samt industri/logistik och projektfastigheter.

Platzer Q3 2022

Totalt driftséverskott 6verensstimmer med redovisat
driftsoverskott i resultatrakningen och totalt virde for
fastigheter och investeringar med mera overensstimmer
med balansrdkningen. Vi sdrredovisar de fastigheter vi
dger genom intressefdretag i ett eget segment, d& dessa
inte dr inkluderade i totalt belopp i segmentsredovis-
ningen. Beloppen nedan avseende intresseféretag har
6kat som en foljd av att vara innehav i bolagen som &ger
Stigberget 34:13 och Garda 2:12 (Garda Vesta) klassi-
ficeras som intresseforetag fran fjarde kvartalet 2021
respektive 3 februari 2022.

Industri/ Projekt- Intresse-
Kontor Logistik fastigheter Totalt foretag
- Centrala Sodra/vastra Norra/6stra
Perioden avser Q1-Q3 Goteborg Goteborg Goteborg
Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 453 383 54 56 194 198 206 211 14 50 921 897 80
Fastighetskostnader -104 -85 -12 -12 -47 -49 -44 -45 =3 -10  -212  -202 -18
Driftsdverskott 349 298 42 44 147 149 162 166 9 40 709 695 63
Verkligt varde fastigheter 15668 13123 1087 1058 4387 4126 4504 4069 1356 2198 27002 24574 3910
Varav investeringar/forvarv/
avyttring/vardeforandring 1177 1844 34 33 183 -117 438 363 -861 301 971 2424 2689
under aret
&N ‘ L
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bild e Rose d e vd pa oride Aro 0 0 ersiell forvaltare pa Platze 0a berg, omrade ef pa Platze
a allerandg, g dare O ..; oride O O d oderpa proje .‘l..- e




9 <~~~ Nettouthyrning Platzer Q3 2022

Positiv nettouthyrning i varje kvartal

Vart fastighetsbestand bestod den 30 september 2022 av Vart forvarv av fastigheterna pa Medicinareberget, kom-
75 fastigheter. I fastighetsbestandet ingér 25 projektfast- mande inflyttningar i Kineum och genomférda omfor-
igheter, varav tva ar deldgda. I det totala bestandet till- handlingar har lett till att den genomsnittliga aterstaende
kommer ytterligare tre fastigheter som ar deldgda, totalt kontraktstiden ¢kat jamfort med tredje kvartalet forra
fem deldgda fastigheter redovisas som intresseforetag. aret och uppgar nu till 48 manader (41). Antalet lokalhy-
Antalet fastigheter har minskat under tredje kvartalet reskontrakt uppgar till 697 (709) med totala hyresintdkter
som en foljd av att tidigare salda fastigheter frantratts. pa 1270 mkr (1 210) pa arsbasis. De 20 storsta hyreskon-
Se vidare sidan 16. Den totala uthyrningsbara ytan traktens andel av hyresvérdet uppgar till 38 % (32).

inklusive intresseféretag dr 825 000 kvm. Fastigheternas
verkliga varde var 27 002 mkr exklusive intresseforetag.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under Nettouthyrning, per kvartal
perioden till 92 % (91). Mk

Viredovisar vart fastighetsbestand i tre geografiska 38 INE
kontorssegment samt industri/logistik och projekt- 60 A
fastigheter: 50 \

40 =
¢ Kontor centrala Géteborg (Almedal, Centrum, Garda, 30 n i i

Lilla Bommen, Masthugget och Medicinareberget) 20 | T8 1 Yy 18
¢ Kontor norra/dstra Géteborg (Backaplan, Gamlestaden, 10 H N N f

Lindholmen och Mélnlycke) 0 I :I:
 Kontor sédra/véstra Géteborg (Hogsbo och Mdlndal) -10 ]
¢ Industri/logistik (Arendal och Torslanda) :gg ]
¢ Projektfastigheter 40

Q102Q304010Q203040Q10203040Q1 020304010203

Nettouthyrning och omférhandlingar 2018 2019 2020 2021 2022
Uthyrningsverksamheten har fortsatt att utvecklas I Nytecknat forvaltning B Uppsagt forvaltning
positivt under perioden bade pa kontors- och logistik- Nytecknat projekt Il Uppsagt projekt
marknaden. Var nettouthyrning &r positiv i varje enskilt == Netto per kvartal

kvartal i &r bade inom kontor och logistik. Bland de stors-
ta uthyrningarna kan ndmnas Ecoride i Arendal.

Nettouthyrning Kontor Industri/Logistik Intresseforetag Totalt
Mkr Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Forvaltningsfastigheter - uthyrningar 38 27 10 12 10 1 58 40
Forvaltningsfastigheter - uppsagningar -26 -48 -13 -9 ) 0 -41 -67
Projektfastigheter - uthyringar 36 18 18 13 66 0 120 31
Projektfastigheter - uppségningar -4 -2 0 0 0 0 -4 -2
Summa nettouthyrning 44 -5 15 16 74 1 133 12
Omfdrhandlingar Kontor Industri/Logistik Intresseforetag Totalt
Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q3
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresvarde efter omférhandling, mkr 24 94 38 40 1 0 63 134
Hyresférandring, % 12 6 3 1 3 0 6 5
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Segment kontor Storsta kunderna Andel ® Loper till ar 2
Inom kontor &r vi ledande aktor i Lilla Bommen, Garda Sveafjord (AB Volvo) 8 % 2026
och Gamlestaden. Bland de storsta kunderna kan Migrationsverket 50 2024
namnas Forsak.rmg.skassan, Goteborgs Stad, Molnlycke Hotellet | Hoghuset AB (ESS Group) 4% 2042
Health Care, Migrationsverket, Nordea, NCC, Véstra —
.. . N . DFDS Logistics Contracts AB 3% 2024
Gotalandsregionen och Folktandvarden. Totalt har vi 637
. o) I I 0
(635) lokalhyreskontrakt inom kontor med totala hyres- Goteborgs Universitet 8% 2086
intikter pa 1 009 mkr (938) pa arsbasis. Folktandvarden Vastra Gotaland 3% 2026
Vastra Gotalandsregionen 2 % 2030
Segment industri/logistik Mélnlycke Health Care AB 2% 2025
Inom industri/logistik ar vi ledande aktor i Arendal. Nordea Bank Abp, filial i Sverige 2% 2026
Bland de storsta kunderna kan ndmnas DFDS, DHL, Zenseact AB 2% 2008
Plasman, SSAB och Sveafjord (AB Volvo). Totalt har vi
Summa 35 %

60 (74) lokalhyreskontrakt inom industri/logistik med

totala hyresintakter pa 260 mkr (272) pa arsbasis. Antalet

kontrakt och totala hyresintidkter har minskat som en

foljd av att en del av fastigheten Arendal 764:720 har " Andel av kontrakterad hyresintakt

frantritts under andra kvartalet 2022. 2 Det av respektive hyresgésts avtal som I6per langst anges

Hyresvolym och hyresékning

omférhandlingar, per kvartal Forfallostruktur hyreskontrakt
Mkr % Mkr Antal
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100 20 200
300 .
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30 250 150
[ ]
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40 — L i R
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LAl 1 wl, o
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Fordelning ytor
Fastighetsvarde per segment
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Intjaningsformaga 2022-09-30

Platzer Q3 2022

Antal Verkligt Hyres- Ekonomisk Hyres- Drifts- Over-
. Uthyrbar o T . L. L.
fastig- ta. kvm varde, vdarde, uthyrnings- intdkter,0verskott, skotts-
heter via, mkr mkr grad, % mkr mkr grad, %
Forvaltningsfastigheter
Central Business District (CBD) 8 74 938 4783 220 80 177 133 75
Ovriga innerstaden 18 197 181 10 885 549 96 529 415 79
Centrala Goteborg 26 272 119 15 668 769 92 706 549 78
Ostra Goteborg 7 119 590 2 969 200 95 190 144 76
Norra Alvstranden/Backaplan 38 605 1418 88 91 81 59 73
Norra/6stra Goteborg 1 158 195 4 387 288 94 271 203 75
Vastra Goteborg 21 946 233 24 72 17 9 53
MéIndal 28 794 854 56 100 56 46 81
Sddra/vastra Goteborg 8 50 740 1087 80 92 73 55 75
Industri/logistik 2 269 417 4504 270 98 264 206 78
Summa forvaltningsfastigheter 47 750 471 25 646 1407 93 1314 1011 77
Projektfastigheter 23 26 299 1356 14 62 8 4 -
Summa Platzer exkl intresse- 70 776770 27 002 1420 93 1322 1016 77
foretag
Intresseféretag (100 %) 5 47 632 3910 129 96 125 104 -
Utover ovanstaende finns tecknade hyresavtal med inflyttning Hyres- varav intresse-

fran den 1 april 2023 och framat: intdakter, mkr foretag
Pagaende och kommande nybyggnadsprojekt 123 67
Forvaltningsfastigheter 32 14

Utover ovanstaende finns uppsagda hyresavtal med avflyttning fran och Hyres- varav intresse-
med den 30 september 2022: intdakter, mkr foretag
Pagéende och kommande nybyggnadsprojekt 6

Forvaltningsfastigheter 52 4

Sammanstéllningen bygger pa fastighetsbestandet den
30 september 2022 och ger en 6gonblicksbild av var in-
tjainingsformaga i 2022 ars niva och &r inte en prognos. I
sammanstéllningen gors ingen bedémning av eventuella
foérandringar i hyresavtal.

Indelningen av kontorsfastigheter foljer den allménna
branschomradesindelningen i Géteborg med undantag
for fastigheten pa Backaplan som vi redovisar som Norra
Alvstranden. Vi sdrredovisar vara industri/logistik- och
projektfastigheter. Som projektfastigheter raknas exem-
pelvis alla fastigheter i S6dra Anggarden. Efter summan
for Platzer exklusive intresseforetag presenteras upp-
gifterna for vara intresseféretag med 100 % av vardet
oavsett dgarandel, som generellt uppgar till 50 %.

Tecknade avtal om inflyttningar som sker om sex ma-
nader eller senare och kommande vakanser pa uppsagda
hyresavtal sdrredovisas i egen tabell.

Med hyresvarde menar vi hyresintdakter samt bedomd
marknadshyra for outhyrda ytor i befintligt skick.

Resultatrelaterade kolumner inkluderar géllande hyres-
avtal i befintliga fastigheter, inklusive inflyttning under
kommande halvar. Hyresavtal med senare inflyttning
eller i fastigheter som &r under byggnation inkluderas dére-
mot inte.

Med hyresintdkter avses ovan kontrakterade hyres-
intékter, inklusive avtalade tilldgg sdsom erséttning for
varme och fastighetsskatt samt oaktat tidsbegrénsade
hyresrabatter om cirka 34 mkr. Nér det géller projektfast-
igheter dar projektstart ej skett an eller dér projekt pagar
avser hyresvérde, hyresintdkter och driftséverskott
befintliga hyresavtal och kostnader i fastigheten. For pro-
jektfastigheter dér inflytt sker under kommande halvar
inkluderas hyresvérde, hyresintdkter och driftséverskott
hanforligt till dessa hyresavtal.

Driftsoverskottet visar fastigheternas intjanings-
férmaga pa arsbasis definierat som kontrakterade hyres-
intdkter per 1 oktober 2022. Avdrag gors fér bedémda
fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration
avseende ett normalar.
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Finansiell stallning

Jamférelsevarden for balansposter avser 2021-12-31.

Koncernen
Balansrakning i sammandrag

Platzer Q3 2022

Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 27 002 24 574 26 031
Nyttjanderattstillgangar tomtratt 30 30 30
Ovriga anlaggningstillgangar 20 19 20
Finansiella anlaggningstillgangar 1790 416 506
Omsattningstillgangar 253 169 199
Likvida medel 144 485 171
Summa tillgangar 29 239 25 693 26 957
Eget kapital och skulder

Eget kapital 14 250 10 673 11 068
Uppskjuten skatteskuld 2 583 1940 2 020
Langfristiga réntebérande skulder 2 7 853 9633 10 553
Leasingskuld 30 30 30
Ovriga langfristiga skulder 247 375 532
Kortfristiga rantebarande skulder 3050 2512 2186
Ovriga kortfristiga skulder 1226 530 568
Summa eget kapital och skulder 29 239 25 693 26 957

" Varav 164 mkr (711) avser tillgdngar som innehas for férséljning.

2 Varav 0 mkr (188) avser skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for forséljning.

Stallda sékerheter uppgick per 2022-09-30 till 11 133 mkr (11 852). Eventualférpliktelser uppgick per 2022-09-30 till 1 318 mkr (524).

Platzer har ett starkt kassafléde och en stark ekonomisk
stallning. Vara projekt fortsatter enligt plan med savél
sdkrad finansiering som hog uthyrningsgrad.

Fastigheternas varde och fastighetsvardering
Fastigheterna redovisas till ett verkligt virde om 27 002
mkr (26 031), vilket baserar sig pa intern vérdering per
bokslutsdagen. Samtliga fastigheter virderas internt
kvartalsvis i samband med varje bokslut i var tioariga
kassaflodesvérderingsmodell. Vid varje arsskifte genomfor
vi utéver detta en extern virdering av ett urval fastighe-
ter som utgor ett tvérsnitt av fastighetsbestandet. Den
externa vérderingen utfors pa minst 30 % av fastighets-
bestandets varde och gors i syfte att kvalitetssékra den
interna varderingen. Historiskt sett har skillnaden mellan
var interna vardering och den externa varderingen varit
marginell och sa var den &ven vid arsskiftet 2021-12-31.
Forvaltningsfastigheterna varderas i niva 3 i IFRS 13s
verkligt virdehierarki.

Den interna fastighetsvirderingen har under perioden
inneburit en vardeférédndring pa heldgda forvaltningsfast-
igheter om 2 792 mkr (748). Av periodens totala vardefor-
dndring beror 50 % pa 6kade marknadshyror, 70 % pa stads-,

projekt- och fastighetsutveckling samt -20 % pa justering
av avkastningskrav i portfljen. Varje fastighet varderas
enskilt och darfér har hdnsyn ej tagits till eventuella port-
féljpremier. Det genomsnittliga direktavkastningskravet

i varderingen per bokslutsdagen uppgick till 4,6 % och ar
0,2 %-enheter hogre dn 30 juni 2022. Som en f&ljd av det
férandrade marknadsldget bedéms direktavkastningskra-
ven for kontor respektive industri/logistik i vart bestand
ha ¢kat under tredje kvartalet.

Den 6 april vann detaljplanen som méjliggor var utveck-
ling av S6dra Anggérden laga kraft. Sedan tidigare har vi
tecknat avtal om att sélja tio framtida fastigheter i S6dra
Anggarden som totalt berdr 19 projektfastigheter i omra-
det Hogsbo. Overlatelserna planeras ske i tre etapper och
de forsta frantrddena har skett under tredje kvartalet i ar.
Fastigheterna &ar salda som férdiga for byggnation, vilket
innebdr att Platzer bar kostnader for rivning, sanering och
exploateringskostnader for vagar och parker. Resultat-
effekten av uppfyllt villkor om detaljplanen kopplat till
férsdljningarna redovisas som vardeférandring i perioden
med 1 056 mkr. Se sid 16.
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Transaktioner under tredje kvartalet

Under tredje kvartalet har fem nybildade fastigheter
frantratts inom Sédra Anggarden. Den 4 juli frantrad-
des fastigheten Olskroken 18:8 i omradet Gamlestadens
Fabriker.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under pe-
rioden till 1 026 mkr (655), dér de storsta investeringarna
dr ny- och ombyggnadsprojekten Garda Vesta (Garda
2:12) och Kineum (Garda 16:17). Stora investeringar har
dven skett i vara fastigheter i Arendal och i fastigheten
Aria (Gullbergsvass 1:1).

Finansiella anlaggningstillgangar

I finansiella anldggningstillgdngar ingar vid periodens
slut marknadsvérde av derivat som féregaende ar ingick
i ovriga langfristiga skulder. I samband med vardedk-
ningar i vara deldgda fastigheter har posten dven tkat

Platzer Q3 2022

avseende andelar i intresseféretag och joint ventures.
Okning av innehavet har under perioden ocksa paverkats
av forsédljning av 50 % av fastigheten Garda Vesta som
darmed omklassificerades till andelar i intresseféretag.

Eget kapital
Den 30 september 2022 uppgick koncernens egna kapital
till 14 250 mkr (11 068). Eget kapital paverkas av beslutad
och utbetalad utdelning om 264 mkr. Soliditeten uppgick
samma dag till 49 % (41), vilket ar klart 6ver det finansiella
malet pa 30 %.

Eget kapital per aktie uppgick 30 september till 118,94
kr (92,37) och det langsiktiga substansvérdet, EPRA NRV,
till 135,20 kr (109,74) per aktie.

2022 2021 2021
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Fastigheternas varde ingaende balans 26 031 22 575 22 575
Investeringar i befintliga fastigheter 1026 655 1003
Fastighetsforvarv 9 900 1795
Fastighetsforsaljningar och omklassificeringar -2 847 -304 -582
Vardeforandringar 2 792 748 1240
Fastigheternas varde utgaende balans 27 002 24 574 26 031
Koncernen
Forandringar i eget kapital i sammandrag

2022 2021 2021
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Vid periodens bérjan 11 068 9612 9612
Periodens totalresultat 3 446 1234 1706
Utdelning -264 -251 -251
Vid periodens slut 14 250 10 595 11 068
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestaimmande inflytande
Vid periodens bérjan s 74 74
Uttag . - =77
Periodens totalresultat s 3 3
Vid periodens slut - 77 -
Summa eget kapital 14 250 10 673 11 068
Finanspolicy Mal/mandat  Utfall 2022-09-30
Soliditet >30 % 49 %
Lanevolym hos en bank <35 % 29 %
Andel laneforfall inom ett ar * 35 % 28 %
Genomsnittlig kapitalbindningstid >2 ar 2,2 ar
Genomsnittlig réntebindningstid 2-5 ar 3,1 ar
Andel réntebindning som férfaller inom ett ar 20-60 % 47 %

* exkl féretagscertifikat
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Finansiering, MTN-program och rating

De riantebarande skulderna uppgick den 30 september
2022 till 10 903 mkr (12 739). Det motsvarar en belanings-
grad om 40 % (49). Den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till 2,2 ar (2,3). Kortfristig del av rante-
bérande skulder i balansrdkningen avser lan som ska
omférhandlas under de kommande tolv manaderna samt
planenliga amorteringar.

Lanefinansiering sker huvudsakligen genom banklan
som sidkerstdlls genom pantbrev i fastighet. Platzer lanar
ocksa 1 730 mkr (1 726) i sdkerstéllda grona obligationer
genom Svensk FastighetsFinansiering (SFF).

Under 2021 lanserade vi ett eget MTN-program med
tillhérande gront ramverk for finansiering genom ej
sakerstdllda grona obligationer med ett rambelopp om
5 mdkr. Vi publicerade samma ar dven vart investment
grade kreditbetyg, BBB- med stabila utsikter, fran kre-
ditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating. Ratingen
bekriftades i juni 2022 och MTN-programmet uppdate-
rades juli 2022. Under aret har inga nya emissioner ge-
nomforts. Vi har 1,3 mdkr grona obligationer utestaende
inom programmet och den forsta obligationen som ska
refinansieras forfaller i november 2024.

Vi har ocksa ett foretagscertifikatprogram med ett
rambelopp om 2 mdkr. Utestdende certifikat den 30
september var 270 mkr (1 359). Totalt utgor ej sikerstalld
finansiering ddrmed 14 % (21) av rdntebarande skulder.
Den minskade andelen dr driven av de radande férut-
sattningarna pa kapitalmarknaden paverkat av bland
annat kriget i Ukraina och osdkerhet kring inflationens
effekter. Vid en stabiliserad marknad &r var malsattning
att fortsatt nyttja vart MTN-program for att finansiera
var tillvixt samt att successivt forbéttra var rating.

Gron finansiering utgdr 73 % (66) av vara utestaende
skulder i form av grona obligationer och gréna lan.

Derivat och vardeférandringar
Den genomsnittliga rdntebindningstiden, inklusive effek-
ter av ingangna derivatavtal, uppgick den 30 september
till 3,1 ar (3,0). Per den 30 september var den genomsnitt-
liga rdntan inklusive effekter av tecknade derivatinstru-
ment 2,72 % (1,69) exklusive outnyttjade kreditléften och
2,93 % (1,85) inklusive outnyttjade kreditléften. For att na
onskad rantebindningsstruktur anvénder vi rdnteswappar.
Dessa redovisas till verkligt viarde i balansrdakningen och
med vardeforandringar redovisade i resultatrdkningen
utan tillimpning av sékringsredovisning. Vi har samman-
lagt tecknat derivatavtal om 5 570 mkr (5 570).
Marknadsvardet av derivatportféljen uppgick den 30
september 2022 till 634 mkr (-61), vilket for aret innebar
en positiv virdeférdndring om 695 mkr. Enbart reali-
serade vardeféréandringar paverkar kassaflodet. Under
derivatens aterstaende 16ptid kommer &vervérdet att
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16sas upp genom vardeférandringar i resultatrakningen
med motsvarande belopp.

De finansiella tillgdngar och skulder som vérderas
till verkligt vérde i koncernen utgors av ovan beskrivna
derivatinstrument. Dessa aterfinns i niva 2 enligt IFRS
13 i verkligt vérdehierarkin. Fér marknadsvardet pa
derivat anvands védrdering erhallen fran bank. Vardering
av derivat sker generellt genom att framtida kassafléde
diskonteras till nuvirde baserat pa marknadsréantor for
respektive 16ptid s& som de noteras vid varderingstid-
punkten. Verkligt virde pa langfristiga rdntebdrande
skulder motsvarar dess redovisade virde eftersom dis-
konteringseffekten inte ar védsentlig d& rédntan pa lanen
ar rorlig och marknadsmassig.

Riénteforfall Laneforfall, mkr

Riénte- varav

bdarande Snitt-  Kredit- Ut- varav  MTN/

) volym, ranta, avtal, nyttjat, bank, Cert,

Ar mkr % mkr mkr mkr mkr
0-1 Ar 5433 4,49" 4020 3320 2416 904
1-2 Ar 250 0,08 3405 2995 2995 -
2-3 Ar 470 0,99 4211 2311 811 1500
3-4 Ar 250 0,82 1157 1157 261 896
4-5 Ar 400 0,94 - - - -
5-6 Ar 730 1,14 630 630 630 -
6-7 Ar 1500 0,94 - - - -
7-8 Ar 700 0,87 490 490 490 -
8-9 Ar 770 1,12 - - - -
9-10 Ar 400 1,11 - - - -
Totalt 10 903 2,72 13913 10903 7603 3300

) Netto rantebarande volym 1&n och derivat ger hog snittrénta. Snittrénta
exklusive derivat 2,98 %.

Rantebadrande skulder

%

GRON

FINANSIERING

12%

I Banklan, 2 694 mkr

16%

73% .

Groéna banklan, 4 909 mkr
Grona obligationer SFF, 1 730 mkr
Gréna MTN, 1 300 mkr

Foretagscertifikat, 270 mkr
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Kassaflodesanalys

Koncernen
Kassaflddesanalys i sammandrag
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2022 2021 2021 2021/2022
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 709 695 923 937
Central administration -38 -39 -57 -56
Finansnetto -171 -157 -209 -223
Betald skatt -56 -82 -107 -81
fovindring av riretsckapttal 444 47 550 577
Forandring av kortfristiga fordringar -222 33 -24 -279
Forandring av kortfristiga skulder 179 22 160 318
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 401 472 686 616
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -1 026 -655 -1 003 -1374
Forvarv av forvaltningsfastigheter s -900 -1 795 -895
Forsaljining och omklassificering av forvaltningsfastigheter 2 847 304 505 3048
Forsaljning/forvarv av andelar i intresseforetag -241 -48 -28 -221
Investering i 6vrigt -2 -9 -11 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1578 -1 308 -2 332 554
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga fordringar 0 3 -27 -30
F6randring av rantebarande skulder -1 836 1295 1889 -1 242
Forandring av langfristiga skulder 94 1 58 151
Utdelning -264 -126 -251 -389
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 006 1173 1669 -1 510
Periodens kassafléde -27 337 23 -341
Likvida medel vid periodens borjan 171 148 148 485
Likvida medel vid periodens slut 144 485 171 144

Outnyttjade checkkrediter uppgar till 100 mkr (100) samt outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 3 010 mkr (3 070), varav 0 mkr
(310) &r byggnadskreditiv. Jamférelsevéarden fér outnyttjade krediter avser 2021-12-31.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for
perioden till 401 mkr (472). Fordndringar av rorelsekapita-
let paverkade kassaflédet med -43 mkr (55). I fordndringen
av kortfristiga fordringar ingar reversfordringar fran for-
sdljningar som forfaller inom 12 manader efter frantrade.
Se sidan 7 for ytterligare kommentarer till den l6pande
verksamheten.

Investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt till
1 026 mkr (655). Under perioden har 50 % av andelarna i
ett fastighetsdgande bolag salts varfor fastigheten redo-
visas som sald och omklassificerad. Frantrdden har &ven

skett av ytterligare sju fastigheter. Se sidan 16 for mer
information. Periodens forséljningar uppgar till 2 847 mkr.
Investeringar i salda fastigheter har skett fére frantréde.
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
1578 mkr (-1 308). Kassafléde fran finansieringsverksam-
heten uppgar till -2 006 mkr (1 173). De likvida medlen har
férandrats med -27 mkr (337) under perioden och uppgick
pa bokslutsdagen till 144 mkr (171).
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Fastighetstransaktioner

Forvarv
Inga férvarv har genomférts under perioden.

Forsdljning
Den 9 juni 6verldts fastigheten Arendal 764:728 till
Goteborgs Hamn. Affdren mojliggor en flytt av farjere-
deriet Stena Line fran centrala Goteborg till Arendal.
Totalt omfattar affaren 108 000 kvm mark, varav kontor
och industribyggnader om 49 000 kvm, en vattenareal
om 69 000 kvm samt del av kaj till ett 6verenskommet
fastighetsviarde om 475 mkr.

Under andra kvartalet blev samtliga villkor géllande
frantrdde av bostadsbyggrétter i Sodra Anggarden upp-

Forteckning over fastighetsforvarv och -forsaljningar

fyllda och under tredje kvartalet frantrdddes nedansta-
ende fastigheter i etapp 1:
- Hogsbo 55:1 (Skanska Bostad)
- Hogsbo 55:4 (Mansson Fastigheter)
- Hogsbo 55:5 (Peab Bostad)
- Hogsbo 55:7 (Hokerum Bygg)
- Hogsbo 55:8 (Bonava)
I Gamlestadens Fabriker tilltrddde JM den forvarvade
bostadsbyggratten under tredje kvartalet.

Efter periodens utgang
Under fjérde kvartalet frantrdds Hogsbo 55:6 till Bonava.

Avtals- Overenskommet
tecknande Forv/Projekt- Uthyrbar fastighetsvarde,
Ar/kvartal Fastighetsbeteckning Omrade Segment fastighet yta, kvm Tilltrade mkr
Forvarv

2021/Q3  Kungsfisken 7 (MIMO) MéalIndal Kontor Forvaltningsfastighet 32 000 2024/Q4 (prel) 1 500
2017/Q2  Gérda 16:17 (Kineum) Garda Kontor/Hotell Férvaltningsfastighet 43 500 2022/Q4 faststills 2022/Q4
Forviry totalt 75 500

Forsaljningar Frantride

2018/Q2  Gérda 2:12 (Géarda Vesta) Garda Kontor Projektfastighet 27 000 2022/Q1 1865
2021/Q3  Arendal 764:728 Arendal Kontor/Industri Forvaltningsfastighet 48 900 2022/Q2 475
2018/Q1  Hogsbo 55:1 Sodra Anggarden Bostader Projektfastighet 6 650" 2022/Q3 al
2017/Q3  Hogsbo 55:4 Sodra Anggarden  Bostader/Service Projektfastighet 13 400" 2022/Q3 55
2017/Q3  Hogsbo 55:5 Sédra Anggarden Bostader Projektfastighet 8 600" 2022/Q3 91
2020/Q2 Hogsbo 55:7 Sodra Anggarden Bostéder Projektfastighet 7 200" 2022/Q3 61
2017/Q3  Hogsbo 55:8 Sodra Anggarden Bostéader Projektfastighet 17 850" 2022/Q3 246
2015/Q4 %Z':;‘I’::t’;c::ng SR Gamlestaden Bostéder Projektfastighet 26 300* 2022/Q3 163
2017/Q3  Hogsbo 55:6 Sédra Anggarden Bostader Projektfastighet 14 300 2022/04 196
Totalt 170 200 3 223

<t o

| Sédra Anggéarden frantraddes fem av fastig-
heterna under tredje kvartalet i etapp 1.

2

e

| Gamlestadens Fabriker tilltradde JM den forvérvade bostadsbyggratten Olskroken 18:8—77

under tredje kvartalet dar byggnation av 330 bostader har pabérjats.
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Joint venture, delagda bolag och

intresseforetag

Vi dr deldgare i ett antal fastighetsférvaltande och pro-
jektutvecklande bolag. Var vision ar att géra Goteborg
till Europas bésta stad att arbeta i, vilket &r nagot som
viinte kan géra pa egen hand utan det behdver goras
tillsammans med andra. Vi gor detta bland annat genom
vara joint ventures (JV) tillsammans med vara samar-
betspartners.

Vara joint ventures och intresseforetag bidrog med ett
férvaltningsresultat pa 26 mkr (-1) for perioden. I Platzers
resultat inklusive JV:n for perioden avser 823 mkr (570)
resultat fran JV och intresseféretag. I den andelen ingar,
férutom forvaltningsresultat, virdeférdndringar samt
avdrag for skatt och 6vrigt. Det samlade vardet pa vart
dgande kopplat till vara joint ventures- och intressefore-
tag uppgick till 1 076 mkr (422).

Joint Venture

Merkur

Vi dger 50 % i kommanditbolaget Biet tillsammans med
ByggGota, genom vilket vi saméger fastigheten Mer-
kur (Inom Vallgraven 49:1). Vi har projektutvecklat en
ny byggnad i anslutning till befintlig byggnad som nu
kommer genomga ett fastighetsutvecklingsprojekt. Den
langsiktiga strategin &r fortsatt gemensamt dgande.

Sérred Logistikpark
Vi dger tillsammans med Bockasj6 50 % vardera av
Sorreds Logistikpark Holding AB, till vilket Platzer har

salt fastigheterna Sérred 7:21 och Soérred 8:12. Bolaget har

135 000 kvm BTA byggratt pa fastigheterna uppdelat pa
fem byggnader. Bockasjo projektutvecklar fastigheterna
och med genomfort terrasseringsarbete har nu produk-
tion av logistikbyggnader paborjats. Platzer har option
om att successivt aterkoépa fastigheterna uppdelade med
en byggnad per fastighet vid fardigstallande och &dr dar-
efter den langsiktiga dgaren till fastigheterna.

Hoberg

Vi dger 50,3 % av Fastighetsbolaget Hoberg 13 HB, reste-
rande andel dgs av Sjofolkets Fastighet Stigberget 34:13
AB. Bolaget dger fastigheten Stigberget 34:13 i Mast-
hugget med total yta om 10 000 kvm. Ingen part har
bestdmmande inflytande och bolaget dr ddrmed redo-
visningsmaéssigt klassificerat som intressefoéretag. Den
langsiktiga strategin &r fortsatt gemensamt dgande.

Intresseforetag

Gérda Vesta

Vi dger 50 % av Garda Vesta (Garda 2:12) genom ett
gemensamaégt bolag tillsammans med Lansforsdkringar
Goteborg och Bohuslédn sedan februari 2022. Denna
transaktion genomfordes i enlighet med tidigare beslut
fran arsstdimman 2018 efter fardigstallt projekt under
forsta kvartalet 2022. Den totala uthyrningsbara arean
uppgar till 27 000 kvm. Lansforsdkringar dr den part med
bestdmmande inflytande och den langsiktiga strategin
ar fortsatt gemensamt dgande.

Deldgt konsoliderat bolag

Kineum

Tillsammans med NCC dger vi Kineum (Garda 16:17)
vilket delvis &r en befintlig férvaltningsfastighet dér

50 % av det fastighetsdgande bolaget saldes till NCC.
Platzer har fortsatt férvaltat befintlig byggnad tillsam-
mans med NCC som utvecklar en ny byggnad intill den
befintliga. Den befintliga byggnaden omfattar 15 500 kvm
och den nya byggnaden 28 000 kvm, totalt 43 500 kvm
uthyrningsbar yta. Uthyrningsgraden dr 90 % vid utgang-
en av detta kvartal och projektet kommer att fardigstdl-
las under fjarde kvartalet 2022. Platzer dr den part med
bestdmmande inflytande och den langsiktiga dgaren
efter dterkdp av NCC’s andel vid projektets fardigstéllan-
de enligt tecknade villkor i aterkdpsavtalet.

Joint Venture
Delédgt bolag dar ingen part har bestimmande
inflytande. Redovisas som intresseféretag.

Intresseforetag
Delégt bolag dar annan part har bestdmmande
inflytande. Redovisas som intresseféretag.

Deldgda konsoliderade bolag

Delagt bolag dér vi har bestammande inflytande.
Redovisas i konsoliderad balans- och resultatrak-
ning till 100 % dé&r minoritetens andel av resultatet
presenteras som resultat hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande.
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Utvecklingsprojekt

Vara pagéende storre projekt omfattar 175 000 kvm loka-
larea (LOA) inklusive joint ventures och intresseforetag.
Utéver dessa har vi méjliga utvecklingsprojekt pa 390 000
kvm bruttoarea (BTA), varav cirka 80 000 kvm i S6dra Ang-
garden &r salda. Portfdljen inrymmer projekt i alla skeden,
fran detaljplaner till inflyttningsklara projekt.

Byggpriser och tillgang till material paverkas av pande-
min och det pagaende kriget i Ukraina. Hittills bedomer vi
paverkan i vara pagaende projekt som begrénsad. Vi foljer
16pande utvecklingen pa byggmarknaden, for att kunna
planera pa basta mdjliga sétt.

Fastighetsutveckling
Centrum

I Lilla Bommen ligger kontorsfastigheten Aria (Gullbergs-
vass 1:1) som utvecklas till ett modernt kontorshus med
bland annat restaurang och andra publika verksamheter
ibottenplan. Arbetet inleddes under forsta kvartalet i ar
och berdknas vara fardigt under 2023. Hittills ar 49 % av
ytorna uthyrda och avtal har tecknats med bland annat
Mindpark som kommer att erbjuda coworking, métesloka-
ler, café samt reception.

Arbetet med den dldre delen av Merkur (Inom Vallgra-
ven 49:1), som vi saméger med ByggGota, fortsatter. Fasad,
fonster och tak forstirks. Dessutom byts tekniska system
sasom el, ventilation, virme och vatten/avlopp. Samtidigt
knyts den &ldre byggnaden tdtare samman med den nya. Ut-
hyrningsgraden fér den aktuella ytan om 4 850 kvm &r 85 %.

Projektutveckling

Gérda

Kineum star férdigt under 2022 och innehalle r hotell,
kontor samt andra verksamheter, varav flera redan har
flyttat in. I november slar ESS Groups destinationshotell
Jacy’z upp portarna. Under byggtiden delar vi och NCC
dgandeskap med 50 % vardera. Uthyrningsgraden ar 90 % i
hela fastigheten som omfattar 43 000 kvm. I det nyutveck-
lade héghuset pa 28 000 kvm &r uthyrningsgraden 100 %.

Centrum

I Lilla Bommen, i direkt anslutning till den nya Hisings-
bron, har vi option pa att forvarva tva byggréitter om totalt
43 000 kvm BTA.

Arendal
Arendal dr en central del i ambitionen att stidrka Goteborg
som ett hallbart nordiskt godsnav.

Pa Arendals kulle (del av Arendal 764:720) bygger vi en
terminalbyggnad om 7 000 kvm LOA till NTEX. Hyresav-
talet 4r pa 10 &r med planerat tilltrdde i april 2023. For
nédrvarande pagar resning av stommar.
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Torslanda

Tillsammans med Bockasjo utvecklar vi Sérred Logis-
tikpark (Sorred 7:21 och Soérred 8:12) om totalt 135 000
kvm varav 90 000 kvm &r uthyrt. Just nu sker resning av
stommar.

I Sorred 7:21 har vi tecknat ett avtal om 22 700 kvm med
Volvo Cars med inflyttning under andra kvartalet 2023. I
forsta etappen av Sorred 8:12 kommer Schenker och en
fordonstillverkare under andra kvartalet 2023 flytta in i
lokaler om 30 000 respektive 13 300 kvm. Ungefdr samti-
digt flyttar Swedemount/Sportshopen in i sina 24 300 kvm
ietapp 2.

I Syrhala 3:1 har vi hyrt ut 21 000 kvm till NTEX i etapp
1 med inflyttning i tredje kvartalet 2023. I etapp 2 har vi
traffat avtal om 8 500 kvm till Volvo Cars, vilket innebar
att denna etapp ar uthyrd till 34 % medan etapp 1 ar fullt
uthyrd.

Vi har dven ett mojligt utvecklingsprojekt pa fastigheten
Syrhala 2:3, dar uthyrningsarbete pagar.

Sédra Anggarden

I S6dra Anggarden &r arbetet nu igang med att bygga en
ny skola om 9 000 kvm for Internationella Engelska Skolan
(IES) med inflyttning hosten 2024.

Stadsutveckling

Gamlestaden

I Gamlestad ens Fabriker (Olskroken 18:7 med flera) pagar
utveckling av vara byggratter samt uthyrningsarbete.
Tillsammans med befintliga fastigheter omfattas 100 000
kvm, varav 60 000 kvm avser nyproduktion. Byggstart
beddms ske i bérjan av 2023. Just nu pagar byggnation av
infrastruktur. I borjan av juli tilltrdddes en bostadbyggratt
av JM, som har borjat bygga 330 bostdder i omradet.

Sédra Anggarden

Detaljplanen for Sédra Anggarden vann laga kraft den 6
april, vilket innebar att stadsutvecklingen av omréadet nu
kan ta fart och byggnationen av 2 000 bostadder samt
skolor och parker pébérjas. Bostadsutvecklarna tilltrdder
sina byggratter successivt fram till 2026. Lds mer pa sid 16.

Almedals Fabriker

Almedals Fabriker (Skar 57:14) dr ett gammalt industri-
omrade med klassiska tegelbyggnader fran 1800-talet,
strax soder om Liseberg. Hir huserar idag kreativa verk-
samheter inom bland annat musik, filmproduktion och
inredning. Platzer dger Almedals Fabriker och arbetar
tillsammans med Goteborg Stad fér en ny detaljplan som
mojliggdr byggritter om 25 000 kvm kontor.
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Pagaende storre projekt

Total
Ny yta investe:;ag Varav kvar Verkligt Hyres- Ekonomisk

Ombyggd yta LOA, inkl. mark, att inves- varde, viarde, uthyrnings Fardig-
Fastighet Segment LOA, kvm kvm mkr? tera, mkr mkr mkr? grad, % stallt
Garda 16:17, Kineum g‘\’lrr‘lt;a" merstadon 15500 28000 2196 85 3020 150 909 Q42022
2:2:3::57}?:']220' Industri / Logistik - 7 000 143 55 109 8 100 Q2 2023
Gullbergsvass 1:1, Aria  Kontor/CBD 15923 - 1173 229 971 59 49 Q3 2023
Syrhéla 3:1, etapp 1 Industri / Logistik - 21500 279 166 183 16 100 Q3 2023
Syrhala 3:1, etapp 2 Industri / Logistik - 22 000 297 197 104 18 34 Q4 2023
Sl—:jc:ﬁztfnzzgr;isskolan t(vc;ir:tcr’z;/ch')icti::ktorg ) 8964 428 873 96 24 100 Qs 2024
Totalt 31423 87 464 4 517 1105 4483 275
Deladgda fastigheter redovisade som intresseféretag

Total
Ombyggd Ny yta investering Varav kvar Verkligt Hyres- Ekonomisk
yta LOA, LOA, inkl. mark, attinves- virde, varde, uthynings- Fardig-
Fastighet Segment kvm kvm mkr”  tera, mkr mkr  mkr? grad, % stallt
Sorred 7:21, Sorred Logistikpark  Industri / Logistik - 22800 299 185 198 17 100 Q2 2023
22::: ﬁ;;itié Sfr’:ad Vi, Industri / Logistik - 43300 440 153 511 30 100 Q2 2023
22::: i;;?éti); i?:ad V2, Industri / Logistik - 24300 324 215 213 19 100 Q2 2023
Inom Vallgraven 49:1%, Merkur Kontor/CBD 4 850 - 342 113 231 16 85 Q3 2023
Totalt 4 850 90 400 1405 667 1153 82
Mojliga utvecklingsprojekt
Ny yta

Fastighet Segment Fastighetstyp BTA, kvm Projektfas MGdjlig byggstart®
Syrhéla 2:3 Industri / Logistik industri/logistik 14 600 detaljplan finns 2022
Sérred 8:12, Byggnad V3 och V4, Sérred Logistikpark Industri / Logistik industri/logistik 45 000 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:7, Gamlestadens Fabriker Kontor/Ostra Géteborg  kontor 2300 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:10, Gamlestadens Fabriker Kontor/Ostra Goteborg  kontor 29 000 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:11, Gamlestadens Fabriker Kontor/Ostra Goteborg ~ kontor 9 000 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:12, Gamlestadens Fabriker Kontor/Ostra Géteborg  kontor 6 000 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:13, Gamlestadens Fabriker Kontor/Ostra Géteborg ~ kontor/handel 19 900 detaljplan finns 2022
Olskroken 18:14, Gamlestadens Fabriker Kontor/Ostra Goteborg  kontor 10 200 detaljplan finns 2022
Hogsbo 55:11, Sédra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  p-hus 17 000 detaljplan finns 2023
Hogsbo 34:13, Sédra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  bostader 7 150 detaljplan finns 2025
Hogsbo 2:2, Sédra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  bostéder 6 850 detaljplan finns 2025
Hogsbo 55:10, Sodra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  férskola 1800 detaljplan finns 2022
Hogsbo 55:69, Sodra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  bostader 14 300 detaljplan finns 2026
Hagsbo 3:67, Sédra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  bostader 21 050 detaljplan finns 2024
Hogsbo 3:117, Sédra Anggarden Kontor/Vistra Géteborg  bostader 15 350 detaljplan finns 2026
Hogsbo 3:127, Sodra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  bostader 13 950 detaljplan finns 2026
Hogsbo 55:97, Sodra Anggarden Kontor/Vastra Géteborg  bostader 17 600 detaljplan finns 2024
Krokslatt 34:13 Kontor/Ovriga innerstadenkontor 10 000 planbesked finns 2023
Gullbergsvass/Lilla Bommen ® Kontor/CBD kontor 43 000 detaljplan finns 2023
Bagaregarden 17:26 Kontor/Ostra Géteborg  blandstad 60 000 detaljplan pagar 2023/2024
Skar 57:14, Aimedals Fabriker Kontor/Ovriga innerstadenkontor 25 000 detaljplan pagar 2024
Totalt 389 050

V| total investering inklusive markvérde ingar dven befintlig byggnad i ingdende  © Platzer dger inte marken idag men har option pa att férvarva mark med byggratt

vérde samt planerad investering. till marknadsvérde.
2 Avser bedémt hyresvirde fullt uthyrt nér fastigheten &r fardigstalld. 7 Fastigheten &r s&ld men ej frantradd.
9 Uthyrningsgraden omfattar dven befintlig byggnad. ® Fastigheten &r sald och frantrads under fjarde kvartalet.
9 Uppgifterna avser ombyggnation av den &ldre byggnadsdelen.
9Med méjlig byggstart menas nar projektet bedéms kunna starta férutsatt att Sammanstiliningen omfattar méjliga projekt identifierade pa dgda eller forvarvs-

planarbetet gar som férvéntat och att uthyrning natt en tillfredsstéllande niva.  avtalade fastigheter.
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Nyckeltal och kvartalsoversikt
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Nyckeltal koncernen ) 2022 ) 2021 ) 2021 2021/2022
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep

Finansiella
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 1,1 1,2 0,8
Réntetackningsgrad, ggr 4,0 4,2 41 4.0
Belaningsgrad, % 40 49 49 40
Soliditet, % 49 42 41 49
Avkastning pa eget kapital, % 25,8 13,3 16,5 31,4
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 3,6 3,9 3,8 3,6
Overskottsgrad, % 77 77 77 76
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 91 92
Hyresvarde, kr/kvm 1757 1640 1578 1 755
Uthyrningsbar yta, tkvm » 777 815 853 777
Avseende definitioner nyckeltal se arsredovisningen sid 145. For berékningar se sid 29.
* Uthyrningsbar yta inklusive intresseféretag 824 tkvm.
Kvartalsoversikt

2022 2021 2020
Mkr Q3 Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Qi Q4
Hyresintakter 308 302 311 304 307 296 293 281
Fastighetskostnader -66 -69 =77 -76 -63 -68 -71 -78
Driftsoverskott 242 233 234 228 244 229 222 203
Central administration -9 -15 -15 -18 -11 -14 -15 -14
Andel i resultat fran intresseféretag -3 137 187 33 26 35 9 -5
Finansnetto -60 -54 -63 -64 -54 -52 -49 -51
5::;:"::to'z:'i‘:‘st'r‘;::fg‘:;:a"gres"'tat i joint 169 302 352 189 204 198 167 133
- varav férvaltningsresultat 184 174 173 159 177 163 158 133
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 253 1602 937 492 248 317 183 253
Vardeférandring finansiella instrument 107 248 340 41 42 7 90 34
Vardeforandring finansieringsavtal -94 17 3 -140 52 1 16 74
Resultat fore skatt 435 2 169 1632 582 546 523 456 494
Skatt pa periodens resultat -123 -417 -250 -111 -90 -107 -91 -83
Periodens resultat 312 1752 1382 472 456 416 365 41
Forvaltningsfastigheter 27 002 26955 25529 26031 24574 24386 22969 22575
Direktavkastning, % 3,6 3,56 3,6 3,6 4,0 3,9 3,9 3,6
Overskottsgrad, % 79 77 75 75 79 77 76 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 92 91 91 91 91 92
Avkastning pa eget kapital, % 6,0 20,3 18,3 8,6 8,9 8,8 77 7.4
Langsiktigt substansvirde per aktie, kr (EPRA NRV) 135,20 133,12 11730 109,74 105,35 101,38 99,39 96,35
Aktuellt substansvérde per aktie, kr (EPRA NTA) 130,23 12785 113,08 105,63 101,50 97,63 95,76 92,85
Avyttringsvarde per aktie, kr (EPRA NDV) 11894 116,33 101,71 92,37 88,44 84,62 83,26 80,23
Borskurs, kr 67,00 66,20 116,40 135,60 132,00 129,80 103,80 10740
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,60 14,62 11,563 3,94 3,81 3,47 3,03 3,40
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 0,95 0,43 1,04 1,79 1,17 1,90 0,86 0,34

per aktie, kr
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Moderbolaget

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

Moderbolaget, Resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2021
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomséttning 12 12 16
Rorelsens kostnader -11 -12 -15
Finansnetto 575 31 425
Vérdeforandring finansiella instrument 695 139 180
Resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 1271 170 606
Bokslutsdispositioner 5 - 168
Skatt -143 -43 -63
Periodens resultat 1128 127 711

D | moderbolaget férekommer inget dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat verensstdmmer med periodens resultat.

Moderbolaget, Balansrdkning i sammandrag

Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Tillgangar

Andelar i koncernféretag 1886 1886 1886
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar (huvudsakligen finansiering koncernféretag) 4428 3260 3812
Fordringar hos koncernféretag 6 044 5309 5843
Ovriga omsittningstillgangar 25 8 24
Likvida medel 1 67 9
Summa tillgangar 12 384 10 530 11 574

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4 428 2 984 3568
Obeskattade reserver 9 20 -
Langfristiga skulder 3757 3 854 5035
Skulder till koncernféretag 4175 3535 2 922
Kortfristiga skulder 24 137 49
Summa eget kapital och skulder 12 384 10 530 11 574
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| september dgde det arliga Gamlestadsgalej rum, vilket i ar var en del av Goteborgs Kulturkalas.
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Ovriga kommentarer

Medarbetare och organisation

Den 30 september var antalet medarbetare 86 (87 avser
2021-12-31). Verksamheten &r indelad i segmentsindelade
affairsomraden:

- Afféarsomrade kontor - ska utifran dagens ledande posi-
tion skapa fortsatt 1onsam tillvaxt inom kontor.

- Affarsomrade industri/logistik — har som malséttning att
gora Platzer till det ledande kommersiella fastighetsbola-
get i GOteborg inom industri/logistik.

Varje affairsomrade har ett helhetsansvar for fastighetsaf-
faren inom respektive affairsomrade. Var koncernledning
bestar av ansvariga for féljande funktioner: verksamhets-
utveckling/it/inkop, affarsutveckling, ekonomi/finans/
fastighetsanalys, kommunikation/marknad/hallbarhet, hr,
affarsomrade kontor och affdrsomrade industri/logistik.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Effekter av kriget i Ukraina

Fastighetsverksamhet paverkas generellt av det fortsatta
kriget i Ukraina. Vi genomfor kontinuerligt analys- och
riskbedomning av var och vara hyresgésters verksam-
heter med anledning av paverkan fran kriget i Ukraina.

Vi genomfor anpassningar for att hantera savél stigande
priser som eventuellt forsenade leveranser av material till
vara projekt. Atgirder vidtas for att motverka effekten av
energiprishéjningar for driften av vara fastigheter.

Finansiella risker

Effekten vid risk och osdkerhet pa finansmarknaden yttrar
sig i minskad tillgdng pa kapital och 6kade kreditkostna-
der som en atgérd for att minska inflationen. Vi féljer det-
ta noga for att motverka paverkan pa Platzer. Den storsta
finansiella risken &r tillgang till finansiering som &r en
férutsattning for att bedriva fastighetsverksamhet. Goda
affdrsrelationer med banker samt tillgang till kapital-
marknaden och underliggande starka nyckeltal tillsam-
mans med virdebestédndiga fastigheter begrénsar risken.

Generella risker

De generella risker och osdkerhetsfaktorer som vii forsta
hand paverkas av far starka konsekvenser genom okad
osdkerhet i framtida inflation och 6kade kostnader gene-
rellt samt en risk for en férsdmrad hyresmarknad. Vi mot-
verkar effekten genom fordjupade kontinuerliga analyser
och motatgarder. Detta &r mdjligt da vi har god intern
kontroll, vdl fungerande administrativa system samt vél
beprovade rutiner for relaterade processer. Var generella
riskbedomning beskrivs utforligt i arsredovisningen for
2021 pé sidorna 80-84 samt 96-97.
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Transaktioner med nédrstaende

De nérstaendetransaktioner av 16pande karaktir som
finns i bolaget beskrivs i arsredovisningen for 2021 pa
sidan 111. Utdver dessa avtal finns inga vésentliga trans-
aktioner med nérstaende.

Redovisningsprinciper

Platzer uppréttar sin koncernredovisning i enlighet med
IFRS (International Financial Reporting Standards) som

de antagits av EU. Samma redovisnings- och vérderings-
principer har tilldimpats som i den senast avgivna ars-
redovisningen. Delarsrapporten &r upprattad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering. Fér 2022 har inga nya eller
reviderade IFRS-standarder eller IFRIC tolkningar som
tratt i kraft haft nagon effekt pa koncernens finans-

iella rapporter.

Moderbolagets redovisning &r upprattad enligt arsre-
dovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR2 Redovisning for juridiska personer.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper och
varderingsprinciper som i den senaste arsredovisningen.

Avrundningar

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

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Efter rapportperiodens utgang har frantrade skett av fast-
igheten Hogsbo 55:6 i S6dra Anggarden.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstédllande direktéren intygar hdrmed att
delarsrapporten ger en réttvisande oversikt av moderfore-
taget och koncernens verksamhet, stédllning och resultat
samt beskriver visentliga risker och os@kerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingar i koncernen stér infor.

Goteborg 2022-10-18
Platzer Fastigheter Holding AB (publ)
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Styrelseordférande Ledamot
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Begransad aktivitet

Varldsekonomin dr inne i en period av 6kad osdkerhet,
stigande inflation och héjda réntor. Orsaken till osdker-
heten beror fraimst pa Rysslands invasion av Ukraina och
dess paverkan pa den globala energiférsérjningen, men
dven pandemin fortsdtter att stéra utvecklingen i framfor
allt Kina.

Internationella valutafonden (IMF) har darfor skrivit ner
sin prognos och vérldsekonomin spas véixa med mattliga
3,1 % under 2022, vilket dr 0,4 % lagre dn i aprilprognosen.
I rapporten som kom i juli varnar dock IMF for att tillvax-
ten i ett sémre scenario kan bli 4nnu lédgre under bade
2022 och 2023.

Konjunkturinstitutet (KI) upprepar i sin septemberprog-
nos att stigande inflation och hodjda rantor bidrar till att
svensk ekonomi gér in i en ldgkonjunktur nésta ar och att
tillvixten hamnar pa 2,7 % 2022 och 0,1 % 2023, jamfort
med 5,1 % 2021. Det innebér en fortsatt nedjustering av
tidigare prognoser. KI konstaterar att framfor allt hushal-
lens forvéntningar ar pa rekordlaga nivaer.

Inkdpschefsindex fér industrin uppgick i september
till 49,2 (53,2 i juni), vilket &r forsta gangen sedan 2020
som industrin befinner sig under 50, det vill sdga utanfor
tillvaxtzonen. Framfor allt sjunker orderingédngen kraftigt
medan sysselsdttningen fortsatter att ka. For tjdnstesek-
torn f6ll index till 55,1 (62,0 i juni). Det visar att tillvixten
i tjdnstesektorn bromsar in nu nér industrikonjunkturen
férsvagas och hushallens képkraft urholkas. For bade in-
dustri och tjdnstesektor giller fortsatt hogt pristryck fran
leverantdrer och effekter av en férsvagad krona.

KI spar att den svenska arbetslosheten blir 7,4 % i ar och
7,7 % under 2023. Det &r en nedjustering med 0,2 %-enhe-
ter for 2022 jamfort med tidigare prognoser och en liten
hdojning fér 2023. Gemensamt for alla prognoser ar att
effekten pa sysselsédttningen forvéntas bli begrinsad.

Riksbanken héjde den 20 september styrrantan med 1,0
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| tider av osakerhet

%-enheter till 1,75 %. Riksbanken motiverar beslutet med
att kraftiga internationella kostnadsdkningar, effekter av
hoga energipriser pa andra priser samt en forhallandevis
stark svensk konjunktur gjort att inflationen ¢kat mer dn
férvantat. Riksbanken bedomer att rantan kommer att
hojas ytterligare under det kommande halvaret.

Goteborgskonjunkturen

Goteborgskonjunkturen saktade in nédgot under andra
kvartalet, men &r fortfarande stark med hog aktivitet i
hamnen, en stark industrikonjunktur och lag arbetslds-
het. De frimsta utmaningarna finns inom byggindustri
och handel samt kompetens- och komponentbrist inom
industrin.

Under 2022 bedoms tillvéxten pa Goéteborgs tio storsta
exportmarknader, enligt Business Region G&teborg, uppga
till 2,6 % for att under 2023 landa pa 1,5 %, vilket i bada
fallen &r lagre &n i den senaste prognosen.

Trots problemen i de globala distributionskedjorna
var godsvolymerna i G6teborgs Hamn stora under andra
kvartalet avseende framfor allt container- och passagerar-
trafik. Ddremot paverkades biltransporterna under andra
kvartalet fortsatt av minskade produktionsvolymer pa
grund av komponentbrist.

Aven om konjunkturen véint ner noterade Business Re-
gion Goteborgs konjunkturindikator for sjatte kvartalet i
rad en niva (108,8) som motsvarar hgkonjunktur. Arbets-
losheten i Goteborgsregionen var 5,8 % i augusti, vilket ar
fortsatt lagst av de tre storstadsregionerna och klart under
6,7 % ilandet som helhet. Sysselsittningen har under se-
naste aret vuxit kraftigt inom hotell och restaurang samt
information och kommunikation. Samtidigt &r varseltalen
laga och antalet nya arbetstillfdllen méanga.

Enligt SCB:s och Tillvaxtverkets gdstnattsstatistik 6kade
dven antalet gistnétter i Vastra Gétaland med 16 % i juli

Konjunkturindikator fran naringslivet i Goteborgsregionen
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jamfort med samma manad féregédende ar. I forhallan-
de till samma manad 2019, innan pandemin, noterades
en 6kning med 1 %. Framfér allt hotellen hade en bra
sommar med bland annat fler stora konserter &n nagon-
sin, vilket innebar att man lag néstan 10 % 6ver 2019 ars
siffror.

Goteborgs kontorshyresmarknad

De flesta arbetsgivare har nu kommit fram till hur de ser
pa hemarbete och kontorets roll. Trots tidigare farhagor
om kontorets framtid noteras en fortsatt stark efterfragan
pa dndamalsenliga kontorslokaler i attraktiva lagen.

Kontorshyrorna i Goteborg har ocksa dkat jamfoért med
2021 - i nybyggda eller nyrenoverade fastigheter i bra la-
gen. Dartill bidrar inflationsindexeringen av de allra flesta
hyresavtalen till en generell press uppat pa hyresnivaerna.

Samtidigt dr vakanserna fortsatt relativt hoga. Analy-
tikerbolagen gor olika bedémningar av exakt hur hég va-
kansgraden dr. Enligt Newsec var vakansgraden i augusti
6,5 % och enligt JLL var den 10,5 %. Skillnaderna beror pa
olika méatmetoder.

Det stora tillflédet av nyproducerade kontorsbyggnader
i Goteborg kulminerar under 2022 da cirka 170 000 kvim
nar marknaden, jamfért med normalt 30 000-40 000 kvm
per ar. Redan under 2023 kommer dock nivaerna att ater
ndrma sig de normala.

Hittills har marknaden absorberat det stora tillskottet
bra med en total nyuthyrning pa cirka 60 000 kvm under
arets forsta halvar, dven om det lett till 6kning av vakan-
serna i delar av det befintliga bestandet. De flesta storre
kontorsfastigheterna har hog uthyrningsgrad innan de
dar fardiga och bidrar snarare till h6jda marknadshyror dn
tvartom. Bland annat anger JLL en uthyrningsgrad pa 83
% for de nybyggnadsprojekt som dr under produktion i
Goteborg.

JLL bedémer att uthyrningsmarknaden bromsats upp
beroende pa ckande osdkerhet i ekonomi och omvarld.
Under tredje kvartalet genomférde NCC en storre uthyr-
ning i Habitat pa Masthuggskajen till MAQS Advokatbyra.

Tidigare i ar tecknade Jensen Education avtal om cirka
7 000 kvm i Botaniska trddgarden for en skola och Alek-
tum Group forldngde sitt hyresavtal om 5 500 kv med

Hyresmarknad kontor
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Hufvudstaden i Nordstan. NCC genomférde ett par storre
uthyrningar i Brick Studios och Vaghuset pa Masthugg-
skajen. I februari tecknade Vasakronan tva nya avtal i
Nordstan, varav den storsta med IT-bolaget Iver Sverige.
Bland 6vriga stora uthyrningar méarks Convendums hyra
av drygt 4 000 kvm av Wallenstam pa Stampgatan och
Molnlycke Health Cares kontrakt om 16 000 kvm med
GoCo i Mdlndal.

Goteborgs industri- och logistikhyresmarknad
Logistikhyresmarknaden &r fortsatt stark och utmaning-
en ligger frdmst i att hitta lokaler som méter efterfragan.
Detta aterspeglar sig i tydligt stigande hyresnivaer pa 6ver
800 kr/kvm i de bésta ldgena i GSteborgsomradet.

Utmaérkande fér Goteborgsmarknaden &r fortsatt
obalans mellan utbud och efterfragan, vilket begrénsar
antalet tecknade kontrakt. Denna situation bedéms besta
pa kort och medellang sikt och har ocksa lett till att vi
kunnat notera hojda hyresnivaer bade i Géteborg och
intilliggande Boras.

Den tidigare kraftiga 6kningen av e-handeln under pan-
demin har nu bytts i minskningar under tva pa varandra
féljande kvartal. Vi noterar ocksé att nagra e-handelsbolag
borjar fa problem. Trots detta har den svenska e-handeln
férdubblats pa bara nagra ar, vilket skapat ett uppdamt
behov av logistiklokaler.

I Goteborgsomradet finns de framsta logistikldgena pa
Hisingen i anslutning till Volvobolagens fabriker, hamnen,
jarnvégen och E6:an som &r viktiga delar i varuflodet fran
kontinenten upp till Norge. Andra viktiga logistikldgen &r
omradet runt Landvetter flygplats samt, lite ldngre bort,
Viared utanfor Boras.

Tidigare i ar har Platzer och Bockas;jo tecknat avtal med
bland andra Schenker (30 000 kvm), Volvo Cars (22 900
kvm) och Sportshopen (24 300 kvm) i Sérred Logistikpark.
Lindex meddelade i varas att man samlokaliserar sina
lager i en nybyggd lokal om 40 000 kvm i Alingsas och Cas-
tellum offentliggjorde i juni en avsiktsférklaring avseende
en uthyrning om 25 000 kvm i Halvorsiang. Catena teckna-
de avtal om 8 700 kvm till MM Sports samt med Menigo
om 42 250 kvm i Landvetter.

Hyresmarknad logistik

Prime Rent (kr/kvm) Q3 2022 Q3 2021 Prime Rent (kr/kvm) Q3 2022 Q3 2021
CBD 4150 3700 Stockholm A-lage 925 900
Ovriga Innerstaden 3400 2 800 Goteborg A-lage 825 700
Norra Alvstranden 2800 2 600 Malmé A-lage 675 650
MéIndal 2500 2000

Véstra Géteborg 1300 1300 Kalla: Newsec/Cushman&Wakefield
Ostra Goteborg 2500 2500

Kélla: JLL, juli 2022
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Goteborgs fastighetsmarknad kontor

De tre forsta kvartalen préglades av forst stor och darefter
vikande aktivitet pa den svenska transaktionsmarknaden
for kontor i takt med att rantan borjade stiga.

I Goteborgsomradet dr antalet storre affarer fortsatt
begrdnsat och dess andel av den nationella transak-
tionsmarknaden &r runt rekordlédga 3 %. En forklaring till
Goteborgsregionens minskade andel dr att antalet trans-
aktioner utanfor storstadsregionerna dkat pé senare ar. De
affdrer som gjorts tyder dock pa stabilt 1aga direktavkast-
ningskrav. Samtidigt bérjar vissa analysféretag ta hojd for
stigande direktavkastningskrav i sina prognoser.

Pa projektsidan hade Hufvudstaden forsta spadtag
for utvecklingen av kvarteret Johanna i centrala staden.
Genom projektet kommer kvarteret att tillféras 16 000 nya
kvadratmeter varav det mesta dr kontor.

I borjan av oktober forvarvade Niam den kombinerade kon-
tors- och logistikfastigheten Kruthuset 17 om 68 000 kvm.

Goteborgs fastighetsmarknad industri/logistik
Logistikmarknaden é&r fortfarande het med stabilt laga
direktavkastningskrav, &ven om analytiker och bedémare
borjar ta hojd for en viss 6kning. Newsec uppskattar att
den totala svenska transaktionsvolymen inom industri/
logistik uppgick till mer &n 30 mdkr fram till och med den
1 september, vilket dr mindre &n motsvarande period fore-
gaende ar, men klart 6ver tidigare ars nivaer.

Revelop forvérvade i september en blandfastighet pa
drygt 14 000 kvm i Torslanda. Sent i juni férvarvade sam-
ma bolag sex fastigheter i Goteborg och Helsingborg pa

Fastighetsmarknad kontor
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sammanlagt 10 000 kvm. I bérjan av juli forvarvade Areim
ett fastighetsbestand i Goteborg och Stockholm om totalt
16 400 kvm fran Stenhus Fastigheter.

Tidigare i ar forvérvade Capman tva fastigheter i M&ln-
lycke om sammanlagt mer dn 21 000 kvm. I februari med-
delade @ven Revelop att man kopt en fastighet om 48 000
kvm i Mdlndal som till stérre del ar uthyrd till KappAhl.

I slutet av mars salde NCC logistikprojektet Albatross i
Arendal till Barings, for ett 6verenskommet fastighetsvéar-
de om cirka 530 miljoner kronor.

Déremot rader det hogtryck vad géller nyproduktion.
Tidigare i &r meddelade Catena att man avser inleda arbe-
tet med etapp 2 vid Landvetter flygplats. Lite langre bort
langs riksvéag 40 bygger Logistic Contractor en anldggning
i Ulricehamn. I slutet av mars annonserade Balder och
Next Step Group att man avser att etablera en ny logistik-
hubb i Mdlnlycke. Investeringen uppges uppga till 4 mdkr.
Eftersom det mesta av nyproduktionen byggs pa uppdrag
av hyresgéster dr vakansgraden i segmentet lag vad géller
moderna logistikfastigheter.

Intresset for logistiklokaler avspeglar sigi att direktav-
kastningskraven under de senaste aren sjunkit och i flera
fall 4r pa4 samma nivaer som géller fér kontor. Corona-
pandemin har 6kat takten i skiftet fran fysisk handel till
e-handel. De ldgsta nivaerna runtom i Europa ligger, enligt
Savills, nu sa lagt som pa strax over tre procent for prime-
ldgen i Storbritannien, Frankrike och Tyskland. En fortsatt
stigande efterfragan och ett begrénsat utbud gor att vi inte
ser nagra kraftiga 6kningar av direktavkastningskraven
framfor oss.

Fastighetsmarknad industri/logistik

Prime Yield (%) Q3 2022 Q32021 Prime Yield (%) Q3 2022 Q3 2021
CBD 3,80 4,00  Stockholm A-lage 3,60 3,75
(")vriga Innerstaden 4,10 4,25 Goteborg A-lage 3,80 3,75
Norra Alvstranden 4,60 4,25 Malmé A-lage 4,10 4,25
Méindal 5,30 5,75

Kalla: Newsec/Cushman&Wakefield
Vastra Géteborg 6,40 6,50
Ostra Géteborg 5,10 5,00

Kélla: JLL, april 2022

2022
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Aktien och agare

Platzeraktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm sedan
november 2013 och aktien handlas pa Large Cap. Bola-
gets borskurs uppgick den 30 september 2022 till 67,00
kronor per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde pa 8 028
mkr berdknat pa antal utestdende aktier. Under arets
férsta nio manader omsattes totalt 18,9 miljoner aktier
(15,2) till ett sammanlagt viarde om 1 783 mkr (1 878). Den
genomsnittliga omséattningen var 100 100 aktier per dag
(80 200) .

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Platzer uppgick pa bokslutsdagen till

11 993 429 kronor, fordelat pa 20 000 000 A-aktier med ett
rostvdrde om 10 roster per aktie och 99 934 292 B-aktier
med ett réstviarde om en rost per aktie. Varje aktie har
ett kvotvarde pa 0,10 kr. Platzers innehav av egna aktier
uppgar till 118 429 B-aktier.

I samband med noteringen i november 2013 genomfor-
des en nyemission till kursen 26,50 kronor per aktie som
tillférde bolaget 651 mkr efter avdrag for emissionskost-
nader.

Senaste férandringen av aktiekapitalet skedde under
fjarde kvartalet 2016 da Platzer genomforde en foretrade-
semission om totalt 718 mkr med en teckningskurs om
30 kronor per aktie.

Utdelningspolicy och utdelning
Utdelningen ska langsiktigt uppga till 50 % av justerat
férvaltningsresultat efter skatt (med skatt avses 20,6 %

Aktiekursdiagram

9000,00
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schablonskatt fran 2021). Justerat forvaltningsresultat
innebar forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare.

Arsstdimman beslutade den 23 mars om en utdelning om
2,20 kr per aktie (2,10), att utbetalas vid tva tillfdllen om
vardera 1,10 kr, med avstdmningsdag den 25 mars och den
23 september.

Agarférhallanden

Antalet aktiedgare uppgick den 30 september till 5 954

(5 751). Det utldndska dgandet uppgick till 13,6 % av
aktiekapitalet. I Platzers bolagsordning finns en hembud-
sklausul som innebdr att en kdpare av A-aktier, vilken
inte tidigare dger A-aktier, ar skyldig att hembjuda de
forvarvade aktierna till 6vriga dgare av A-aktier, om inte
forvarvet skett genom koncernintern éverlatelse eller
motsvarande inom respektive nuvarande dgargrupp. Om
dgarna av A-aktier inte forvarvar de hembjudna aktierna
omvandlas de &verlatna aktierna automatiskt till B-aktier
innan férvarvaren infors i aktieboken.

Information till aktieagarna

Platzers framsta informationskanal 4r hemsidan
platzer.se. Har offentliggdrs alla pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pressmeddelanden och rapporter
kan erhallas via e-post i samband med offentliggéran-
det. Pa webbplatsen finns ocksa presentationer, generell
information om aktien, rapport om bolagsstyrning och
finansiella data.
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Storsta aktiedgare i Platzer Fastigheter Holding AB (publ) per den 30 september 2022

Platzer Q3 2022

Antal Antal Antal Andel Andel
Namn A-aktier B-aktier aktier roster, % kapital, %
Neudi & Co (fd Ernstrém) 11 000 000 6 500 000 17 500 000 38,9 14,6
Lansfoérsakringar Goteborg och Bohuslan 5 000 000 11375112 16375112 20,5 13,7
Lansférsakringar Skaraborg 4 000 000 2 468 000 6468 000 14,2 54
Familjen Hielte / Hobohm 18 032 709 18 032 709 6,0 15,1
Fjarde AP-fonden 11195 274 11195 274 37 9,3
Handelsbanken fonder 6 693 783 6 693 783 2,2 5,6
Lansforsakringar fondforvaltning AB 6 658 735 6 658 735 2,2 5,6
SEB Investment Management 4 909 930 4 909 930 1,6 41
Lesley Invest (inkl privata innehav) 4 030 562 4030 562 1,3 3,4
State Street Bank and Trust Co 3577 627 3577 627 1,2 3,0
Ovriga dgare 24 374 131 24 374 131 8,1 20,3
Totalt utestaende aktier 20 000 000 99 815 863 119 815 863 100,0 100,0
Aterkdpta egna aktier 118 429 118 429
Totalt registrerade aktier 20 000 000 99 934 292 119 934 292
Data per aktie, kr
2022 2021 2021 2021/2022
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Borskurs vid periodens slut 67,00 132,00 135,60 67,00
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) 135,20 105,35 109,74 135,20
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 130,23 101,49 105,63 130,23
Avyttringsvirde (EPRA NDV) 118,94 88,43 92,37 118,94
Férvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt (EPRA EPS) 3,70 3,99 5,34 4,87
Resultat efter skatt 28,76 10,30 14,24 32,70
Justerat férvaltningsresultat fére skatt ? 414 3,20 5,39 5,45
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3,35 3,94 5,73 5,14
Utdelning = - 2,20 -
Antal aktier per bokslutsdag, tusental 119 816 119816 119816 119816
Genomsnittliga antal aktier, tusental 119816 119816 119 816 119816

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

" Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier férekommer.

Avser resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
2 Beraknat i enlighet med utdelningspolicyn, se beskrivning s. 26.
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Revisorernas granskningsrapport

Platzer Fastigheter Holding AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) fér Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) per 30 september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna finansiella delarsinfor-
mation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den Oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar

av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra &versiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningséatgérder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte méjligt
for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har dérfor inte den
sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Goteborg den 18 oktober 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Berakning av nyckeltal

2022 2021 2021 2021/2022
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep

Réantetidckningsgrad, ggr

Driftséverskott 709 695 923 937
Central administration -39 -40 -58 -57
Rénteintakter 0 0 0 0
Summa 670 655 865 880
Réntekostnader -167 -155 -209 -221

4,0 4,2 4,1 4,0

Avkastning pa eget kapital, %
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:

Resultat efter skatt 1706 3918

Forvaltningsresultat (vid delar omraknat till helar) 704 874

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2 792 748

Vardeforandring finansiella instrument 621 208

Summa efter skatt 3269 1345 1706 3918

Genomsnittligt eget kapital 12 659 10 104 10 340 12 462
25,8 13,5 16,5 31,4

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare:

Eget kapital 14 250 10 595 11 068 14 250
Aterléggning av uppskjuten skatt 2583 1950 2 020 2583
Aterlaggning av réntederivat -634 101 61 -634
Summa 16 199 12 622 13 149 16 199
Antal aktier, tusental 119 816 119 816 119816 119 816

135,20 105,35 109,74 135,20

Direktavkastning, %

Driftséverskott (vid delar omrzknat till helar) 945 927 923 937
Fastigheternas genomsnittliga varde 26 517 23 575 24 303 25 788
3,6 3,9 3,8 3,6

EPRA NTA - Aktuellt substansviarde per aktie, kr
EPRA NRV 16 199 12 621 13 149 16 199
Beraknad uppskjuten skatt -596 -461 -492 -596
Summa 15 603 12 160 12 656 15 603
Antal aktier, tusental 119 816 119 816 119816 119 816
130,23 101,49 105,63 130,23

EPRA NDV - Avyttringsvarde per aktie, kr
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital 14 250 10 595 11 068 14 250
Summa 14 250 10 595 11 068 14 250
Antal aktier, tusental 119 816 119 816 119 816 119816

118,94 88,43 92,37 118,94

EPRA EPS - Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt

per aktie, kr

Forvaltningsresultat 528 499 655 684
Skatteméssiga justeringar -117 -121 -197 -193
Skattepliktigt resultat 411 378 458 491
Aktuell skatt -85 -78 -94 -101
Forvaltningsresultat efter avdrag for aktuell skatt 444 421 561 583
Genomsnittligt antal aktier 119 816 119 816 119 816 119 816

3,70 3,52 4,67 4,87



Kalendarium

2023

Bokslutskommuniké 2022 27 januari kl 8.00
Arsstaimma 23 mars kl 15.00
Delarsrapport januari-mars 19 april kl 8.00

Foér mer information, besok platzer.se eller kontakta
P-G Persson, vd, tfn 0734-11 12 22
Fredrik Sjudin, cfo, tfn 0721-27 77 78

S R

Foto: Marie Ullnert

Halsovetarbacken pa Medicinareberget som Platzer férvarvade i slutet av 2021 var tidigare Géteborgs barnsjukhus .
Idag ar huset plats for Institutionen for vardvetenskap och hélsa.
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Goteborgs basta Platzer

Platzer ar ett av Goteborgs stérsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter. Vi &r
med stolthet med och skapar, bevarar och lyfter Géteborgs basta platser. Bast pa Goteborg, bést for
Goteborg. Helt enkelt Géteborgs bésta Platzer. Vi ager och utvecklar 75 fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta om 825 tkvm till ett virde om 27 mdkr.

Vision Finansiella mal
Vi ska gora Goteborg till Europas basta stad att arbeta i. ¢ Soliditet: > 30 %

¢ Beladningsgrad: 6ver tid inte 6verstiga 50 %
Affarsidé e Arlig 6kning av substansvirde: > 10 %
Platzer skapar hallbara virden genom att dga och (langsiktigt, EPRA NRV)
utveckla kommersiella fastigheter i Goteborg. e Réantetdckningsgrad: > 2 ggr

¢ Investeringsvinst i projektinvesteringar: > 20 %

Strategier

¢ Omradesutveckling e Finans

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

Tillvdxt
Vi skapar hallbar tillvixt genom:

- vardeskapande forvaltning i vara fastigheter
- aktiv fastighets-, projekt- och stadsutveckling
- strategiska fastighetstransaktioner

Medarbetare/organisation

Vi ska vara en av branschens bésta arbetsgivare
genom att attrahera, utveckla och behalla medarbe-
tare med olika bakgrund och erfarenhet, som arbetar
tillsammans utifran vara kdrnvérden.

Var finansiering ska stodja hallbar tillvéxt, i forsta
hand utan aktiedgartillskott, dir finansierings-
kostnaden &r effektiv 6ver tid och en Investment
Grade-rating bibehalls.

Kund

Vi skapar langsiktiga kundrelationer genom att ligga
steget fore, forutse kundbehov och ta initiativ till
16sningar i varje skede av kundresan.

- Vi gor det latt for kunden att vélja genom tydligt
paketerade erbjudanden.

- Vi behaller vara kunder genom en aktiv och
professionell dialog i vardagen.
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