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e Intakterna 6kade med 33 procent till
786 Mkr (589).

e Forvaltningsresultatet 6kade med
50 procent till 256 Mkr (171),
motsvarande 1,06 kr per aktie (0,75).

e Resultatet efter skatt uppgick till 1 330 Mkr
(677), motsvarande 5,45 kr per aktie (2,75).

e Substansvardet 6kade med 53 procent till
26,64 kr per aktie (17,40).

e 570 lagenheter i Orebro och Goéteborg
tilltraddes.

Victoria Park AB (publ) ar ett borsnoterat fastighetsbolag
pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader pa
tillvaxtorter i landet. Victoria Parks fastighetsbestand hade
den 30 september 2017 ett marknadsvarde om 14,6 Mdkr
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Kvartalet juli-september i korthet

Forvaltningsresultatet 6kade med 37 procent till
96 Mkr (70), motsvarande 0,40 kr per aktie (0,31).

Resultatet efter skatt uppgick till 170 Mkr (179),
motsvarande 0,68 kr per aktie (0,72).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

Intdkterna 6kade med 21 procent till 267 Mkr (221).

forandringar av rorelsekapital 6kade med 50 procent

till 111 Mkr (74).

Efter perioden

Substansvardet 6kade med 53 procent till 26,64 kr
per aktie (17,40).

Belaningsgraden uppgick till 53,9 procent (58,5).
396 lagenheter i Orebro tilltrdddes den 1 september.

172 lagenheter i Goteborg tilltrdddes den 30
september.

Den 2 oktober tilltraddes 1 660 lagenheter i Malmé genom forvarv av ett intressebolag, som till 25 procent ags

av Victoria Park, med syfte att forverkliga stadsutvecklingsprojektet Culture Casbah.

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2015
3 man 3 man 9 man 9man  Rullande 12 12 man 12 mén
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep man jan-dec jan-dec
okt-sep
Intakter, Mkr 267 221 786 589 1028 832 622
Driftsnetto, Mkr 157 126 436 311 543 419 314
Forvaltningsresultat, Mkr 96 70 256 171 305 220 155
Resultat efter skatt, Mkr 170 179 1330 677 1870 1217 1240
Resultat per aktie, kr 0,68 0,72 5,45 2,75 7,66 5,20 5,29
Substansvarde per aktie, kr 26,64 17,40 26,64 17,40 26,64 20,08 13,41
Kassaflode fran den I6pande verksamhet fore
forandring av rorelsekapital, Mkr 111 74 273 178 325 230 162
Soliditet, % 36,8 33,0 36,8 33,0 36,8 33,8 35,1
Belaningsgrad, % 53,9 58,5 53,9 58,5 53,9 57,3 55,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,7 2,8 2,7 2,8 2,6 2,4
Finansiella mal och maluppfylinad
Soliditet Beldningsgrad Rantetackningsgrad
% % ger
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VD Peter Strand har ordet:

Effektiv foradlingsmodell med betydande samhallsvinster
» Hog renoveringstakt och fortsatt starkt marknadsklimat.

>

>

» Attraktivare bostadsomraden genom fortatningsprojekt.

» Tilltradde 570 ldgenheter i Orebro och Géteborg.

» Substansvardet dkade med 53 procent till 26,64 kronor.

Fortsatt mycket stor efterfragan pa hyresritter
Farsk statistik visar att prisutvecklingen pa bostadsratter
stannat av. Branschbedémare menar att den pagaende
byggboomen ar en av anledningarna samt myndigheters
ambition att inféra nya regler i syfte att kyla av bostads-
marknaden. Detta galler framfor allt Stockholms innerstad dar
manga och mer exklusiva ldgenheter ar i produktion. Bostads-
bristen kvarstar dock runt om i landet. Pa var marknad rader
fortsatt stort tryck, inte minst vad avser efterfragan pa vara
nyrenoverande ldgenheter med en hyresniva som nar en bred
malgrupp. Befintlig vakans forklaras endast av omflyttning och
efterfragan pa hyresratter verstiger generellt sett vida
utbudet.

Ho6g renoveringstakt skapar varde

Aven under det tredje kvartalet har vi haft en hdg renoverings-
takt. 283 lagenheter har renoverats och fardigstallts under
kvartalet, vilket innebar 849 stycken hittills i ar, jamfort med
653 stycken de forsta nio manaderna 2016. Efter fjolarets och
nu genomforda forvarv har vi en fortsatt betydande foradlings-
potential i bestandet, da andelen renoverade lagenheter
endast uppgar till cirka 25 procent. Var kraftigt 6kade
renoveringstakt starker kontinuerligt intjaningsformagan

och bidrar till fortsatt substansvardetillvaxt.

Stora samhallsvinster

Da vi under de senaste aren byggt upp en betydande
fastighetsportfolj, blir en effektiv och skalbar forvaltning allt
viktigare for 6kad intjaning. Vi arbetar strukturerat inom detta
omrade, samt med en social dimension. Under varen I3t vi en
extern nationalekonom analysera vara bostadssociala insatser
hittills. Rapporten som presenterades i Alimedalen, och som
finns i sin helhet pd var hemsida www.victoriapark.se/bolaget,
pavisar att ett brutet “utanférskap” har foretagsekonomiska
varden samtidigt som stor samhallsnytta skapas, inte minst for
kommuner.

Fortsatt god vardeutveckling

Forutom en effektiv och proaktiv forvaltning bidrar den hoga
renoveringstakten till fortsatt god vardeutveckling. Per bok-
slutsdag har en intern vardering genomforts med samma
avkastningskrav som halvarets externa vardering. Varde-
okningen under kvartalet uppgick till 126 Mkr, vilket ger ett
totalt varde om 14,6 Mdkr i vart fastighetsbestand. Substans-
vardet har darmed under den senaste tolvmanadersperioden
okat med hela 53 procent till 26,64 kronor.

Potential i fértatningsprojekt

Vi bedriver aven fortatningsprojekt med ambition att éver tid
skapa en betydande portfolj av byggratter for bostader, saval
hyresratter som bostadsratter. For narvarande bedéoms den
totala fortatningspotentialen till drygt 220 000 BTA kvm,
omfattande 6ver 3 000 lagenheter, fordelat pa kategorierna
byggklar mark, pagaende planprocess samt framtagning av ny
detaljplan. Vi bedomer dven att vid sidan om sjalva fortatnings-
potentialen finns en betydande uppsida i form av att hela
omradens attraktionskraft hojs genom dessa aktiviteter.

Tilltrade av 570 lagenheter

Under kvartalet har vi tilltratt 396 ldgenheter i Orebro
respektive 172 lagenheter i Goteborg. De bada bestanden ar
fullt uthyrda med en genomsnittlig hyra om knappa 1 000
kronor per kvadratmeter. Genom férvarvet i Orebro etablerar
vi 0ss pa annu en geografisk marknad — tillika var tolfte stad.

Merparten av lagenheterna ar orenoverade och har en
omflyttningshastighet i paritet med Victoria Parks befintliga
bestand, vilket passar var afférsmodell med vardeskapande
investeringar genom rullande ROT utmarkt. Forvarven
finansieras genom befintlig kassa samt genom upptagande av
nya lan, i enlighet med bolagets policy. Belaningsgraden
uppgick per bokslutsdagen till 54 procent. Ett av Victoria Parks
finansiella mal ar att uppratthalla en langsiktig belaningsgrad
om hogst 65 procent, vilket med marginal nas.

Vi arbetar oavbrutet med att identifiera och genomfora fler
forvarv som passar in i var modell, och traffar regelbundet
representanter for bade kommunala och privata aktorer i detta
syfte.

Sammantaget vidimerar utvecklingen under det tredje kvartalet
att var affarsmodell med vardeskapande investeringar ar
framgangsrik och vi ser fram emot att fortsitta pa inslagen vag
samt att ytterligare expandera f6r att na vart langsiktiga mal
om en fastighetsportfélj om 20 miljarder.

Malmo den 24 oktober 2017

Peter Strand, Verkstallande direktor
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Fastighetsbestand

Victoria Parks fastighetsbestand uppgick per den 30
september 2017 till 1 062 000 kvm (942 000), fordelat pa
13 425 lagenheter, med ett marknadsvarde om 14,6 Mdkr
(10,7), varav 236 Mkr (0) avser byggratter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0 procent
(96,8) och aterstaende vakans utgors i huvudsak av outhyrda
parkeringsplatser och omflyttningsvakans.

Omflyttningsvakansen uppstar i samband med att reno-
vering av befintligt bestand sker med sa kallad rullande ROT.
Det innebar att lagenheterna renoveras allteftersom hyres-
gasterna sager upp sina lagenheter och flyttar ut, varvid
renovering pagar i fyra till sex veckor innan ny hyresgast
flyttar in. Under renoveringsperioden redovisas lagenheten

97 %

Ekonomisk

uthyrningsgrad

16 %

Omflyttningshastighet

74 %

Andel orenoverade

som vakant. lagenheter
Lagenhetsrenoveringar Renoveringstakt i antal lagenheter
Totalt har 3 519 lagenheter av bestandets 13 425 lagen- 300
heter renoverats med paféljande hyresjustering. Under
w ) 250 -
kvartalet har 283 lagenheter renoverats i samband med
omflyttning och totalt 849 lagenheter hittills i ar. 200 -
Victoria Park har som mal att standardhoja samtliga
lagenheter i bestandet i samband med omflyttning. Med en 150 1
genomsnittlig omflyttningshastighet om 16 procent och 100 -
kvarvarande potential pa 74 procent kommer investerings-
takten vara fortsatt hog framover. Per bokslutsdatum ar 50 1
ytterligare 351 lagenheter beslutade att renoveras jamfort 0
med 352 vid utgéngen av féregéende kvartal. Q4-15 Ql-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16 Q1-17 Q2-17 Q3-17
2017 2016 2016
Fastighetsbestandets férandring Mkr i :nn:Z; i :nr_zzz jlaznzzz
Under perioden har totalt 427 Mkr (365) investerats i
fastighetsbestandet. De huvudsakliga investeringarna Ingéende vérde fastighetsbesténd bl 7372 7372
ar hyresdrivande men det genomfors dven investeringar Varav avser tillgdngar som
med fokus p3 att sanka energiférbrukningen. innehas for forsdljning -27 -27
Fastighetsportféljen inklusive byggritter har under ret Investeringar i befintliga fastigheter 427 365 516
forandrats enligt tabell bredvid. Forvérv 505 2693 3523
Forsaljningar -348 -348
Orealiserade vardeférandringar 1375 659 1265
Utgaende virde fastighetsbestand 14608 10714 12301
Fastighetsbestand per den 30 september 2017
Hyres- Ekonomisk
Antal Antal renoverade Uthyrbar yta, tkym Hyresviarde intdkter, uthyrnings- Omflyttnings-
Forvaltningsregioner Fast. Lgh. lagenheter Totalt Bostider Lokaler ~ Mkr kr/kvm  Mkr grad, % hastighet, %
Region Stockholm 97 6019 1648 491 463 28 522 1063 501 95,9 16
Region Goteborg 17 2360 332 189 153 36 202 1071 199 98,1 12
Region Malmo 103 5046 1539 382 338 44 404 1058 396 97,8 16
Totalt 217 13425 3519 1062 954 108 1129 1062 1095 97,0 16
Uthyrbar yta, % Hyresvéarde per per region, % Andel orenoverade Igh, %

U

m Bostad, 90 %
m Lokal, 7%
Samhallslokal, 3 %

@

® Region Stockholm, 46 %
® Region Goteborg, 18 %

Region Malmé, 36 %

B Orenoverat, 74 %
Renoverat, 26 %
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Fortatningsprojekt

Vid sidan av vardeskapande investeringar och social
forvaltning bedrivs fortatningsprojekt pa befintlig mark for
okad uthyrbar yta och attraktivare omraden. Ambitionen ar
att 6ver tid skapa en betydande portfélj av byggratter for
bostdder, saval hyresratter som bostadsratter. Fortatnings-
processen sker i olika faser och kan l6pa under flera ar,
varfor det ar viktigt att det sker i ndra samarbete med
kommuner och andra intressenter.

For narvarande beddms Victoria Parks totala fortatnings-
potential till 222 000 BTA kvm, omfattande 3 050 lagen-
heter, fordelat pa kategorierna byggklar mark, pagaende
planprocess samt framtagning av ny detaljplan.

I Linképing bedrivs planprocesser om att bygga 570 lagenheter, fordelat pa
flera varierade huskroppar pd befintliga och outnyttjade parkeringsytor.

Forteckning dver aktuella fértatningsprojekt per den 30 september 2017

Region Kommun Antal Igh BTA kvm Kategori

Géteborg Boras 30 1750 Byggklar mark
Géteborg Goteborg 146 11500 Byggklar mark
Géteborg Goteborg 100 6 500 Byggklar mark
Stockholm Stockholm 176 16 000 Byggklar mark

Malmé Vaxjo 32 2 500 Byggklar mark

Totalt Byggklar mark 484 38 250

Stockholm Eskilstuna 500 30 000 Planprocess pagar
Malmé Karlskrona 200 12 000 Planprocess pagar
Stockholm Linkdping 570 50 000 Planprocess pagar
Totalt Planprocess pagar 1270 92 000

Stockholm Eskilstuna 650 45 000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Eskilstuna 190 15 000 Ny detaljplan erfordras
Malméd Kristianstad 30 2000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Linkdping 200 15000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Linkdping 100 6 500 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Nyképing 30 2000 Ny detaljplan erfordras
Malmé Vaxjo 96 6 500 Ny detaljplan erfordras
Totalt Ny detaljplan erfordras 1296 92 000

Totalt Fortatningsprojekt 3050 222 250

| Géteborg projekteras en férsta etapp om 146 nya ldgenheter pd
befintlig mark och inom géllande detaljplan. Bygglovsansékan ér
inldimnad.
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I slutet av 2016 vann detaljplan i Stockholm laga kraft omfattande 176
Idgenheter och lokaler pG markplan, férdelat pa flera huskroppar.
Proaramhandlina béadr.



Kvartalet 1 juli-30 september 2017

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden juli-september 2017. Jamforelser angivna i parentes avser motsvarande

period foregaende ar.

Driftsnetto

Intakterna har under kvartalet 6kat till 267 Mkr (221).
Okningen férklaras frimst av nya bestdnd som tilltratts i

Vaxjo och Nykoping, fortsatt hog investeringstakt, genom-
ford bruksvardering i Eskilstuna samt generella hyreshéjningar
som landat i intervallet 0,6-1,1 procent.

Under kvartalet har totalt 283 lagenheter renoverats i
samband med omflyttning och darutover har tillvalsupp-
graderingar genomforts.

Kostnaderna uppgick till -110 Mkr (-95) och har 6kat
framst med anledning av ett storre fastighetsbestand.

Driftsnettot for kvartalet uppgick till 157 Mkr (126),
vilket for forvaltningsverksamheten ger en 6verskottsgrad
pa 59,6 procent (58,2).

Resultat
Administrationskostnader uppgick till -16 Mkr (-16), och
hanfors till hogre personal- och operativa kostnader kopplat
till de forvarv som genomfordes under 2016 medan mot-
svarande period féregaende ar paverkades av en engangs-
kostnad om -2 Mkr foér organisatorisk omstrukturering.
Finansnettot uppgick under kvartalet till -45 Mkr (-40).
Kostnadsokningen hanfors framst till nyupplaning i samband
med forvarven i Nykoping och Vaxjo som tilltraddes i slutet
av 2016 samt refinansiering av befintliga lan.
Forvaltningsresultatet for kvartalet uppgick till 96 Mkr (70),
vilket motsvarar 0,40 kr (0,31) per stamaktie.

Driftsnettoutveckling

Mkr
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Vardefoérandringar pa fastigheter uppgick till 126 Mkr (135).
Den positiva vardeforandringen drivs av 6kat hyresvarde
genom koncernens vardehojande investeringar. Samtliga
fastigheter har per bokslutsdatum internvarderats. Restvardet
har berdknats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa
4,4 procent, vilket ar oférandrat jamfort med féregaende
kvartals externa vardering.

Skattekostnaden uppgick under kvartalet till -47 Mkr (-11)
och avser uppskjuten skatt pa vardeforandringar av fastigheter
och derivat samt férandring av koncernens aktiverade
skattemassiga underskott.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 170 Mkr (179),
vilket motsvarar 0,68 kr (0,72) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under kvartalet om -5 Mkr (-5).

Ovrigt
Under kvartalet har 570 ldgenheter i Orebro och Géteborg
tilltratts.

I juli publicerades en extern rapport dar Victoria Parks
bostadssociala insatser hittills analyserats. Rapporten som
presenterades i Almedalen, och som finns i sin helhet pa
www.victoriapark.se/bolaget, pavisar betydande samhills-
ekonomiska vinsterna av ett brutet “utanférskap”.

Utveckling av férvaltningsresultat
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Perioden 1 januari-30 september 2017

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari-september 2017. Jamforelser angivna i parentes avser

motsvarande period féregaende ar.

Intdkter
Periodens intakter uppgick till 786 Mkr (589). Den kraftiga
okningen beror framst pa forvarv av nya bestand, hog
investeringstakt, bruksvardeshojning i Eskilstuna samt de
arliga generella hyresforhandlingarna. For jamférbart bestand
uppgick intdaktsdkningen till 6 procent.

| samband med omflyttning har totalt 849 lagenheter
renoverats under perioden och uppgraderingar i form av tillval
har genomforts.

Den arliga generella hyresférhandlingen for 2017 har under
perioden sluthandlats for alla fastighetsbestand och har
resulterat i hojningar mellan 0,6-1,1 procent.

Bostdder hyresvardesutveckling
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Till féljd av virdeskapande investeringar samt genomférda bruks-
vdrderingar har Victoria Parks hyresvdrde per kvm sedan drsskiftet
2012/13 6kat med 23 procentenheter, jimfért med 6, som motsvarar
den generella drliga héjningen.

Driftsnetto
Fastighetskostnader uppgick under perioden till -350 Mkr
(-278). De 6kade kostnaderna beror huvudsakligen pa den
kraftiga tillvaxten i fastighetsportféljen. | kostnader kopplade
till forvaltningsverksamheten ingar driftskostnader,
underhallskostnader, fastighetsskatt och férsakring samt
ovriga forvaltningskostnader. Driftskostnader omfattar i
huvudsak forbrukning av varme, vatten och el samt
avfallshantering.

Periodens driftsnetto uppgick till 436 Mkr (311). Overskotts-
graden for forvaltningsverksamheten uppgick till 56,2 procent
(53,8) och 57,1 procent (53,0) fér jamférbart bestand.

Forvaltningsresultat

Administrationskostnaderna uppgick till -49 Mkr (-45).
Okningen férklaras frimst av hégre personal- och operativa
kostnader som en f6ljd av de forvdarv som genomfordes under
2016 samt engangskostnader kopplade till bruksvardering i
Eskilstuna.

Generell arlig utveckling

Finansnettot for perioden uppgick till -131 Mkr (-95) och
har 6kat med anledning av finansieringsbehov kopplat till det
senaste arets forvirv. Ovrig dkning férklaras av den utgivna
foretagsobligationen om sammanlagt 600 Mkr, refinansiering
av befintliga 1an samt av nytecknade derivatinstrument i syfte
att sakra koncernen mot marknadens rantefluktuationer.
Periodens forvaltningsresultat uppgick till 256 Mkr (171),
vilket motsvarar 1,06 kr (0,75) per stamaktie.

Viardeférandringar fastigheter/derivat

Under perioden har fastigheterna externvarderats vid ett
tillfdlle och internvarderats vid tva tillfallen. Vid extern
vardering anvander koncernen de auktoriserade varderings-
firmorna Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi.
Per bokslutsdatum har fastigheterna internvarderats till ett
marknadsvarde om 14 608 Mkr (10 714), dar restvardet
berdknats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa
4,4 procent jamfort med 4,5 procent vid ingangen av aret.

Den orealiserade vardeférandringen uppgar till 1 375 Mkr
(686), varav merparten beror pa hyresdrivande atgarder samt
varderade byggratter.

De hyresdrivande atgarderna utgdrs framst av fortsatta
standardhéjande investeringar, bruksvardering av bestandet i
Eskilstuna, bredbandsanslutningar, externa parkeringsavtal
samt vattenavrakning for verkonsumtion genom individuell
matning.

Utfallet for de generella hyreshéjningarna fér 2017 blev
nagot hogre an férutsattningarna i tidigare varderingar, vilket
ocksa har lett till en positiv vardeeffekt.

FoOr att begransa kansligheten for marknadens rantefluktua-
tioner har koncernen rantesakrat laneportféljen med olika
derivatinstrument som ranteswappar, rantetak och rantegolv.
Derivaten redovisas varje period till marknadsvarde med
forandringar som redovisas 6ver resultatrakningen. Koncernen
har, utéver derivaten, laneavtal som |6per med fast rénta.

Marknadsrdntorna har under perioden stigit, vilket har
paverkat marknadsvérdet av derivatportféljens netto positivt
och medfort en vardeférandring pa derivat om 4 Mkr (-87).
Forandringen av marknadsvardet ar inte kassaflodes-
paverkande och vid derivatens slutférfallotid &r vardet noll.

Skatt

Skatteeffekten for perioden uppgick till -366 Mkr (-127)

och bestar av uppskjuten skatt hanforlig till vardeforandringar
avseende fastigheter och derivat samt forandring av
koncernens kvarvarande skattemdssiga underskott.

Aktuell skatt uppkommer endast i undantagsfall eftersom
det finns mojlighet att gora skattemassiga avskrivningar,
skattemadssiga avdrag for vissa investeringar, nyttja befintliga
underskottsavdrag samt lamna koncernbidrag.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 330 Mkr (677),
motsvarande 5,45 kr (2,75) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under perioden om -15 Mkr (-15).
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Kommentar till segmentsinformation

Koncernens rapportering sker enligt segmentsredovisning.
Driftsnettot for segmenten respektive koncernen avviker inte
fran varandra. Skillnaden mellan driftsnetto och resultat fére
skatt framgar av Koncernens rapport éver totalresultat.

Under tredje kvartalet foregaende ar férandrades
koncernens segmentsredovisning for att battre aterspegla
koncernens verksamhet. Historiska tal har raknats om fér att
askadliggora utvecklingen.

Segmentsredovisningen avseende forvaltningsverksamheten
ar uppdelad pa foljande geografiska regioner; Stockholm,
Goteborg och Malmé.

Verksamheten livsstilsboende omfattar serviceverksamhet,
som bedriver bland annat spa-anldggning och service i
anslutning till livsstilsboendet samt projektutveckling
avseende uppférande av bostadsratter.

| september foregaende ar var den sista etappen med 64
bostadsratter av sammanlagt 325 lagenheter slutsald. Under
perioden fardigstalldes byggnationen av dessa 64 bostads-
ratter och bostadsrattsinnehavarna tilltrddde bostadsratts-
foreningen. Resultateffekten av férsaljningen av den sista
etappen uppgick till 61 Mkr, vilken har avrdknats under
perioden. Darmed nar Victoria Park den volym som kravs
for att tillhandahalla ett attraktivt och kostnadseffektivt
servicekoncept.

Kommentar till koncernens rapport 6ver kassafléde

Den l6pande verksamheten fére forandringar av rorelse-
kapital genererade ett kassafléde om 273 Mkr (178).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till totalt
257 Mkr (177).

Investeringsverksamheten har paverkat perioden med
-661 Mkr (-1 526) och bestar framst av investeringar i
standardhojande atgarder, forvarv samt nyproduktion och
forsaljning avseende livsstilsboendet.

Moderbolaget

Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma
tjanster med bland annat f6rséljning, marknad och ekonomi/
finans. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret for
bland annat strategifragor och affarsutveckling, ekonomi-

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgar till 467 Mkr
(1 440), hanforligt till refinansiering av befintliga lan samt nytt
I&n avseende férvirvet i Orebro. Beslutad utbetalning till stam-
och preferensaktiedgarna har skett med -88 Mkr (-61). Slutliga
kostnader hanforligt till foregdende ars nyemission har aven
betalats under perioden.

Koncernens likvida medel vid periodens slut uppgick till
464 Mkr (669).

styrning och resultatuppféljning samt projektering.

Omsattningen i moderbolaget uppgick till 16 Mkr (18) och

bestar framst av fakturerad managementavgift.
Periodens resultat efter skatt uppgick till -61 Mkr (63).

Kv. Varberga, Orebro.

Kv. Bjorkriset, Orebro.
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Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stallning

Balansposternas belopp samt jamférelsetal avser stallningen vid periodens utgang. Jamférelser angivna i parentes avser

motsvarande period féregaende ar.

Fastigheter

Fastighetsvarderingar gors kvartalsvis och fastigheterna
redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3.
Bolaget har som policy att hela bestandet varderas externt
minst en gang per ar. Den senaste externa varderingen gjordes
per den 30 juni 2017.

Per bokslutsdatum har samtliga fastigheter internvarderats.
Som huvudmetod anvands kassaflodeskalkyler i vilka drifts-
netton, investeringar och restvarden nuvardesberadknas.
Kalkylperioden anpassas efter aterstaende |6ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

For berakning av fastigheternas marknadsvarde har rest-
vardet berdknats med ett avkastningskrav om 4,4 procent,
vilket &r samma niva som foregaende kvartal och en sénkning
med 10 punkter jamfért med ingangen av aret.

Victoria Parks byggratter, enligt sammanstallning pa sida 5,
har asatts ett varde om 236 Mkr. Victoria Park utvarderar
I6pande hur planprocesserna fortskrider.

Victoria Parks fastighetsbestand exklusive byggratter uppgick
per den 30 september till 1 062 000 kvm (942 000) med ett
hyresvarde om 1 129 Mkr (957) och ett marknadsvarde om
14 372 Mkr (10 714), motsvarande 13 530 kr/kvm (11 373).

Marknadsvardesutveckling exklusive byggratter
Mkr kr/kvm
16 000 1 r 15000

14 000

- 12000
12000
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Kapitalbindning

Likvida medel
Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 464 Mkr
(669). Investeringar under perioden har uppgatt till 427 Mkr
(365) och avser framst vardehdjande investeringar i befintligt
bestand.
Under perioden har drygt 600 Mkr tillforts kassan av den
sedan tidigare avtalade refinansieringen om drygt 900 Mkr.
Tva férvérv i Goteborg och Orebro har tilltrétts varav
forvarvet i Goteborg helt finansierats med egen kassa medan
det andra till viss del finansierats av egen kassa. Vidare har
stam- och preferensaktieutdelning reducerat kassan med cirka
-88 Mkr (-61).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per den 30 september 2017 till
5571 Mkr (3 792) med en soliditet pa 36,8 procent (33,0).
Under perioden har eget kapital paverkats positivt med arets
resultat om 1 330 Mkr (677) samt inbetalda optionspremier om
2 Mkr. Utdelning avseende stam- och preferensaktier har under
perioden paverkat eget kapital med -93 Mkr (-66).

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 1 124 Mkr (598) bestar av upp-
skjuten skatteskuld om 1 188 Mkr (688), hanforlig till varde-
forandringar av fastigheter och derivat, samt uppskjuten
skattefordran om 64 Mkr (89), hanforlig till koncernens
skattemdssiga underskott.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebadrande skulder uppgick till 8 154 Mkr

(6 729). Belaningsgraden uppgar till 53,9 procent (58,5),
vilket &r vasentligt lagre dn det langsiktiga malet om hogst
65 procent. Efter refinansiering om 600 Mkr har kapital-
bindningstiden och den genomsnittliga rantan paverkats
positivt. Vid boksluts-datum uppgick kapitalbindningstiden
till 4,5 ar (4,7). Den genomsnittliga rantan for koncernens
totala rantebarande skuld, inklusive ranteswappar, rantetak
och réntegolv uppgick till 2,0 procent (2,3). Under perioden
har nya rantetak om 1 100 Mkr ingatts. Rantebindningstiden,
inklusive ranteswappar och rantetak, uppgick till 2,2 ar (2,5).
Andel 1an rantesdkrade via derivat eller fast ranta uppgick till
50,6 procent (51,3).

)

Réntebindning Ranteswappar !

Forfalloar Mkr Andel, % Mkr Rénta, % Andel, % Mkr Rénta, %
2017 3602 3,3 44,2
2018 718 8,8 422 2,3 5,2
2019 1549 19,0 430 1,0 5,3 180 1,5
2020 1874 23,0 1281 0,6 15,7 750 -0,1
2021 2313 28,4 850 1,2 10,4
>2021 1701 20,9 1569 0,9 19,2 1569 0,9
Summa 8154 100,0 8154 2,0 100,0 2499 0,6

1)  Utover ranteswappar finns rantesakringar i form av réntetak, rantegolv samt fastrantelan.
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Aktuell intjaningsformaga 12 manader

Nedan presenteras Victoria Parks intjaningsférmaga pa intjaningsformagan. Intjaningsférmagan baseras pa fastig-
arsbasis. Tabellen beskriver en proforma 12 manader och hetsbestandets kontrakterade hyresintakter, bedémda
beaktar bolagets fastighetsbestand per bokslutsdatum. fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader for
Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan administration.
inte skall jamstallas med en prognos. Intjaningsférmagan Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres-, vakans- pa koncernens genomsnittliga ranteniva senaste kvartalet
eller ranteférandring. inklusive effekt av befintliga derivatinstrument. Skatten ar
Victoria Parks resultatrdkning paverkas dessutom av berdknad efter vid var tid gallande skattesats och bedéms
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande till 6vervdagande del besta av uppskjuten skatt, vilken inte &r
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare kassaflodespaverkande.

resultatpaverkande poster ar vardeférandringar avseende
derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella

Jmf bestand

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2015
Mkr 30 sep 30 sep & 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 31 dec
Intakter 1094 1052 1042 1033 1009 928 675
Fastighetskostnader -515 -494 -494 -494 -494 -451 -344
Driftsnetto 579 558 548 539 515 477 331
Administrationskostnader -55 -54 -54 -52 -51 -49 -45
Roérelseresultat 524 503 494 487 464 428 286
Réntekostnader -166 -163 -163 -164 -164 -155 -100
Forvaltningsresultat 358 340 332 323 300 273 186
Skattekostnad -79 -75 -73 -71 -66 -60 -41
Periodens resultat 279 265 259 252 234 213 145
Resultat efter skatt hanforligt till:
Stamaktiedgare 258 244 238 231 213 192 124
Preferensaktiedgare 21 21 21 21 21 21 21
Resultat fore skatt per aktie, kr 1,40 1,33 1,31 1,30 1,22 1,12 0,75

1) Avser intjaningsférmagan med samma fastighetsbestand som per den 30 juni 2017, med syfte att belysa utvecklingen fér identiskt bestand.

Fastighetstransaktioner

Forteckning over fastighetstransaktioner januari-september 2017

Tilltrade Region Kommun Uthyrbar yta, kvm Antal Igh Fastighetsvdrde, Mkr
Q3 Stockholm Orebro 29 408 396 305
Q3 Goteborg Goteborg 15978 172 200
Forvarv 2017 45 386 568 505
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2017 2016 2017 2016 Rullande 2016

3 man 3 man 9 man 9 man 12 mén 12 mén

Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Intakter 267 221 786 589 982 832
Fastighetskostnader -110 -95 -350 -278 -470 -413
Driftsnettol) 157 126 436 311 513 419
Administrationskostnader -16 -16 -49 -45 -67 -63
Resultat fore finansnetto 141 110 387 266 446 356
Finansnetto -45 -40 -131 -95 -166 -136
Forvaltningsresultat 96 70 256 171 279 220
Vardeforandringar fastigheter 126 135 1375 686 1986 1287
Vardeférandringar derivat -5 -15 4 -87 40 -41
Resultat fore skatt 217 190 1635 770 2306 1467
Skattekostnad -47 -11 -366 -127 -488 -285
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 170 179 1269 642 1818 1182
Resultat fran avvecklad verksamhet 61 35 61 35
Periodens resultat 170 179 1330 677 1879 1217
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 170 179 1330 677 1879 1217
Resultat per aktie, kr 0,68 0,72 5,45 2,75 7,66 5,20

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

1) |driftsnettot inkluderas dven resultatet fran serviceverksamheten, vilket inte &r att férvaxla med resultatet for forvaltningsverksamheten.
For specifikation hanvisas till segmentsrapportering.

Resultatrakning per segment

Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmo TOTALT
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Mkr jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep
Intakter 121 99 45 43 99 77 2 2 267 221
Kostnader -54 -46 -16 -16 -37 -31 -3 -1 -110 -95
Driftsnetto 67 53 29 26 62 46 -1 1 157 126
Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmo TOTALT
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Intakter 351 293 135 119 293 168 7 9 786 589
Kostnader -160 -147 -58 -48 -123 -75 -9 -9 -350 -278
Driftsnetto 190 146 77 71 170 94 -2 0 436 311
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

2017 2016 2016
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anladggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 4 5 5
Forvaltningsfastigheter 14 608 10714 12 301
Summa anlaggningstillgangar 14 612 10719 12 305
Omsattningstillgangar
Andelar i Brf 2 0
Fordringar 49 39 30
Likvida medel 464 669 401
Summa omsittningstillgangar 514 709 431
Tillgangar i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 72 83
SUMMA TILLGANGAR 15125 11 500 12 819
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 5571 3792 4331
Uppskjuten skatteskuld 1124 598 758
Langfristiga rantebarande skulder 7779 6 554 7 045
Derivat 21 80 34
Summa langfristiga skulder 8924 7232 7 838
Kortfristiga rantebdrande skulder 376 175 306
Ovriga skulder 255 236 261
Summa kortfristiga skulder 631 411 567
Skulder i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 64 84
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15125 11500 12 819

Koncernens rapport dver forandring i eget kapital i sammandrag

2017 2016 2016
9 man 9 man 12 médn
Héanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Ingdende eget kapital 4331 2826 2826
Periodens totalresultat 1330 677 1217
Erséttning i samband med forsaljning av utfardade optioner 2
Nyemission 364 364
Emissionskostnader -9 -9
Utdelning stamaktier -72 -45 -45
Utdelning preferensaktier -21 -21 -21
Utgaende eget kapital 5571 3792 4331
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

2017 2016 2016

9 man 9 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsnetto 436 311 419
Administrationskostnader -48 -45 -63
Betalda réntor -118 -90 -128
Betald skatt 0 0 0
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 3 2 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 273 178 230
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) -21 -12 -7
Rérelseskulder (6kning +/minskning -) 5 11 44
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 257 177 267
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -283 -1316 -1871
Forsaljning av fastigheter 160 156
Investeringar i befintliga fastigheter och mark -428 -362 -509
Investeringar i tillgangar som innehas for forsaljning -37 -50 -60
Forsaljning av avvecklad verksamhet 88 33 36
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 0 -1
Forvarvad kassa -1 10 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -661 -1526 -2239
Finansieringsverksamheten
Nyemission 364 364
Emissionskostnader -4 0 -5
Ersattning i samband med utfardat optionsprogram 2
Upptagna lan 1153 2700 3350
Amortering av lan -587 -1549 -1832
Utbetald utdelning -88 -61 -66
Kostnader i samband med upptagna/avslutade lan -9 -15 -16
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 467 1440 1795
Periodens kassaflode 63 92 -176
Likvida medel vid periodens bérjan 401 577 577
Likvida medel vid periodens slut 464 669 401

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017 13



Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2017 2016 2017 2016 2016

3 man 3 man 9 man 9 man 12 mén

Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 6 6 16 18 22
Kostnader -1 -1 -4 -3 -4
Bruttoresultat 4 5 13 15 18
Administrationskostnader -11 -10 -35 -31 -43
Roérelseresultat -7 -4 -22 -16 -25
Finansnetto -16 93 -31 27 115
Resultat fore skatt -22 88 -53 11 90
Skatt -3 39 -8 52 33
Periodens resultat efter skatt -26 128 -61 63 123

Periodens totalresultat overensstammer med periodens resultat.

Moderbolagets balansrakning i ssmmandrag

2017 2016 2016
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anladggningstillgangar
Inventarier 1 1 1
Andelar i koncernforetag 315 304 315
Langfristiga fordringar 2502 1746 2034
Uppskjuten skattefordran 22 49 30
Exploateringsfastigheter 2 2
Summa anldggningstillgangar 2 840 2103 2383
Omsattningstillgangar
Andelar i Brf 2
Kortfristiga fordringar 233 43 110
Likvida medel 446 571 313
Summa omsittningstillgangar 679 616 423
SUMMA TILLGANGAR 3519 2719 2 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 1102 1195 1256
Derivat 9 57 17
Langfristiga rantebarande skulder 2 375 1424 1487
Summa langfristiga skulder 2384 1481 1504
Ovriga kortfristiga skulder 33 43 46
Summa kortfristiga skulder 33 43 46
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3519 2719 2 806
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Aktien och agarna

Victoria Park har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm
Mid Cap. Bolagets totala borsvarde per den 30 september 2017 uppgick till 7 759 Mkr (6 221). Bolaget hade vid periodens slut
10 710 aktiedgare (8 913), varav 7 081 stamaktiedgare av serie B (5 714). Under perioden omsattes totalt 45 miljoner

Victoria Park-aktier (54) till ett varde av 1 289 Mkr (1 221).

Aktiekapital Victoria Park-aktien

Unfier pferloden omvandlad_es totalt .498 447 stamak'Eler av Betalkurs, kr Antal aktiesigare

serie A till 498 447 stamaktier av serie B, vilket medférde att

totala antalet roster minskade med totalt 448 602. 2017 2016 2017 2016
Per den 30 september 2017 uppgick aktiekapitalet till 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep

26,5 Mkr fordelat pa 241 128 859 aktier, varav 79 067 657 A-aktier 30,90 24.70 3091 2916

stamaktier av serie A, 161 029 155 stamaktier av serie B B-aktier 31,00 24,50 7081 5714

och 1 032 047 preferensaktier. Totalt antal réster uppgick till Preferensaktier 314,00 313,00 1945 1769

95 273 777. Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier
eller preferensaktier.

Kvotvarde per aktie ar 0,11 kronor. Varje A-aktie berattigar
till en rost och varje B-aktie samt preferensaktie berattigar
vardera till en tiondels rést. Varje rostberattigad far vid
arsstamma rosta for fulla antalet av denne dgda och 350 1

Substansvarde per aktie, kr
Kr

foretradda aktier. 300 | Borskurs B-aktie: 31,00kr
Teckningsoptioner Substansvarde: 26,64 kr
Victoria Park har tva program for teckningsoptioner, som 250 1
saldes till marknadsvarde enligt Black & Scholes varderings- 200 |
modell. ’
| det forsta programmet, som beslutades av arsstamman 15,0 -
2015, ger teckningsoptionerna ratt att i november 2017
teckna stamaktier av serie B for 13,90 kr per aktie. | det andra 10,0 -
programmet, som beslutades av arsstimman 2017, ger
teckningsoptioner ratt att varen 2020 teckna stamaktier av 3,0

. . . . . 1-15 3-15 1-16 3-16 1-17 3-17
serie B for 33,80 kronor per aktie. Om samtliga tecknings- a a a a a a

optioner nyttjas i teckningsoptionsprogrammen skulle det
innebara att antalet aktier 6kar med 5 750 000 av serie B.
Per bokslutsdatum var 5 111 000 optioner tecknade.

Agarforteckning per den 30 september 2017

Uppgifterna avser eget och/eller ndrstaendes innehav, kdnda férandringar.

Antal aktier Andel av, %
Namn A-aktier B-aktier  Pref-aktier Totalt Kapital Roster
Greg Dingizian 17 223 682 8776318 26 000 000 10,8 19,0
Lansforsakringar Fastighetsfond 19 294 009 19 294 009 8,0 2,0
Ostersjostiftelsen 5955 048 11 910 096 28 000 17 893 144 7,4 7,5
Dan Olofsson (Danir AB) 5382473 10 764 946 16 147 419 6,7 6,8
Isabelle Wikner (Fogelvik Holding AB) 4116 426 10231 352 91187 14 438 965 6,0 5,4
Fjarde AP-Fonden 1996 184 12124330 14120514 5,9 3,4
Anders Pettersson 6891532 6 055 028 12 946 560 5,4 7,9
Ralph Mihlrad 3630 000 6 540 000 10 170 000 4,2 4,5
Peter Strand 3082 400 3774800 4000 6861 200 2,8 3,6
Erik Selin 2 000 000 4000 000 6 000 000 2,5 2,5
ER-HO Fastigheter AB 2311085 2688915 5000 000 2,1 2,7
Lennart Sten 1563401 2513 249 4076 650 1,7 1,9
Galostiftelsen 1321 000 2 642 000 3963 000 1,6 1,7
JP Morgan Bank 3620 000 3620000 1,5 3,8
Bo Forsén 1081 330 2162 660 4000 3247990 1,3 1,4
AB Possessor 900 000 2 100 000 3000 000 1,2 1,2
Verdipapirfond Odin Ejendom 2599 026 2599 026 1,1 0,3
Swedbank Forsakring 1042 095 1441439 58752 2542 286 1,1 1,3
Skyddsprodukter i Sverige Finans AB 832 800 1665 600 2 498 400 1,0 1,0
Danica Pension 790 000 1568943 2358943 1,0 1,0
Ovriga 15328 201 48 176 444 846 108 64 350 753 26,7 21,2
Totalt 79 067 657 161 029 155 1032047 241128859 100,0 100,0
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Nyckeltal

2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30  2017-09-30 2016 2015
3 man 3 man 9 man 9 man Rullande
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12 man
okt-sep
Fastighetsrelaterade
Intakter, Mkr 267 221 786 589 1028 832 622
Driftsnetto, Mkr 157 126 436 311 543 419 314
Forvaltningsresultat, Mkr 96 70 256 171 305 220 155
Periodens resultat, Mkr 170 179 1330 677 1870 1217 1240
Andel orenoverade lagenheter, % 73,8 82,5 73,8 82,5 73,8 79,5 83,1
Hyresviarde bostader heldr, kr/kvm 1054 1007 1054 1007 1033 1013 971
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,8 97,0 96,8 97,4 97,4 96,9
Direktavkastning, % 4,1 4,5 4,1 4,5 4,1 4,3 49
Overskottsgrad, % 59,6 58,2 56,2 53,8 53,5 51,2 51,5
Marknadsvarde, kr/kvm 13530 11373 13530 11373 13530 12108 10375
Uthyrningsbar yta, tkvm 1062 942 1062 942 1062 1016 708
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 29,4 23,0 29,4 23,0 - 36,1 64,1
Soliditet, % 36,8 33,0 36,8 33,0 36,8 33,8 35,1
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,7 2,8 2,7 2,8 2,6 2,4
Belaningsgrad, % 53,9 58,5 53,9 58,5 53,9 57,3 55,8
Beldningsgrad fastigheter, % 49,0 53,5 49,0 53,5 49,0 51,6 55,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital, Mkr 111 74 273 178 325 230 162
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,40 0,31 1,06 0,75 1,27 0,96 0,69
Resultat per aktie, kr 0,68 0,72 5,45 2,75 7,66 5,20 5,29
Substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 26,64 17,40 26,64 17,40 26,64 20,08 13,41
Eget kapital per aktie, kr 22,01 14,69 22,01 14,69 22,01 16,91 11,45
Kassaflode per aktie, kr 0,46 0,32 1,13 0,79 1,35 1,00 0,73
Totalt borsvarde vid periodens slut, Mkr 7 759 6221 7 759 6221 7 759 5668 3625
Utdelning per stamaktie, kr - - - - - 0,30 0,20
Utdelning per preferensaktie, kr - - - - - 20,00 20,00
Antal aktier vid periodens slut , milj 241,1 241,1 241,1 241,1 241,1 241,1 223,6
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, milj 2439 243,9 2439 243,9 243,9 243,9 226,6
Antal preferensaktier vid periodens slut, milj 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Gsn antal aktier under perioden efter utspadning, milj 241,5 229,0 241,4 226,4 241,3 230,1 222,5
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Andel renoverade lagenheter

Antalet lagenheter som vid bokslutsdatum till minsta del
badrumrenoverats med paféljande hyresjustering, i
forhallande till totala antalet lagenheter.

Direktavkastning, %

Driftsnetto pa arsbasis i forhallande till fastigheternas
genomsnittliga marknadsvarde under den senaste
tolvmanadersperioden, justerat for fastigheternas innehavstid
under perioden.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvarde.

Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej uthyrda
ytor vid periodens utgang.

Marknadsvarde per kvm
Fastigheternas marknadsvarde exklusive byggratter i
forhallande till uthyrbar yta i kvm.

Omflyttningshastighet, %

Antal avflyttningar i férhallande till antal lagenheter under
senaste tolvmanadersperiod, justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden.

Overskottsgrad, %
Driftsnetto i forhallande till periodens hyresintidkt avseende
forvaltningsverksamhet.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital, justerat for preferensaktieutdelning och preferens-
kapitalet.

Beldningsgrad, %
Rantebarande skulder i forhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter, %

Sékerstallda rantebadrande skulder i férhallande till
forvaltningsfastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang.

Réantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt (12 manader rullande) med aterldggning av
rantekostnader, vardeférandringar fastigheter och derivat, i
forhallande till rantekostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen vid periodens
utgang.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antalet
stamaktier efter utspadning vid periodens utgang, justerat for
kapitalet for preferensaktier.

Férvaltningsresultat per aktie, kr

Resultat fore vardeférandringar och skatt, i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning under
perioden.

Genomsnittligt antal aktier, st

Antal utestdende stamaktier vid periodens borjan, justerat
med aktier emitterade under perioden viktat med antal dagar
som aktierna varit utestaende i férhallande till totalt antal
dagar. Vid fondemissioner och foretradesemissioner med
fondemissionselement omréknas antal utestaende aktier fore
emissionen som om handelsen intraffas i bérjan av den
tidigaste period som redovisas for att fa jamforbarhet.

Kassaflode per aktie, kr

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital, i forhallande till genomsnittligt antal
stamaktier efter utspadning under perioden.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat efter skatt, i forhallande till genomsnittligt
antal stamaktier efter utspadning, justerat for preferensaktie-
utdelning for perioden.

Substansvarde (EPRA NAV), kr

Eget kapital, med aterlaggning av preferensaktier, derivat och
uppskjuten skatt i forhallande till antal stamaktier efter
utspadning vid periodens slut.
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Ovriga upplysningar

Hallbar utveckling

For att klara malet om langsiktigt I6nsam tillvaxt ska Victoria
Parks foretagande vara ansvarsfullt och bygga pa att bolaget
bidrar till hallbar utveckling. Victoria Parks hallbarhetsarbete
beskrivs i arsredovisning for 2016, pa sidorna 32-43.

Medarbetare
Vid periodens slut uppgick antalet anstallda till 164 personer
(141). Andelen kvinnor uppgick till 29 procent (35).

Under perioden utndmndes fastighetschef Per Ekelund
till vice VD och Liselott Wennerstrom tilltradde som HR- och
CSR-chef.

Obligation

2014 respektive 2016 emitterades obligationer om 400 Mkr
respektive 600 Mkr med |6ptid pa fyra ar och en rorlig rénta
om Stibor 3M + 500 punkter respektive 450 punkter.

Utdelning

Under andra kvartalet har utdelning om 0,30 kronor per
stamaktie, totalt 72 Mkr (45), utbetalats. Under respektive
kvartal har utdelning om 5,00 kr per preferensaktie, totalt
15 Mkr (15) utbetalats.

Till foljd av Victoria Parks goda finansiella stallning och
en stark kassagenerering har styrelsen for avsikt att varje
ar foresla en utdelning pa bolagets stamaktier som uppgar
till 25 procent av resultatet fore skatt med undantag for
vardeforandringar med beaktande av Victoria Parks forvarvs-
mojligheter och finansiella stallning.

Utdelningen till preferensaktiedgare avses ske i enlighet
med bolagsordningens bestammelser, vilket innebér en arlig
utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kronor.

Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferens-

aktiedgarna erhallit full utdelning inklusive innestdende belopp.

Inlésen kan ske pa bolagets begaran fran och med ar 2015.

Transaktioner med nérstaende
Victoria Park har inte haft nagra transaktioner med néarstaende
som paverkat koncernens resultat eller finansiella stallning.

Viasentliga hidndelser efter periodens utgang

Den 2 oktober tilltraddes 1 660 lagenheter i Malmé genom
forvarv av ett intressebolag, som till 25 procent ags av Victoria
Park, med syfte att forverkliga stadsutvecklingsprojektet
Culture Casbah.

Redovisningsprinciper

Victoria Park foljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningen av dessa (IFRIC)
samt arsredovisningslagen. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncernen, tillampats. Denna delars-
rapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Redovisningsprinciper som tillampats for koncernen och
moderbolaget Overensstammer, om ej annat anges nedan,
med de redovisningsprinciper som anvandes vid upprattande
av den senaste arsredovisningen med tillagg for utékade
upplysningar enligt upplysningar om poster som varderas
till verkligt varde i enlighet med IFRS 13.

Victoria Park tillampar dven IFRS 5, avyttringsgrupper som
innehas for forsaljning, vad galler tillgangar och skulder som
ar hanforliga till uppforandet av fastighet och forsaljning av
bostadsratter. Victoria Park har i och med att byggnation
paborjats omklassificerat det verkliga vardet pa den mark
dar fastigheten uppfors samt de skulder som &r hanférliga
till detta projekt. Fram till att slutférandet av byggnationen
sker kommer tillgangen och skulderna 6ka i takt med invest-
eringarna. Intdkten fran projektet kommer att redovisas nar
projektet avslutats.

2018 trader IFRS 15 (intdkter) och IFRS 9 (finansiella
instrument) i kraft, 2019 trader sedan IFRS 16 (leasing) i kraft).
Victoria Park har under 2017 utvarderat effekterna och
bedomer att varken IFRS 15 eller IFRS 9 kommer innebara
nagra vasentliga effekter. Utvardering av IFRS 16 &dr annu inte
slutford.

| Finansnettot ar ranteintakter och rantekostnader netto-
redovisade. Posten bestar av rantekostnader uppgaende till
-131 Mkr (-95) och rénteintakter om 0 Mkr (0).

Poster varderade till verkligt viarde
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde 16pande
kvartalsvis. Varderingen utfors av saval externa varderings-
institut som med hjalp av interna varderingsmodeller. Samtliga
fastigheter varderas externt minst en gang per ar. Vardering av
forvaltningsfastigheter sker i enlighet med IFRS 13 niva 3. Det
redovisade vardet avseende finansiella instrument redovisade
till upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer med verkligt
varde per bokslutsdatum. Derivatinstrument ligger i niva 2
enligt IFRS 13. Med niva 2 avses finansiella instrument dar
verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras
pa andra observerbara data for tillgangen eller skulden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernens resultat och stéllning kan komma att férandras,
saval positivt som negativt, pa grund av risker och osaker-
hetsfaktorer, som beskrivs i arsredovisning fér 2016, pa
sidorna 46-50.

Valberedning och arsstamma

Victoria Parks valberedning infor arsstamman 2018 bestar av
Greg Dingizian och Anders Pettersson pa egna mandat, Gillis
Cullin pa Ostersjostiftelsens mandat samt John Hopkins pa
Fogelvik Holding AB:s mandat. Darutover ingar styrelsens
ordférande Bo Forsén som sammankallande.

Aktiedgare kan kontakta valberedningen via e-post till
info@victoriapark.se eller via brev under foljande adress:
Victoria Park AB, Valberedningen, Box 2, 201 20 Malmaé.

Arsstamman kommer att hallas i Malmé den 24 april 2018.
Aktiedgare som Onskar fa drende behandlat pa arsstdmman kan
lamna forslag till Victoria Park AB:s styrelse via e-post-adress
eller postadress enligt ovan, med angivande av att
meddelandet ar stallt till styrelsen. For att kunna tasini
kallelsen ska ett forslag infér arsstdmman ha inkommit till
styrelsen senast 6 mars 2018.

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017 18



Kalendarium

Bokslutskommuniké 2017 15 februari 2018

Delarsrapport januari-mars 2018 24 april 2018
Arsstamma 24 april 2018
Delarsrapport januari-juni 2018 12 juli 2018
Delarsrapport januari-september 2018 24 oktober 2018

Bokslutskommuniké 2018 13 februari 2019

Pa Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se, finns samlad
information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk
rapportering samt pressmeddelande.

Undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsakrar att delars-
rapporten ger en rattvisande oversikt av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och sikerhetsfaktorer som
koncernen och moderbolaget star infor.

Malmo den 24 oktober 2017

Styrelsen i Victoria Park AB (publ)

Bo Forsén
Styrelseordférande
Greg Dingizian Henrik Bonde
vice styrelseordférande Styrelseledamot
Pia Kinhult Sofia Ljungdahl
Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Pettersson Lennart Sten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Isabelle Wikner Peter Strand
Styrelseledamot VD

Granskningsrapport

Revisors rapport éver éversiktlig granskning av finansiell
deldrsinformation i sammandrag (deldrsrapport) uppréttad i
enlighet med IAS 34 och 9 kap. drsredovisningslagen.

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Victoria
Park AB (publ) per 30 september 2017 och den niomanaders-
period som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra Gversiktliga granskningsatgarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
Ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Slutsats

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

Malmo den 24 oktober 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Mats Akerlund

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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Detta ar Victoria Park

Victoria Park ar ett borsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader pa tillvaxtorter i landet.
Fastighetsbestandet uppgar till 1 062 000 kvm, fordelat pa 13 425 ldgenheter, med ett marknadsvarde om 14,6 Mdkr.

Med ett langsiktigt forvaltningsarbete och socialt ansvarstagande for ett attraktivare boende ska Victoria Park skapa och
foradla varden i en vaxande bostadsfastighetsportfolj for boende, medarbetare, aktiedgare, samhallet och andra intressenter.

Affarsmodell
Victoria Park ager, foradlar och forvarvar bostadsfastigheter
med betydande vardepotential pa tillvaxtorter i Sverige.
Victoria Park foradlar fastighetsbestandet for 6kat
driftsnetto genom vardeskapande fastighetsforbattringar
och fortatningar genom nybyggnation. Dessutom driver
Victoria Park ett socialt hallbart férvaltningsarbete for att
langsiktigt 6ka bostadsomradets attraktivitet, vilket leder
till Iagre avkastningskrav och darmed 6kat fastighetsvarde.

Férvaltningsverksamhet
Victoria Parks forvaltningsverksamhet drivs i tre geografiska
regioner. Regionerna ar indelade i Stockholm (Eskilstuna,
Linképing, Nyképing, Stockholm och Orebro), Géteborg
(Bords och Géteborg) och Malmo (Karlskrona, Kristianstad,
Malmé, Markaryd och Vixjo).

| varje region har Victoria Park lokalt baserad personal i
respektive fastighetsort. Bolaget ser fordelar med att
anstalla personer som bor i naromradet och darmed &r val
forankrade i de lokala omrddena. Det bidrar till en battre
boendemiljé och leder till sénkta kostnader.

Marknad

Stor bostadsbrist och begransad nyproduktion av
hyresbostader ger Victoria Park forutsattningar att
foradla bolagets fastigheter pa tillvixtorter med 6kade
hyresintdkter som foljd.

En central del i Victoria Parks foradlingsarbete ar
vardeutveckling som sker genom en socialt hallbar
forvaltning och investeringar i saval bostadsomradena som
fastigheterna.

Fastighetsmarknaden ar fortsatt mycket gynnsam med
stor efterfrdgan pa bostadsportfoljer. Den laga rantan och
den goda tillgangen till kapital samt begransat utbud av
bostadsfastigheter driver fastighetspriser, tillika
marknadsvarderingar, fortsatt uppat.

Kontaktpersoner

Peter Strand, VD
070 588 16 61, peter.strand@victoriapark.se

Tommy Astrand, ekonomi- och finanschef
070 545 59 97, tommy.astrand@victoriapark.se

Region Stockholm

6 000
lagenheter
Region Goteborg
2400
lagenheter
Region Malmo
5000
lagenheter

Marknadsvardesutveckling inklusive byggratter
Mkr

20000
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Informationen i detta pressmeddelande ar sadan som Victoria Park AB ska offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning. Informationen lamnades, genom Peter Strands férsorg, for offentliggérande den 25 oktober 2017 kl. 07.30.

Victoria Park AB (publ)
Org. nr 556695-0738
Stora Varvsgatan 13 A
Box 2, 201 20 Malmo

Tfn 040 16 74 40

info@victoriapark.se
www.victoriapark.se
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