Bokslutskommunikeé 2015

Victoria Park AB (publ)

FJARDE KVARTALET 2015 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2015

» Intakter: 170 Mkr (85) » Intakter: 622 Mkr (298)

» Driftsnetto: 78 Mkr (33) » Driftsnetto: 314 Mkr (128)

» Resultat efter skatt: 275 Mkr (77) » Resultat efter skatt: 1 240 Mkr (368)

» Resultat per aktie efter utspadning: 1,20 kr (0,35) » Resultat per aktie efter utspadning: 5,48 kr (1,77)
» Substansvarde per aktie efter utspadning: 13,86 kr (6,80)
» Marknadsvarde, kr/kvm: 10 375 kr (8 662)
» Foreslagen utdelning: 0,20 kr per stamaktie (-)

PERIODEN | SAMMANDRAG

» Tilltradde bostadsfastigheter i Eskilstuna och Géteborg omfattande totalt 4 353 lagenheter i januari respektive mars
samt frantrddde tomtmark i Malmd om 9 000 kvm BTA i mars.

» Slutforde bruksvardering av bestanden i Linkoping och Malmoé med arshyresékningar om totalt 7 Mkr.

» Byggstartade den tredje etappen, Brf Bersan med 57 ldgenheter, pa livsstilsboendet i Malmo.

» Tecknade nytt finansieringsavtal som sdankte den genomesnittliga rantan fran 2,6 procent till 2,3 procent och frigjorde
435 Mker i likviditet.

» Faststdllde nya finansiella mal, reviderade utdelningspolicyn och beslutade om intensifiering av de vardeskapande
investeringarna.

» Ingick férvarvsavtal om bostadsfastigheter i Boras omfattande 911 lagenheter med tilltrdde 1 mars 2016.

» Antalet aktier och roster utdkades i borjan av aret genom anstalldas utnyttjande av teckningsoptioner och riktad
nyemission i samband med tilltradet i Eskilstuna.

HANDELSER EFTER PERIODEN
» | januari 2016 uppgick férsaljningen av Brf Pergolan, den fjarde och sista etappen med 64 ldgenheter, till sadan niva
att Victoria Park beslutade om byggstart. Per 18 februari var 47 lagenheter salda, vilket motsvarar 73 procent.

NYCKELTAL Q4 2015 Q4 2014 2015 2014
Intékter, Mkr 170 85 622 298
Driftsnetto, Mkr 78 33 314 128
Resultat efter skatt, Mkr 275 77 1240 368
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1,20 0,35 5,48 1,77
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 11,45 5,87
Substansvarde per aktie efter utspadning, kr 13,86 6,80
Soliditet, % 35,1 39,0
Beldningsgrad, % 55,8 54,9
Avkastning pa eget kapital, % 64,1 39,0
Fastigheternas marknadsvarde, Mdkr 7,3 3,1

KORT OM VICTORIA PARK AB

Victoria Park AB (publ) &r ett boérsnoterat fastighetsbolag, inriktat pa bostadsfastigheter, med affairsomradena

forvaltningsfastigheter och livsstilsboende. Med ett langsiktigt férvaltningsarbete och socialt ansvarstagande for ett

tryggare boende ska Victoria Park skapa och foradla varden i en vaxande fastighetsportfolj pa tillvaxtorter i landet.
Victoria Parks fastighetsbestand uppgar till 708 000 kvm, férdelat pa 636 000 kvm bostdder och 72 000 kvm

kommersiella lokaler, till ett marknadsvarde om 7,3 Mdkr.

V I CTO R I A PARK® Dartill ager bolaget byggratter motsvarande 10 000 kvm BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmo.
Victoria Park-aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.




VD Peter Strand har ordet:

Beprovad strategi med socialt ansvarstagande skapar aktieagarvarde

» Substansvardet per stamaktie 6kade under kvartalet till 13,86 kronor.

» FOrvarv av storre bostadsbestand i Boras for drygt 500 Mkr.

» Hojd investeringstakt leder till 6kat fastighetsvarde.

FOrvarv av storre bostadsbestand i Boras
Det O6vergripande malet om att skapa en fastighetsportfélj om
1 miljon kvadratmeter kvarstar. Under kvartalet forvarvade vi
ett storre bostadsbestand i Boras, som blir en for bolaget ny
ort. Det var vart forsta forvarv fran ett kommunalt bolag, vilket
vi bedémer det kan bli fler av framéver. Bestandet ar fullt
uthyrt och bestar av narmare 60 000 kvm, varav 97 procent
bostdder med en snitthyra om strax under 900 kr/kvm.
Omsattningshastigheten pa lagenheterna uppgar till cirka
16 procent i detta bestand och mdjliggér darmed varde-
skapande investeringar i kombination med social férvaltning
dér vi i likhet med befintliga bestand anstéller boende i
omradet och darmed skapar battre boendemiljé. Tilltrade sker
den 1 mars 2016.

Strategi ger effekt pa intjaningsformaga

Var intjaningsformaga har som bekant 6kat markant under
innevarande ar till foljd av genomférda investeringar, sankt
vakansgrad samt slutforda bruksprévningar, och ger en
hyresintdkt om 675 Mkr pa arsbasis. Det innebaér, for identiskt
bestand, en 6kning med ytterligare 7 Mkr under kvartalet och
totalt 37 Mkr under helaret.

Tillaggas kan att sedan arsskiftet 2012/13 har darmed hyres-
vardet 6kat med 12 procent, jamfort med cirka 4 procent, som
motsvarar den generella arliga hyresutvecklingen. Det &r
gladjande att konstatera att var strategi bar.

Hog investeringstakt paverkar fastighetsvardet
Vi har dven under det fjarde kvartalet haft en hog investerings-
takt i befintligt bestand. Det resulterar i hogre teknisk stan-
dard i vara fastigheter och leder till hégre intdkter, vilket med-
forde en positiv vardeforandring dven under detta kvartal.
Fortsatt hog efterfragan pa bostadsportfoljer i landet, genom-
forda jamforbara transaktioner med ytterligare sankta direkt-
avkastningskrav samt laga marknadsrantor bidrar ocksa till
Okat varde i fastighetsbestandet.

Véardering av hela bestandet har gjorts av externa aktorer
och gav ett genomsnittligt marknadsvarde i var portfélj om
drygt 10 000 kr/kvm.
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Fortatningsprojekt som lyfter hela omraden
Sedan i hostas bedriver vi ett arbete med att fortata befintligt
bestand genom nybyggnation, vilket skapar en rad fordelar
och okar attraktiviteten i befintliga omraden. Vi kan utnyttja
befintlig infrastruktur, och sanka driftskostnaderna genom att
stora grénomraden ersatts med bostadshus. Vidare ar aktuell
mark varderad till noll i var balansrékning.

Nuvarande planer innefattar cirka 70 000 BTA kvm och
darmed cirka 1 000 lagenheter. Eventuellt kan arbetet dven
innefatta att ta fram mark for bostadsratter.

Byggstart for sista etappen i Limhamn

| januari tog vi beslut om byggstart av den fjarde och sista
etappen géllande vart livsstilsboende i Limhamn, Malma. |
dagslaget har vi salt 47 av totalt 64 ldgenheter. Ligenheterna
berdknas vara inflyttningsklara under andra kvartalet 2017,
vilket dven innebar ett fullt utbyggt livsstilsboende, och
darmed fullt fokus pa vart bostadsbestand av hyresratter, som
ar var karnverksamhet.

Positiva utsikter fér 6kat aktiedgarvarde
Sammantaget har vi en fortsatt god finansiell stallning och
darmed stor handlingsfrihet. Det gor att vi kan och ska fort-
satta investera i vardehdjande uppgraderingar, fortatnings-
projekt samt fler forvarv nar vi finner lampliga bestand till ratt
pris. Vidare ska vi ytterligare effektivisera var férvaltning inom
ramen for socialt ansvarstagande.

Jag ser med tillforsikt fram emot innevarande ar och att fort-
satta leverera pa var lagda strategi for att skapa ytterligare
aktiedgarvarde pa saval kort som 1ang sikt.

Malmo den 18 februari 2016

Peter Strand,
Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

| tabellen nedan presenterar Victoria Park sin intjanings-
formaga pa arsbasis och identiskt fastighetsbestand. Tabellen
beskriver en proforma 12 manader och beaktar bolagets
fastighetsbestand per bokslutsdatum. Det &r viktigt att notera
att den aktuella intjaningsférmagan inte skall jamstallas med
en prognos. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
beddémning av hyres-, vakans- eller ranteférandring.

Victoria Parks resultatrdkning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar.

Ytterligare resultatpaverkande poster ar vardeférandringar
avseende derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den

aktuella intjaningsformagan. Intjaningsférmagan baseras pa
fastighetsbestandets kontrakterade hyresintdkter, bedémda
fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader for

administration.

Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva senaste kvartalet
inklusive effekt av befintliga derivatinstrument. Skatten ar
berdknad efter den vid var tid géllande skattesats och
beddms till 6vervagande del besta av uppskjuten skatt,
vilken inte ar kassaflodespaverkande.

2015 2015 2015 2015 2014
Mkr 31 dec 30 sep 30 jun 31 mars 31 dec
Intdkter 675 668 662 658 638
Kostnader -344 -345 -345 -345 -345
Driftsnetto 331 323 318 313 293
Administrationskostnader -45 -43 -43 -41 -41
Rorelseresultat 286 280 275 272 252
Rinteintikter/Rantekostnader m.m. -100 -102 -102 -101 -107
Resultat fore skatt 186 179 173 171 145
Skattekostnad -41 -39 -38 -37 -39
Periodens resultat 145 140 135 134 106
Resultat efter skatt hanforligt till:
Stamaktiedgare 124 119 114 113 85
Preferensaktiedgare 21 21 21 21 21
Resultat fore skatt per stamaktie, kr 0,75 0,71 0,69 0,68 0,57

Tabellen ovan avser identiskt bestdnd exklusive avtalat férvdrv i Bords, som tilltréids den 1 mars 2016.

VICTORIA PARK AB — BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2015 3



Detta ar Victoria Park

Victoria Park dr ett bérsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader pa tillvixtorter i
landet. Bolaget arbetar langsiktigt med att utveckla trygga och attraktiva bostadsomraden och skapa virde for boende,

aktiedgare och medarbetare.

Affarsidé

Victoria Park ska forvarva, utveckla och forvalta bostads-
fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige.

Verksamhet
Verksamheten utgors av affairsomradena Férvaltnings-
fastigheter och Livsstilsboende.

| affarsomradet Férvaltningsfastigheter ingar hyres-
fastigheter i Eskilstuna, Linkdping, Goteborg, Malmo,
Stockholm, Kristianstad och Markaryd. Férvaltningen
karaktariseras av att den skots i huvudsak med egen personal
dar Victoria Park ser fordelar med att anstélla personer som
ar boende och darmed val forankrade i bolagets bostads-
omraden. Detta bidrar till en battre boendemilj6é och leder pa
sikt till sdnkta kostnader.

Uthyrningsbar yta: 708 000 kvm
Varav bostad: 636 000 kvm
Antal lagenheter: 8 600
Fastigheternas marknadsvarde: 7,3 Mdkr
Marknadsvéarde, kr/kvm: 10375 kr

Affarsomradet Livsstilsboende utgdrs av projektutveckling av
bostadsratter och serviceverksamhet i Malmé. Hittills har
204 bostadsratter byggts och salts. Dartill ger bolaget bygg-
ratter motsvarande 10 000 kvm BTA med erhallet bygglov for
121 lagenheter, fordelat pa tva etapper.

Bolaget startade forsaljningen av den forsta delen, etapp 3
Brf Bersan med 57 lagenheter, i november 2014. | april 2015
startade bolaget byggnationen med planerad inflyttning
varen 2016. | september var samtliga lagenheter i Brf Bersan
salda.

I slutet av augusti 2015 séljstartades fjarde och sista
etappen, Brf Pergolan med 64 lagenheter. | januari 2016
uppgick forsaljningen till en sadan niva att bolaget beslutade
att paborja byggnationen, med planerad inflyttning varen
2017. Per bokslutsdatum var 41 lagenheter salda.

Mal och strategier

Overgripande mal
e Etablera bolaget som en betydande aktor pa den
svenska bostadsmarknaden.
e Skapa en fastighetsportfélj om 1 miljon kvadratmeter.
e Skapa och foradla vdarden genom ett langsiktigt
forvaltningsarbete med social dimension.

Finansiella mal
e Generera en langsiktig avkastning pa eget kapital om
minst 15 procent per ar.
e Halla en soliditet om minst 30 procent.
e Halla en langsiktig belaningsgrad pa hégst 65 procent.

Affarsmodell
Victoria Parks affarsmodell for Férvaltningsfastigheter bygger
pa investeringar pa tillvaxtorter i Sverige.

Victoria Park férvarvar bostadsfastigheter med hog
foradlingspotential och utvecklar fastighetsbestandet genom
vardeskapande fastighetsforbattringar for 6kat driftsnetto
och socialt hallbar forvaltningsarbete for att langsiktigt 6ka
bostadsomradenas attraktion, som ger lagre avkastningskrav
och darmed oOkat fastighetsvarde.

Virdeskapande Socialt hallbar férvaltning
férvaltning for 6kad for forbattring av
driftsnetto bostadsomradet
Okad
attraktivitet
av omradet,
ger lagre
avkastnings-
Férvirvav b igheter med foradli Riaiechiskat

fastighetsvirde

Affarsmodellen for Livsstilsboende bygger pa att silja
bostadsratter kopplat till ett omfattande servicekoncept, som
premierar ett hogre forsaljningspris jamfort med utveckling
av traditionella bostadsratter.

Marknad

De tillvaxtorter Victoria Park verkar pa praglas av stadig
bostadsbrist med omfattande efterfragan pa bostader, lag
nyproduktionstakt av hyresrdtter och stabila intdkter i form
av positiv utveckling for saval hyresvarde som priset for
bostadsratter. Den positiva hyresutvecklingen fér bostader ar
stabil. En reglerad hyresmarknad i kombination med upprust-
ningsbehov av bostadsfastigheter ger goda mojligheter till
Okade hyresintdkter genom standardhdjande investeringar.
Fastighetsmarknaden ar fortsatt mycket gynnsam med stor
efterfrdgan pa bostadsportféljer. Den laga rantan och den
goda tillgangen till kapital samt begransat utbud av bostads-
fastigheter driver fastighetspriser, tillika marknads-
varderingar, fortsatt uppat.

Investeringsstrategi
e Prioritera investeringar i tillvaxtorter med geografiskt
fokus pa sddra och mellersta Sverige.
e Utveckla befintligt fastighetsbestand — med fokus pa
standardhéjande atgarder samt fortatning genom
nybyggnation.

Forvaltningsstrategi

e Utnyttja synergier genom en fastighetsportfolj om
minst 1 miljon kvadratmeter.

e Arbeta med kundorienterad forvaltning, i huvudsak
med egen personal.

e Forvaltningen genomsyras av ett tydligt socialt
hallbarhets- och miljofokus i arbetet att 6ka bostads-
omradets varde och attraktivitet.
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Fjarde kvartalet 1 oktober-31 december 2015

Resultatposterna nedan avser fjarde kvartalet oktober-december 2015. Jamforelseposterna avser motsvarande period

foregaende ar.

Driftsnetto
Intdkterna 6kade under fjarde kvartalet och uppgick till
170 Mkr (85) som ett resultat utokat bestand, de tidigare
slutférda bruksvardesproévningarna samt fortsatta
vardeskapande investeringar. Hyreshdjningar, som ar
hanforliga till bruksprévningar, verkstalls genom infasning
och i fjarde kvartalet 6kar intdkterna i Link6ping da de
tidsbegransade hyresrabatterna minskat. Det fortsatta
arbetet med standardhdjande investeringar, som uppgick till
94 Mkr under kvartalet, fortsatter att ge positiv effekt pa
intakterna. Intdkterna har ocksa paverkats positivt av en
under fjarde kvartalet nyuthyrd lokal till Malmo Stad.
Kvartalets kostnader uppgick till -92 Mkr (-52) och 6kningen
jamfort 2014 forklaras av ett storre fastighetsbestand.
Kostnadsokningen i fjarde kvartalet jamfoért med tredje ar
sasongsrelaterad och hanfors till hégre uppvarmnings-
kostnader under arets sista kvartal. De hogre uppvarmnings-
kostnaderna under det fjarde kvartalet paverkar driftsnettot
negativt, vilket ar sedvanligt i bostadfastighetsbolag.
Driftsnettot har i fjarde kvartalet mer an férdubblats i
jamforelse med motsvarande kvartal foregaende ar och
overskottsgraden for kvartalet uppgick till 46,8 procent
(41,2).

Resultat
Administrationskostnader uppgick till -13 Mkr (-12) och lag i
linje med féregdende kvartals niva.

Finansnettot for kvartalet uppgick till -26 Mkr (-13) och var
lagre jamfort med foregaende kvartal med anledning av
sjunkande marknadsrantor och planenliga amorteringar.
Laneportfoljens genomsnittliga ranta uppgick vid kvartalets
slut till 2,2 procent (2,6) inklusive derivat. Direktavkastningen
uppgick till 5,2 procent (5,1) vilket i arets sista kvartal ger en
differens mellan direktavkastningen och finansierings-
kostnaden pa 3,0 procentenheter (2,4).

Direktavkastning och finansieringskostnad, %
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Grafen visar utvecklingen av direktavkastningen
samt finansieringskostnaden inklusive derivat.

Under kvartalet har vardeforandring pa fastigheter paverkat
resultatet med 294 Mkr (64). Vardedkningen hanfors framst
till 6kade hyresintdkter fran standardhdjningar men forklaras
dven av de lokalavtal som tecknats med Malmo Stad och
Goteborgs kommun om sammanlagt 5 Mkr som tilltratts,
samt att antaganden for den generella hyreshdjningen for
2016 fatt genomslag i varderingen. Med anledning av en
fortsatt hog efterfragan pa bostadsportfoljer och god tilltro
till bostadsmarknaden har direktavkastningskravet sjunkit.

Vardeforandringar avseende derivat paverkar resultatet
under kvartalet med 17 Mkr (-7) och forklaras av sjunkande
marknadsrantor. Totalt uppgick Victoria Parks derivatportfolj
till ett nominellt belopp om 1 680 Mkr bestaende av rdnte-
swapar och rantetak.

Skattekostnaden bestar av uppskjuten skatt kopplat till
vardeforandringar pa fastigheter och derivat samt skatte-
massiga underskott. Med anledning av koncernens majlighet
att nyttja underskottsavdrag, koncernbidragsratt samt skatte-
massiga avskrivningar pa fastigheter och investeringar har
koncernen under kvartalet belastats med en férhallandevis
minimal aktuell skatt. Koncernens aktuella skatt hanfors i sin
helhet till de fastighetsbestand som tilltratts under aret dar
koncernbidragsratt ej foreligger under férvarvsaret.

Kvartalets resultat uppgick till 275 Mkr (77), vilket
motsvarar ett resultat per stamaktie pa 1,20 kr (0,35).

Ovrigt
Under oktober manad pressmeddelande bolaget att man
forvarvat drygt 900 lagenheter i Boras med ett underliggande
fastighetsvarde om 531 Mkr. Bestandet ar fullt uthyrt med en
genomsnittlig bostadshyra om knappt 900 kronor per
kvadratmeter. Séljaren ar kommunala AB Bostader i Boras.
Tilltrade sker den 1 mars 2016.

Forsaljningen av 64 lagenheter av den fjarde och sista
etappen, Brf Pergolan, pa livsstilsboendet har fortsatt hogt
tryck. Per bokslutsdatum var 41 ldgenheter salda.
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Perioden 1 januari-31 december 2015

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari-december 2015. Jamforelseposterna avser motsvarande

period foregaende ar.

Intdkter

Arets intakter uppgick till 622 Mkr (298). Den framsta
forklaringen till den markanta 6kningen ar forvarv av
bestanden i Eskilstuna och Goteborg som tilltraddes under
arets forsta kvartal. Intaktsokningen ar ocksa ett resultat av
de arliga hyreshdjningar for samtliga bestand som har
faststallts till mellan 0,8 och 1,6 procent. Arets slutférda
bruksvardesprovningar har géllt Linkoping och Malmo som
resulterade i en hyreshéjning pa 4,8 procent fran april
respektive 3,2 procent fran juli. Implementeringen av denna
hyresokning sker genom infasning dar tidsbestamda rabatter
successivt reduceras. Under aret har de standardhdjande
investeringarna okat vilket dven reflekteras i en positiv
utveckling av intdkterna. Nya hyresavtal har tecknats under
perioden for lokaler i Eskilstuna och Goteborg med tilltrade i
augusti 2015 respektive april 2016. Dessa lokalavtal ger pa
arsbasis ett hyresvarde om 4,1 Mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet
uppgick per bokslutsdatum till 96,9 procent (96,2), ater-
staende vakans utgors i huvudsak av omflyttningsvakans och
outhyrda parkeringsplatser.

Till foljd av genomforda investeringar om 236 Mkr samt
avslutade hyresforhandlingar har hyresvardet for bostader
dkat under perioden till 1 000 kr/kvm (947) for jamforbart
bestand, det vill siga det bestand som bolaget &gt under en
tolvmanadersperiod.

Intdkterna for serviceverksamheten pa livsstilsboendet i
Malmo uppgick till 8 Mkr (8).
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Kostnader

Kostnaderna for aret uppgick till -309 Mkr (-170) och
periodens 6kning i jamforelse med féregaende ar ar kopplad
till nyférvarven i Eskilstuna och Géteborg under arets forsta
kvartal. | kostnader kopplade till férvaltningsverksamheten
ingar driftskostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt
och forsdkring samt dvriga forvaltningskostnader. Nar det
galler uppvarmning och fastighetsskotsel ar det vanligt med
sasongsvariationer och att dessa kostnader 6kar under
vinterhalvaret. | kostnader ingar dven serviceverksamheten
vars kostnader utgor -11 Mkr (-11).

Driftsnetto

Koncernens driftsnetto for perioden utgjorde 314 Mkr (128).
Denna positiva utveckling av bolagets forvaltningsverksamhet
forklaras framst av arets nyférvarv, slutférda hyresforhand-
lingar samt minskade vakanser. | tillagg bidrar daven de
standardhéjande investeringarna, som under aret uppgatt till
236 Mkr (128) till 6kningen av koncernens driftsnetto.

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna uppgick till -50 Mkr (-39). Dessa
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemen-
samma kostnader, marknads- och forsaljningskostnader. De
Okade kostnaderna ar framst hanforliga till nyforvarven som
medfort ett utdkat personalbehov samt implementerings-
kostnader av engangskaraktar om cirka -1 Mkr. Vidare
paverkas administrationskostnader av -2 Mkr géllande
marknad- och férsaljningskostnader kopplat till livsstils-
boendet i Malmaé.

Rinteintikter/Rantekostnader

Finansnettot uppgick till -109 Mkr (-53). Finansiella kostnader
utgdrs framst av rantekostnader avseende bolagets fastig-
hetsbestand per den 31 december samt finansiella kostnader
kopplade till upptag av nya lan. Den kraftiga 6kningen av
finansnettot beror i huvudsak pa att bolaget under 2015 vaxt
kraftigt med en 6kad laneportfolj som foljd.

Till féljd av refinansieringen under andra kvartalet som
frigjorde upp mot 450 Mkr i likviditet och sankte koncernens
genomsnittliga snittranta, har finansiella kostnader belastats
med cirka -9 Mkr, ett engangsbelopp som avser losen av lan i
fortid samt aterforing av balansférda laneutgifter kopplade till
de avslutade lanen.

Vardeférandringar fastigheter/derivat
Fastighetsvarderingar gors kvartalsvis och fastigheterna
redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3.
| samband med bokslutsdatum har hela fastighetsportféljen
varderats externt av Savills Sweden och Bryggan Fastighets-
ekonomi. Delar av bestandet har dven besiktigats av
varderarna under fjarde kvartalet 2015. Savills Sweden och
Bryggan Fastighetsekonomi har sedan tredje kvartalet 2014
varit bolagets varderare for att sakerstalla korrekta
marknadsvarden enligt IFRS 13.

| genomférda varderingar har drift- och underhallskost-
nader, exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald, i
genomsnitt antagits till 446 kr/kvm. Drift- och underhalls-
kostnaden ar framtagen ur verkligt utfall avseende taxe-
bundna kostnader och férsakring medan administration,
langsiktigt underhall samt 6vrig drift har asatts schablon-
kostnader av varderaren. Fastigheternas marknadsvarde per
bokslutsdatum uppgick till 7 344 Mkr, dar restvardet
berdknats med ett direktavkastningskrav pa 4,9 procent,
vilket har sjunkit mot féregaende kvartals vardering dar
motsvarande direktavkastningskrav var 5,0 procent.
Marknaden praglas av en fortsatt god tilltro till bostads-
marknaden med hog efterfragan, laga marknadsrantor samt
konkurrensintensitet, vilket aterspeglas i det 6kade
marknadsvardet i bestandet.

Vardeforandringar i fastigheter har under aret paverkat
resultatet med 1 436 Mkr (421), exklusive uppskjuten skatt.
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Under perioden har standardhéjande investeringar gjorts om
236 Mkr med 6kade intdkter som féljd och darmed aven 6kad
vardejustering. Slutférda bruksprdévningar i Linkoping och
Malmo med ett sammanlagt varde om 7 Mkr har paverkat
varderingarna positivt. Parallellt med bruksvarderingen har
dven den arliga hyresjusteringen slutforts i intervallet 0,8-1,6
procent. Vidare har antaganden for 2016 ars hyresjustering
med planerad effekt fran och med januari tillkommit, vilket
har lett till ytterligare vardedkningar. Sankta vakanser och
utlopta hyresrabatter har forbattrat koncernens ekonomiska
uthyrningsgrad vilket dven gett positiv effekt i varderingen.

Till foljd av en gynnsammare bostadsmarknad har
varderingsinstituten haft skal att sanka direktavkastnings-
kraven for de fastighetsportfoljer som férvarvades under
2014 och som tilltratts under aret. Bestanden i Eskilstuna och
Goteborg har déarmed i perioden varderats med en positiv
effekt jamfort med forvarvspriset. Varderingen har dven
paverkats med 72 Mkr erhallen rabatt for latent skatt for
dessa bestand.

Koncernen anvander en kombination av derivaten swap
och rantetak for att begransa ranterisken i resultatet.
Derivaten redovisas varje period till marknadsvarde med
forandringar som redovisas over resultatrakningen. Utéver
derivaten har koncernen laneavtal som |6per med fast rénta.

Kommentar till segmentsinformation
Koncernens rapportering sker enligt segmentsredovisning.
Summa driftsnetto per segment jamfért med koncernens
driftsnetto avviker med 0 Mkr (0).

Skillnaden mellan koncernens driftsnetto 314 Mkr (128) och
resultat fore skatt 1 610 Mkr (433) bestar av vardeforand-
ringar fastigheter 1 436 Mkr (421), vardeforandringar av
derivat 19 Mkr (-24), administrationskostnader -50 Mkr
(-40) samt ranteintakter/ rantekostnader -109 Mkr (-53).

Forvaltningsverksamheten bestar per bokslutsdatum av
bolagets fastigheter i Eskilstuna, Linkdping, Goteborg, Malmo,
Stockholm, Kristianstad samt Markaryd. Fastigheterna i
Eskilstuna och Goteborg tilltrdddes den 30 januari respektive
den 31 mars och har inte haft full effekt pa perioden.

Serviceverksamheten bedriver bland annat spa-anlaggning
och service i anslutning till livsstilsboendet. Samtliga boende
erlagger, enligt bostadsrattsféreningarnas stadgar, en
serviceavgift per manad. Segmentet projektutveckling harrors
till verksamheten med uppférande av bostadsratter avseende
livsstilsboende i Malmao.

Marknadsvardet har under perioden varierat kraftigt i takt
med att marknadsrantor fluktuerat. For perioden redovisar
bolaget dock en positiv vardeforandring av derivat om 19 Mkr
(-24).

Skatt

Skatteeffekten for perioden uppgick till -369 Mkr (-65) och
bestar dels av uppskjuten skattekostnad hanforlig till varde-
forandringar avseende fastigheter och derivat, dels av
aktivering av koncernens kvarvarande skattemassiga under-
skott samt genomgang av skattemdssiga restvarden. Aktuell
skatt uppkommer endast i undantagsfall eftersom det finns
mojlighet att gora skattemassiga avskrivningar, skattemdssiga
avdrag for vissa investeringar, nyttja befintliga underskotts-
avdrag samt lamna koncernbidrag. Med anledning av att
koncernbidragsratt ej foreligger forsta aret for nyférvarv har
koncernen belastats med en aktuell skatt om -4 Mkr (-1)
hanforlig de bestand som tilltratts under perioden.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 240 Mkr (368),
vilket motsvarar 5,48 kr (1,77) per stamaktie efter utspadning,
justerat for preferensaktieutdelning under perioden om

-21 Mkr (-19).

Under 2014 erholls bygglov for uppférande av ytterligare 121
lagenheter, fordelat pa tva etapper, pa bolagets kvarvarande
byggratter om 10 000 kvm BTA. Bolaget startade forsaljning-
en av den forsta delen, etapp 3 Brf Bersan med 57 lagen-
heter, i november 2014. | september var samtliga lagenheter i
Brf Bersan salda. Den totala resultateffekten fér den tredje
etappen berdknas att uppga till omkring 35 Mkr, vilket
avraknas i samband med fardigstdllandet under andra
kvartalet 2016.

Victoria Park startade forsaljningen av den andra delen,
etapp 4 Brf Pergolan med 64 lagenheter, i slutet av augusti
2015. Efter periodens slut har beslut fattats att starta
byggnationen med forsta inflyttning beraknad till andra
kvartalet 2017. Under forutsattning att lagenheterna séljs
enligt plan beddms den totala resultateffekten av projekten
upppga till omkring 42 Mkr och avrédknas i samband med
fardigstallandet under 2017. Darmed nar Victoria Park den
volym som kravs for att tillhandahalla ett attraktivt och
kostnadseffektivt servicekoncept. Per bokslutsdatum var 41
ldgenheter salda.

Kommentar till koncernens rapport 6ver kassafléde

Den I6pande verksamheten fére férandringar av rorelse-
kapital genererade ett kassafléde om 165 Mkr (47).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till totalt
170 Mkr (53).

Investeringsverksamheten har paverkat perioden med
-630 Mkr (-255) genom en kombination av att fastigheterna i
Eskilstuna och Goteborg tilltratts samt investeringar i
befintliga fastigheter. Under perioden har -236 Mkr (-128)
investerats i befintligt bestand. Vidare har fastighetsforsalj-
ningar genererat positiv kassaeffekt om 42 Mkr (57).

Moderbolaget

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

Finansieringsverksamheten redovisar nettoinbetalningar om
428 Mkr (680), dar refinansiering av bestanden i Link6ping,
Markaryd och Kristianstad bidrar med cirka 450 Mkr,
exklusive transaktionskostnader. Amorterade lan uppgick till
-947 Mkr (-77) framst hanforligt till de fastigheter som
refinansierats. Beslutad utdelning till preferensaktiedgare har
gjorts med -20 Mkr (-19) under perioden.

Koncernens likvida medel vid periodens slut uppgick till
577 Mkr (609). Darutodver har koncernen en outnyttjad
checkkredit om 90 Mkr.

utveckling, ekonomistyrning och resultatuppféljning samt
projektering. Omsattningen i moderbolaget uppgick till
16 Mkr (13) och bestar framst av fakturerad management-
avgift.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 36 Mkr (-18).
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Kommentar till koncernens rapport over finansiell stillning

Balansposternas belopp samt jamférelsetal avser stallningen vid periodens utgang. Jamférelseposterna avser motsvarande

period foregaende ar.

Fastigheter

Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi har per
bokslutsdatum varderat bolagets samtliga fastigheter, varav
besiktning har utforts pa delar av bestandet under december
manad. Som huvudmetod anvands kassaflodeskalkyler i vilka
driftsnetton, investeringar och restvarden nuvardesberaknas.
Kalkylperioden anpassas efter aterstaende |6ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

Beaktat fastigheternas nya marknadsvarde per boksluts-
datum om 7 344 Mkr har restvardet berdknats med direkt-
avkastningskrav om 4,9 procent.

Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december 2015
uppgick till 708 000 kvm (355 000) med ett hyresvdarde om
695 Mkr (336). Fastigheternas marknadsvarde uppgick till
7 344 Mkr (3 075), motsvarande 10 375 kr/kvm (8 662).

Marknadsviardesutveckling, Mkr och kr/kvm
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Dartill ager bolaget kvarvarande byggratter motsvarande
10 000 kvm BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmo.

Fordringar

Fordringar per den 31 december 2015 uppgick till 13 Mkr (22)
och bestar framst av forutbetalda kostnader, hyres- och
momsfordringar.

Likvida medel

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 577 Mkr
(608). Under andra kvartalet avslutades refinansieringsprocess
avseende lanen i Linkdping, Markaryd och Kristianstad, vilket
efter avdragna transaktionskostnader tillforde bolaget cirka
435 Mkr, likvida medel som bolaget antingen kan anvanda i
vardeskapande investeringar i befintligt bestand, till nya
forvarv eller en kombination av de bada.

Investeringar under perioden har uppgatt till 285 Mkr (128)
och avser dels befintligt bestand men dven nyproduktions-
delen avseende livsstilsboendet i Malmo. Med anledning av
att nyproduktionen finansieras genom byggkreditiv med
I6pande utbetalningsplan ger projektet ingen negativ effekt pa
koncernens totala kassa.

Tomtmarken i Malmé som avyttrades under forsta kvartalet
gav efter |6sen av banklan en positiv nettoeffekt om 23 Mkr.
Bolaget har dven en outnyttjad checkkredit om 90 Mkr.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2015
till 2 826 Mkr (1 480) med en soliditet pa 35,1 procent (39,0).
Forandringen av eget kapital hanfors i huvudsak till periodens
resultat men aven till den kvittningsemission som genom-
fordes i samband med tilltradet av Eskilstuna i januari och

utgjorde delbetalning av férvarvet. Dartill har tecknings-
optioner konverterats till aktier, vilket har 6kat eget kapital
med cirka 11 Mkr.

Ovriga skulder

Vid periodens slut uppgick koncernens 6vriga skulder till

186 Mkr (113), och bestar till storsta del av leverantorsskulder,
forutbetalda hyresintdkter samt upplupna drift- och
underhallskostnader.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 471 Mkr (106) ar nettobeloppet
hanforligt till vardeférandringar av fastigheter och derivat som
vid bokslutsdatum uppgick till 545 Mkr (164) samt aktivering
av uppskjuten skattefordran med 74 Mkr (44).

Rantebarande skulder

Koncernens totala rantebarande skulder, inklusive obligations-
lan, per den 31 december 2015 uppgick till 4 550 Mkr (2 081),
vilket motsvarar en belaningsgrad om 55,8 procent (54,9).
Nuvarande belaningsgrad ligger val under det nya upp-
daterade malet om langsiktig maximal belaningsgrad om 65
procent. Vid bokslutsdatum uppgick kreditbindningstiden till
5,6 ar (3,3), och den genomsnittliga rantan pa utnyttjad kredit
uppgick till 1,8 procent (3,0), exklusive réantederivat och
rantetak.

Rantebindningstid, inklusive rantederivat och rantetak,
uppgick till 2,9 ar (3,3). Genomsnittsrantan inklusive rante-
derivat och rantetak uppgick till 2,2 procent (3,4). Bolaget
refinansierade under andra kvartalet krediter i Link6ping,
Markaryd samt Kristianstad, vilket utokade laneskulden med
cirka 450 Mkr. De nya lanen I6per pa 3-5 ar och bidrar med att
genomsnittsrantan for koncernen sjunkit jamfért med tidigare.

Under perioden har bolaget ingatt avtal avseende réanteswap
med nominellt belopp pa 619 Mkr och slutdatum ar
2022/2024/2025. Andel Ian som &r rantesakrade via derivat,
rantetak eller fast ranta uppgick till 58,1 procent (64,2).

Kreditbindningsstruktur per 2015-12-31

Ar Mkr Ranta, % Andel, %
Inom ett ar 361 1,0 7,9
1-2ar 443 2,2 9,7
2-3ar 1199 3,1 26,3
3-4ar 823 1,2 18,1
4-53ar 1294 1,5 28,4
>5ar 431 0,8 9,5
Summa 4 550 1,8 100,0

Rantebindningsstruktur per 2015-12-31

Ar Mkr Ranta, % Andel, %
Inom ett ar 1908 2,8 41,9
1-2ar 155 3,5 3,4
2-3ar 697 2,9 15,3
3-4ar 180 1,5 4,0
4-5ar 541 1,5 11,9
>5ar 1069 1,0 23,5
Summa 4 550 2,2 100,0
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Fastighetsbestand

Per den 31 december 2015 uppgick Victoria Parks fastighets-
bestand till 708 000 kvm férdelat pa 636 000 kvm bostader
och 72 000 kvm kommersiella lokaler, till ett marknadsvarde
om 7 344 Mkr. Halften av bolagets lokaler rymmer nagon
form av samhallsrelaterad verksamhet.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per boksluts-
datum till 96,9 procent, aterstaende vakans utgoérs i huvudsak
av omflyttningsvakans och outhyrda parkeringsplatser.

Dartill ager bolaget byggratter motsvarande 10 000 kvm
BTA i Malmé.

Per bokslutsdatum har 1 459 lagenheter, av koncernens totalt
8 620 lagenheter, till minsta del badrumrenoverats med
paféljande hyresjustering. Under innevarande kvartal har 117
lagenheter fardigstallts med paféljande hyresjustering. Antal
lagenheter som ar beslutade for att till minsta del badrums-
renoveras under kommande tva kvartal uppgar till 233
stycken. Koncernens malsattning ar att i sa stor utstrackning
som mojligt genomfora till minsta del badrumsrenoveringar i
samband med samtliga omflyttningar i bestandet. | de fall dar
bostadsmarknaden pa respektive ort eller den tekniska
standarden i fastigheter inte tillater eller motiverar en sadan
renovering med paféljande hyreshéjning forsoker bolaget
istallet genomféra mindre atgarder med mindre hyres-
justering som foljd. Utéver denna typ av renoveringar
erbjuder bolaget boende pa samtliga orter uppgraderingar
genom tillval.

Antal Hyres- Ekonomisk

Antal renove- Uthyrbar yta, tkvm Hyresvérde intdkter, uthyrnings- Omflyttnings-
Omrade Fast. Lgh. radelgh Totalt Bostad Lokaler Mkr kr/kvm Mkr grad, % hastighet, %
Eskilstuna 84 3077 69 244 232 13 225 920 217 96,4 15
Linkoping 2 1428 88 120 115 5 114 947 111 97,1 22
Goteborg 2 1277 6 112 80 32 115 1026 113 98,5 9
Malmo 9 954 896 86 75 10 94 1099 91 96,3 10
Stockholm 5 534 310 50 45 5 55 1107 54 97,4 11
Kristianstad 20 582 25 38 38 1 43 1123 43 99,0 26
Markaryd 44 768 65 57 51 7 48 845 45 93,5 26
Totalt 166 8620 1459 708 636 72 695 981 673 96,9 16

Bostader hyresvardesutveckling, %

112,0 4 Faktisk utveckling

110,0 4
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Fastighetsbestandets forandring

Under perioden har totalt 236 Mkr (128), investerats i
befintliga fastigheter. Investeringar har gjorts i form av
fastighetsforbattrande atgarder samt hyresgdstanpassningar i
en fastighet i Malmo respektive Eskilstuna, med 6kat hyres-
varde och driftsnetto som féljd. Vidare har dven investeringar
gjorts med mal att sénka energiférbrukningen i fastigheterna.
Den positiva vardeférandringen under perioden ar, utover
hyresdrivande atgarder, kopplad till bland annat slutférda
bruksprovningar i Linképing och Malmoé.

Under perioden har vi konstaterat att marknaden fortsatt
varit mycket gynnsam med stor efterfragan pa bostadsport-
foljer. Den laga rantan och tillgangen till kapital samt
begransat utbud av bostadsfastigheter driver fastighetspriser
fortsatt uppat, vilket aterspeglas i den orealiserade varde-
forandringen under perioden.

Generell arlig utveckling

Till foljd av standardhojande investeringar samt genomférda
bruksvardesprovningar har Victoria Parks hyresvarde sedan
arsskiftet 2012/13 6kat med 12 procent, jamfért med cirka
4 procent, som motsvarar den generella arliga hojningen.

Grafen visar den procentuella utvecklingen i hyresvdrde,
med hdnsyn taget till férdndringar i bestdndet (viktat pag kvm),
i jdmférelse med den generella hyresutvecklingen.

Fastighetsportféljen, exklusive tomtmark med pabérjad
bebyggelse, har under aret férandrats enligt tabell nedan.

2015 2014
Mkr 31dec 31dec
Fastighetsbestand 1 januari 3158 1801
Varav avser tillgdgngar som
innehas for férsdljining -20
Investeringari befintliga fastigheter 236 128
Forvarv 2 602 975
Forsaljningar -34 -144
Orealiserade vardeforandringar 1431 398
Fastighetsbestand 31 december 7 372 3158
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2015 2014 2015 2014
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 170 85 622 298
Kostnader -92 -52 -309 -170
Driftsnetto" 78 33 314 128
Administrationskostnader -13 -12 -50 -39
Vardeforandringar fastigheter 294 64 1436 421
Rorelseresultat 358 85 1699 510
Ranteintakter/Rantekostnader m.m. -26 -13 -109 -53
Vardeforandringar derivat 17 -7 19 -24
Resultat fore skatt 349 65 1610 433
Skattekostnad -75 12 -369 -65
Periodens resultat 275 77 1240 368
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens summa totalresultat 275 77 1240 368
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr 1,21 0,35 5,51 1,80
Efter utspadning, kr 1,20 0,35 5,48 1,77

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

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

Resultatrdakning per segment

Forvaltningsverksamhet Serviceverksamhet  Projektutveckling TOTALT
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intdkter 614 290 8 8 0 0 622 298
Kostnader -298 -158 -11 -11 0 -309 -170
Driftsnetto 316 132 -3 -3 0 0 313 128
Forvaltningsverksamhet Serviceverksamhet  Projektutveckling TOTALT
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Mkr okt-dec okt-dec  okt-dec okt-dec  okt-dec okt-dec okt-dec  okt-dec
Intdkter 168 83 2 2 0 0 170 85
Kostnader -90 -48 -3 -3 0 0 -93 -52
Driftsnetto 78 35 -1 -1 0 77 33
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Koncernens rapport dver finansiell stillning i sammandrag

2015 2014
Mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 4 3
Forvaltningsfastigheter 7 372 3158
Derivat 18 0
Summa anldggningstillgangar 7 394 3161
Omséttningstillgangar
Andelari Brf 0 3
Fordringar 13 22
Likvida medel 577 608
Summa omsattningstillgangar 590 633
Tillgangari avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 66 0
SUMMA TILLGANGAR 8 050 3793
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 2 826 1480
Uppskjuten skatteskuld 471 106
Langfristiga rantebarande skulder 4102 2 026
Derivat 12 13
Summa langfristiga skulder 4 585 2145
Kortfristiga rantebdarande skulder 388 55
Ovriga skulder 186 113
Summa kortfristiga skulder 574 168
Skulderi avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 66 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 050 3793
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

2015 2014
Hénfbrligt till moderbolagets aktieégare, Mkr 31 dec 31 dec
Ingdende eget kapital 1480 779
Periodens totalresultat 1240 368
Ersattning i samband med forsaljning av utfardade optioner 11
Nyemission 360
Emissionskostnader 0 -10
Kvittningsemission 115
Uppl6sning obeskattad reserv 2
Utdelning preferensaktier -21 -19
Utgaende eget kapital 2 826 1480
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Koncernens rapport over kassafloden i sasmmandrag

2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsnetto 314 128
Administrationskostnader -50 -39
Betalda rantor -100 -43
Betald skatt -2
Justering for postersom inte ingari kassaflodet 3 1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital 165 47
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) -2 11
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 8 -6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 170 53
Investeringsverksamheten
Forvarvav fastigheter -386 -198
Forsaljning avfastigheter 42 57
Investeringari befintliga fastigheter och mark -236 -128
Investeringari tillgangarsom innehas for forsaljning -49
Forvarvad kassa 15
Forvarvav materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -630 -255
Finansieringsverksamheten
Nyemission 360
Emissionskostnader 0 -13
Ersattning i samband med utfardat optionsprogram 6 5
Upptagna lan 1400 500
Amortering avlan -947 -77
Utbetald utdelning preferensaktier -20 -19
Reglering skuld vid forvarv -76
Kostnaderi samband med upptagna/avslutade lan -12
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 428 680
Periodens kassafléde -32 478
Likvida medel vid periodens bdérjan 609 131
Likvida medel vid periodens slut 577 609
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2015 2014 2015 2014
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 5 5 16 13
Kostnader 0 0 0 0
Bruttoresultat 5 5 16 13
Administrationskostnader -11 -11 -42 -36
Ovriga rérelsekostnader 0 0 0 0
Rorelseresultat -5 -6 -25 -24
Finansnetto 42 -2 65 5
Resultat fore skatt 37 -8 39 -19
Skatt -3 0 -4 0
Periodens resultat efter skatt 34 -8 36 -18
Periodens totaltresultat dverensstammer med periodens resultat.
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2015 2014

Mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 1 2
Andelari koncernforetag 304 175
Langfristiga fordringar 517 457
Derivat 15 0
Exploateringsfastigheter 4 6
Summa anlaggningstillgangar 842 640
Omsattningstillgangar
Andelari BRF 0 3
Kortfristiga fordringar 58 18
Likvida medel 550 575
Summa omsiéttningstillgangar 608 596
SUMMA TILLGANGAR 1450 1236
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 844 704
Derivat 0 1
Langfristiga rantebarande skulder 445 506
Uppskjuten skatteskuld 3 0
Summa langfristiga skulder 449 507
Kortfristiga rantebarande skulder 0 1
Ovriga kortfristiga skulder 157 24
Summa kortfristiga skulder 157 25
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1450 1236
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Aktien och dgarna

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 31 december 2015 uppgick till 3 625 Mkr (1 543). Bolaget hade vid periodens slut

6 652 aktiedgare (4 540), varav 3 746 stamaktiedgare av serie B (2 584). Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier eller
preferensaktier. Totalt omsattes under aret 106 miljoner Victoria Park-aktier (75) till ett varde av 1 271 Mkr (657).

Agarforteckning per 31 december 2015

Uppgifterna avser eget och/eller nirstaendes innehav, kidnda férdndringar.
Antal aktier
B-aktier Pref-aktier

Andel av, %
Kapital Réster

Namn A-aktier TOTALT

Greg Dingizian R
Ostersjostiftelsen

13419682 12080318 25500000 11,4 16,0
5955048 11737062 28000 17720110 7,9 7,8

Dan Olofsson (Danir AB) 5634150 11268300 16 902 450 7,6 7.4
Lansférsakringar Fast.fond 115980 15234251 15350231 6,9 1,8
Isabelle Wikner (PagodenAB) 4116426 10231352 91187 14438965 6,5 5,6
Anders Pettersson 5109488 7286099 12395587 5,5 6,4
Ralph Miihlrad 3180000 5740000 8920000 4,0 4,1
Fjarde AP-Fonden 645354 5907926 6553280 2,9 1,4
ER-HO Fastigheter AB 2311085 4188915 6500000 2,9 3,0
Erik Selin 2000000 4000000 6000000 2,7 2,6
Peter Strand 1887400 3774800 4000 5666200 2,5 2,5
Lennart Sten 1500401 2513249 4013650 1,8 1,9
Galostiftelsen 1321000 2642000 3963000 1,8 1,7
AB Possessor 1050000 2203153 3253153 1,5 1,4
Bo Forsén 1081330 2162660 4000 3247990 1,5 1,4
JP Morgan Bank 1904488 1236099 3140587 1,4 2,2
Danica Pension 909523 1858477 74 2768074 1,2 1,2
Robur Forséakring 1281991 1393539 66 629 2742159 1,2 1,6
Amir Poursamad 937039 1574589 2511628 1,1 1,2
Skyddsprodukter sv.fin. AB 832800 1665600 2498 400 1,1 1,1
Eklund & Peterson AB 2296327 2296327 1,0 2,5
Ovriga 19056592 37332319 838157 57227068 25,6 25,1

TOTALT 76546104 146030708 1032047 223608859 100,0 100,0

1) varav 150 000 A-aktier och 300 000 B-aktier genom pensionsforsakring.

Aktiekapital
Per den 31 december 2015 uppgick aktiekapitalet till
24,6 Mkr fordelat pa 223 608 859 aktier, varav 76 546 104
stamaktier av serie A, 146 030 708 stamaktier av serie B
och 1032 047 preferensaktier. Totalt antal roster uppgick till
91 252 379,5.

| januari utokades antalet aktier och roster med 4 530 000
stamaktier av serie A genom anstalldas utnyttjande av
teckningsoptioner enligt program beslutat 27 juni 2012.

| februari utokades antalet aktier och réster med
3 852 080 stamaktier av serie A, 9 702 660 stamaktier av
serie B samt 91 187 preferensaktier som riktades till sdljaren
i samband med tilltradet i Eskilstuna.

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

Teckningsoptioner

Victoria Park hade under 2015 tva program for tecknings-
optioner. Teckningsoptionerna saldes till marknadsvarde
enligt Black & Scholes varderingsmodell. Under september
2013 erbjods och tecknade bolagets verkstallande direktor

1 000 000 stycken teckningsoptioner, vilka ger ratt att
kontant teckna aktier i mars 2016. Varje option ger ratt till
tecknande av 3,02 stamaktier av serie A till en teckningskurs
om 6,50 kronor.

Under maj 2015 erbjods och tecknade bolagets ekonomi-
och finanschef samt fastighetschef vardera 620 000 stycken
teckningsoptioner, och 6vriga anstéllda erbjéds och
tecknade vardera 30 000-180 000 teckningsoptioner,
beroende pa befattning. Varje option ger ratt att i november
2017 kontant teckna en stamaktie av serie B, till en teck-
ningskurs om 13,90 kronor. Per bokslutsdatum var 2 750 000
optioner tecknade i 2015 ars program.

Om samtliga teckningsoptioner nyttjas i teckningsoptions-
programmen skulle det innebara att antalet stamaktier 6kar
med totalt 7 020 000 stycken (3 020 000 av serie A och
4 000 000 av serie B).

Aktiehandeln 2015

Omsdttning per dag, Omsittningshastighet, Handelsvolym per

Betalkurs, kr Antal aktiedgare Tusental arsbasis helar, Mkr
2015 2014 2015 2014
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014
A-aktier 14,90 6,20 2799 2464 138 186 45 68 367 306
B-aktier 15,00 6,15 3746 2584 284 182 49 21 765 173
Preferensaktier 285,00 300,00 1684 1539 2 2 44 62 139 178

A-aktiens kursutveckling 2015

B-aktiens kursutveckling 2015

SEK Antal SEK Antal
17 6 000 16 3 000 000
15 5000 14 “-—— 2500000
13 4000 12 2 000 000

4
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Ovriga upplysningar

Medarbetare

Under aret har Victoria Parks organisation vuxit markant
framst till foljd av tilltrade av bestanden i Eskilstuna och
Goteborg. Tillvaxten av antalet medarbetare har skett via
Overtagande av personal och nyrekryteringar. Per den 31
december uppgick antalet medarbetare till 121 (80).

Transaktioner med nérstaende

Victoria Park har inte haft nagra transaktioner med nar-
stdende som paverkat koncernens resultat eller finansiella
stallning.

Obligation

| december 2014 emitterade Victoria Park en icke sakerstalld
obligation pa den svenska marknaden. Obligationen uppgar
till 400 Mkr och har en |6ptid pa fyra ar. Bland investerarna
aterfinns banker, pensionsfonder, privata foretag samt
enskilda investerare. Obligationslanet ar noterat vid Nasdaq
Stockholm dar handel endast sker via svenska banker och
fondkommissionarer. Marginalen pa obligationen bestamdes
till 5,0 procent 6ver 3-manaders Stibor.

Redovisningsprinciper

Victoria Park foljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningen av dessa (IFRIC)
och arsredovisningslagen. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncernen, tillampats. Denna delars-
rapport dr 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 utokade
upplysningar enligt upplysningar om poster som varderas till
verkligt varde i enlighet med IFRS 13.

Victoria Park har sedan bolaget inledde sin fastighets-
forvaltande verksamhet hosten 2012 tillampat redovisnings-
principen att férvarvade fastighetsbestand inkluderas i
balansrakningen i samband med att férvdrvsavtal ingas. Den 1
januari 2015 valde bolaget att dverge denna princip och
istallet inkludera férvarvade fastighetsbestand forst fran
tilltradet. Skalet ar att sistndamnda princip stammer battre
overens med hur andra foretag i branschen agerar. For att
tydligt askadliggora denna férandringar innehaller delarsrap-
porten tillaggsupplysning, se sidan 18. Bolaget har andrat sitt
satt att redovisa betalda rdntor i rapport 6ver kassaflodet,
vilket har paverkat posterna betalda réntor och justering av
poster som inte ingar i kassaflodet. Férandringen har ingen
paverkan pa redovisat kassaflode.

Victoria Park tillampar dven IFRS 5, avyttringsgrupper som
innehas for forsaljning, vad galler tillgangar och skulder som
ar hanforliga till uppférandet 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 ar 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.

Bolaget tillampar dven IFRIC 21 Levies som anger att statliga
avgifter, for bolagets del fastighetsskatt, skall skuldféras i sin

helhet nar forpliktelsen uppstar. Bolaget har saledes anpassat
sin redovisning efter denna princip, som dock inte paverkat
koncernens resultat.

Poster varderade till verkligt varde
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde I6pande
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
overensstammer 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 stallning kan komma att férandras,
saval positivt som negativt, pa grund av risker och osdker-
hetsfaktorer, som beskrivs i 2014 ars redovisning, pa s. 40-42.

Granskning
Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av
bolagets revisor.

Handelser efter periodens utgang

| januari 2016 beslutade Victoria Park att byggstarta den sista
etappen, Brf Pergolan med 64 lagenheter, pa livsstilsboendet
i Malmao. Planerad inflyttning till varen 2017.

Victoria Park tecknade i januari ytterligare ett hyresavtal
med Malmo Stad om lokaler till samhallsrelaterad
verksamhet i Malmo om ett arshyresvarde pa 1,4 Mkr.

Vid en extra bolagsstamma i Victoria Park i januari 2016
beslutades att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen fére nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission av aktier.
Antalet aktier som ska kunna ges ut med stdd av bemyn-
digandet ska vara begransat till 10 procent av vid var tid
utestaende aktier.

Utdelning

Styrelsen har for avsikt att varje ar foresla en utdelning pa
bolagets stamaktier som uppgar till 25 procent av resultatet
fore skatt med undantag for vardefoérandringar med
beaktande av Victoria Parks férvarvsmojligheter och
finansiella stallning.

Utdelningen till preferensaktiedgare avses ske i enlighet
med bolagsordningens bestammelser, vilket innebér en arlig
utdelning om 20 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5 kronor. Avstamningsdagar for utdelning ar,
forutsatt att bolagsstamman beslutar om utdelning, sista
vardagen i mars, juni, september och december.

Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan
preferensaktiedgarna erhallit full utdelning inklusive
innestaende belopp. Inlosen kan ske pa bolagets begaran fran
och med ar 2015.

For rakenskapsaret 2015 foreslar styrelsen en utdelning om
0,20 kronor per stamaktie (-) och 20,00 kronor per preferens-
aktie (20,00).
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Arsredovisning och arsstimma

Arsredovisningen fér 2015 kommer att finnas tillgénglig pa
Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se, fran och med
vecka 13 2016.

Arsstamman 2016 dger rum torsdagen den 21 april i
Malmao. Aktiedgare som 6nskar fa ett drende behandlat pa
arsstdmman kan lamna forslag till Victoria Park AB:s styrelse
via e-post till info@victoriapark.se eller via brev till féljande
adress: Victoria Park AB, Styrelsen, Box 2, 201 20 Malmaé. For
att kunna tas in i kallelsen ska forslag infor arsstamman ha
inkommit till styrelsen senast 3 mars 2016.

Undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att
bokslutskommunikén ger en rattvisande 6versikt av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och sakerhets-
faktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Malmo den 18 februari 2016
Styrelsen i Victoria Park AB (publ)

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

y
-
—
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Nyckeltal

Victoria Park har sedan bolaget inledde sin fastighetsférvaltande verksamhet hosten 2012 i sin redovisning tillampat principen
att forvarvade fastighetsbestand inkluderas i balansrakningen redan i samband med att férvarvsavtal ingds. Bolaget véljer nu

att 6verge denna princip och i stallet inkludera forvarvade fastighetsbestand forst fran tilltradet. Skéalet ar att sistnamnda
princip stammer battre 6verens med hur andra féretag i branschen agerar. For att tydligt askadliggra dessa forandringar
innehaller bokslutskommunikén tillaggsupplysning, se sidan 18. Som en konsekvens av detta har historiska finansiella och

nyckeltal omraknats i rapporten.

2015 2014

jan-dec jan-dec
Finansiella
Intakter, Mkr 622 298
Rorelseresultat, Mkr 1699 432
Periodens resultat, Mkr 1240 368
Avkastning pa eget kapital, % 64,1 39,0
Soliditet, % 35,1 39,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,4
Belaningsgrad, % 55,8 54,9
Belaningsgrad fastigheter, % 60,9 65,9
Aktierelaterade
Antal aktier vid periodens slut, 1 000-tal 223 609 205 433
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, 1 000-tal 226 629 212 984
Antal preferensaktiervid periodens slut, 1 000-tal 1032 941
Gsn antal aktierunder perioden, 1 000-tal 221 339 194 118
Gsn antal aktierunder perioden efter utspadning, 1 000-tal 222 529 197 143
Resultat per stamaktie, kr 5,51 1,80
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 5,48 1,77
Eget kapital per stamaktie, kr 11,51 6,09
Eget kapital per stamaktie efter utspadning, kr 11,45 5,87
Substansvdarde per stamaktie, kr 13,96 6,91
Substansvirde per stamaktie efter utspadning, kr 13,86 6,80
Utdelning per stamaktie, kr (2015 foreslagen) 0,20 -
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00
Kassaflode per stamaktie, kr 0,78 0,27
Kassaflode per stamaktie efter utspadning, kr 0,78 0,26
Borskurs A-aktie vid periodens slut, kr 14,90 6,20
Borsvarde A-aktie vid periodens slut, Mkr 1141 423
Borskurs B-aktie vid periodens slut, kr 15,00 6,15
Borsvarde B-aktie vid periodens slut, Mkr 2 190 838
Borskurs preferensaktie vid periodens slut, kr 285,00 300,00
Borsvarde preferensaktie vid periodens slut, Mkr 294 282
Totalt borsvarde vid periodens slut, Mkr 3625 1543
Fastighetsrelaterade
Hyresviarde bostader helar, kr/kvm 971 947
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,2
Direktavkastning, % 5,2 5,0
Overskottsgrad, % 51,5 45,0
Marknadsviarde, kr/kvm 10 375 8 662
Uthyrningsbar yta, tkvm 708 355
Ovriga
Medarbetare vid periodens slut 121 80
Varav kvinnor 46 32
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Overgang till ny redovisningsprincip

Victoria Park har sedan bolaget inledde sin fastighetsférvaltande verksamhet hésten 2012 i sin redovisning tillampat principen
att forvarvade fastighetsbestand inkluderas i balansrdakningen i samband med att férvarvsavtal ingds. Bolaget valde den 1
januari 2015 att 6verge denna princip och i stéllet inkludera férvarvade fastighetsbestand forst fran tilltradet. Skalet ar att
sistndmnda princip stimmer battre 6verens med hur andra féretag i branschen agerar. For att tydligt askadliggora dessa

forandringar innehaller bokslutskommunikén denna tilldggsupplysning.

2014-12-31

Tidigare Effekt av Nuvarande
Mkr princip  principbyte princip
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 5770 -2 609 3161 "
Omsattningstillgdngar 35 -9 26
Likvida medel 258 350 608 2
SUMMA TILLGANGAR 6 062 -2 268 3794
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hdanforas till moderbolagets aktiedgare 1544 -63 1481 %
Summa langfristiga skulder 4 149 -2 004 21459
Summa kortfristiga skulder 369 -201 168 ¥
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 062 -2 268 3794
Driftsnetto 128 0 128
Rorelseresultat 433 77 510
Resultat fore skatt 356 77 433
Skattekostnad -46 -19 -65
Arets resultat 310 58 368 ?

Overgéngen till ny redovisningsprincip har haft féljande effekter p& balansrikningen per den 31 december 2014

1) Redovisat varde 2014-12-31 pa fastigheter har rdknats om med -2 609 Mkr hanforligt till fastigheterna i Eskilstuna och Goteborg, som
tilltrdddes i januari respektive mars 2015, samt forsaljning av tomtmark i Malmao, som frantraddes i mars 2015. Ingdende balans 2014 har
raknats om med -1 192 Mkr hanforligt till fastigheterna i Stockholm och Kristianstad, som tilltraddes maj 2014.

2) Upptaget obligationslan under 2014 som delvis dven inkluderats i inford proforma avseende foérvarvade fastigheter.

3) Eget kapital 2014-12-31 har paverkats med 58 Mkr. -121 Mkr ar hanforligt till ingdende eget kapital 2014, som paverkats negativ med de
positiva vardeférandringar som redovisades 2013 avseende forvarven i Stockholm och Kristianstad som tilltraddes maj 2014. Den
positiva effekten kommer att redovisas i kommande jamforelsetal for 2014. Utgdende eget kapital 2014-12-31 ar oférandrat hanforligt
till detta forvarv. Utgaende balans 2014 har pa motsvarande satt paverkats negativt med de positiva vardeférandringar som redovisades
2014 avseende fastigheterna i Eskilstuna och Goteborg, dar tilltradde skedde i januari och mars 2015. Den positiva vardeférandringen till

dessa forvarv ingar i forsta kvartalets resultat 2015.

4) Skulder har justerats hanforligt till den del av forvarvade fastigheter upptaget i tidigare proforma.
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Definitioner
FINANSIELL
Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital, justerat for preferensaktieutdelning och preferens-
kapitalet. Vid deldrsbokslut omréknas resultat efter skatt till
heldrbasis, med undantag fér hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten och enbart faktiska
vardeforandringar beaktas.

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

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Beladningsgrad, %
Réntebarande skulder i forhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande skulder i forhallande till férvaltningsfastig-
heternas marknadsvarde vid periodens utgang.

AKTIERELATERADE

Antal aktier, st
Det totala antalet aktier (stamaktier av serie A och B samt
preferensaktier) vid periodens utgang.

Genomsnittligt antal aktier, st

Antal utestdende stamaktier vid periodens bérjan, 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 omraknas antal utestaende aktier
fore emissionen som om handelsen intraffas i bérjan av den
tidigaste period som redovisas for att fa jamférbarhet.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat efter skatt, i forhallande till genomsnittligt
antal stamaktier, justerat for preferensaktieutdelning for
perioden.

Eget kapital per aktie, kr

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

Kalendarium

/°-\rsredovisning 2015 Vecka 13, 2016
Deldrsrapport januari-mars 2016 21 april 2016
Arsstamma 21 april 2016
Delarsrapport januari-juni 2016 13 juli 2016
Delarsrapport januari-september 2016 26 oktober 2016

Bokslutskommuniké 2016 16 februari 2017

Kontakt
For ytterligare information, kontakta VD Peter Strand,
mobil 070 588 16 61, e-post peter.strand@victoriapark.se

eller ekonomi- och finanschef Andreas Morfiadakis, mobil
076 133 16 61, e-post andreas.morfiadakis@victoriapark.se.

Substansvarde per aktie, kr

Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antalet
stamaktier vid periodens utgang, justerat for kapitalet for
preferensaktier och tillagg for uppskjuten skatteskuld.

Kassaflode per aktie, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier under perioden.

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %

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

Overskottsgrad, %
Driftsnetto i forhallande till periodens hyresintakt.

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

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

Antal renoverade Igh
Antal lagenheter som vid bokslutsdatum till minsta del
badrumrenoverats med paféljande hyresjustering.

Omflyttningshastighet, %

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

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

MEDARBETARE

Medelantalet anstallda vid periodens slut.

Ekonomisk information

Pa Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se, finns
samlad information om verksamheten, styrelse och
ledning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden.
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Informationen i denna delarsrapport ar sadan information
som Victoria Park AB (publ) skall offentliggéra i enlighet med
lagen om vardepappersmarknad och lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen lamnades for offentlig-
gorande den 18 februari 2016 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 VICTORIA PARK®



