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VICTORIA PARK AB

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2016
JANUARI — DECEMBER

e Intdkterna dkade med 34 procent till
832 Mkr (622).

e Forvaltningsresultatet 6kade med
43 procent till 220 Mkr (155),
motsvarande 0,96 kr per aktie (0,69).

e Resultatet efter skatt uppgick till
1217 Mkr (1 240), motsvarande
5,20 kr per aktie (5,29).

e Substansvardet (EPRA NAV) 6kade med
50 procent till 20,08 kr per aktie (13,41).

e Hyresvardesutvecklingen for bostader
O0kade med 6 procentenheter (5).

e Styrelsen foreslar en utdelning om 0,30 kr
(0,20) per stamaktie och 20,00 kr (20,00)
per preferensaktie.

Victoria Park AB (publ) ar ett borsnoterat fastighets-
bolag pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap med fokus pa
bostader pa tillvaxtorter i landet. Victoria Parks
fastighetsbestand hade den 31 december 2016 ett
marknadsvarde om 12,3 Mdkr (7,3).

.

VICTORIA PARK"’

Nyrenoverad lagenhet i Linkdping.




Perioden i korthet

Oktober-december 2016

Intakter: 243 Mkr (170)
Driftsnetto: 108 Mkr (78)
Forvaltningsresultat: 50 Mkr (39)
Resultat efter skatt: 540 Mkr (275)
Resultat per aktie: 2,22 kr (1,11)

Januari-december 2016

Intdkter:

e Driftsnetto:
e Forvaltningsresultat:
e Resultat efter skatt:

e Resultat per aktie:

e Substansvarde per aktie:

e Marknadsvarde, kr/kvm:

e Foreslagen utdelning:

VASENTLIGA HANDELSER UNDER FJARDE KVARTALET

Tilltrddde 885 lagenheter i Vaxjo om 70 000 kvm for 830 Mkr.

832 Mkr (622)

419 Mkr (314)

220 Mkr (155)

1217 Mkr (1 240)

5,20 kr (5,29)

20,08 kr (13,41)

12 108 kr (10 375)

0,30 kr per stamaktie (0,20)
20,00 kr per pref.aktie (20,00)

Slutforde refinansieringsprocess avseende krediter for cirka 10 procent av laneportféljen, vilket genererade 90 Mkr

i likviditet.

Mikael Bengtsson tilltrddde en ny roll med ansvar for fortatningsprojekt.

Fortsatt hog renoveringstakt med stark hyres- och marknadsvardesutveckling.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

| januari tilltradde Tommy Astrand som ny ekonomi- och finanschef.

| januari forvarvades 1 660 lagenheter tillsammans med Balder, Heimstaden och MKB genom ett gemensamt och
nybildat bolag med syfte att férverkliga stadsutvecklingsprojektet Culture Casbah i Malmé.

| januari tecknades avtal om tv och bredbandstjanster, vilket kommer att medfora en positiv resultateffekt om
2 Mkr under 2017 respektive 6 Mkr pa helarsbasis fran och med 2018.

Bostader hyresvardesutveckling
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VD Peter Strand har ordet:

Strategi och plattform for fortsatt kraftig expansion

» Tilltrade av 4 341 lagenheter, varav 885 under fjarde kvartalet.
» Okat bestand till 12 840 lagenheter och 1 016 000 kvadratmeter.

>

» Intensifierad renoveringstakt — betydande potential kvarstar.

» Substansvardet dkade med 50 procent till 20,08 kronor.

Tilltrdde av kommunalt bestand i Vaxjo

Den 1 december tilltradde vi ett bostadsbestand om totalt 885
ldgenheter beldgna i Vaxjo. Det var var andra kommunala affar
och medforde att vi gjorde intag pa en for Victoria Park ny
geografisk marknad. Vaxjo ar en stad i stark ekonomisk tillvaxt
dar vi ser goda mojligheter till vardetillvaxt. Bestandet ar fullt
uthyrt, val forvaltat och delvis stambytt, med lagen nara Vaxjos
stadskarna. Den genomsnittliga bostadshyran uppgar till cirka
940 kronor per kvadratmeter och ar. Denna typ av affarer
passar oss val, och vi arbetar kontinuerligt med att skapa
forutsattningar for att genomfora fler.

Kraftig expansion under aret

Under aret har vi expanderat kraftigt genom tilltrade av fyra
storre bestand med en total volym om 321 500 kvadratmeter
fordelat pa 4 341 lagenheter, och en mindre del lokaler.

65 procent av den under aret tilltrddda ytan &r beldgen i
Region Malmg, 20 procent i Region Goteborg samt 15 procent
i Region Stockholm. Samtliga fastigheter ar fullt uthyrda och
har stor foradlingspotential, vilket skapar utrymme for varde-
skapande investeringar.

Allt hogre renoveringstakt och 6kat substansvarde
Vi har under fjarde kvartalet fortsatt att 6ka renoveringstakten i
vart befintliga fastighetsbestand. Ytterligare 298 lagenheter har
renoverats och fardigstallts under fjarde kvartalet, jamfoért med
279 lagenheter under det tredje kvartalet och 374 under det
forsta halvaret.

Finansiella mal och maluppfylinad

Efter arets genomforda forvarv har vi fortsatt en betydande
foradlingspotential i bestandet, da antalet lagenheter som vi
har renoverat endast utgor cirka 20 procent av bestandet.

Var kraftigt 6kade renoveringstakt starker intjaningsférmagan
och okar kontinuerligt substansvardet, vilket arets 6kning med
hela 50 procent till 20,08 kronor per aktie bekraftar.

Strategi och plattform for fortsatt tillvaxt
Verksamhetsarets expansion har medfort skalférdelar och en
effektivare forvaltning, och vart mal ar att fortsatta vaxa och
soka efter vardeskapande forvarv som kompletterar vart
nuvarande bestand. Med en fortsatt hog takt av standard-
héjande investeringar samt fortatningsprojekt ar malet att vid
utgangen av 2020 &ga tillgdngar med ett varde om minst

20 miljarder kronor. Vart bestand varderades till 12,3 miljarder
kronor vid periodens slut att jamforas med 7,3 aret innan.

Med en soliditet om 34 procent och en belaningsgrad om

57 procent har vi en god finansiell stallning och darmed stor
handlingsfrihet. Gladjande ar ocksa att var férvaltningsmodell
med en social dimension vacker allt storre intresse. Det &r en
viktig ingrediens i ambitionen att gora ytterligare forvarv, inte
minst avseende, som tidigare namnts, kommunala bestand.
Med andra ord &r vi val rustade att fortsatta pa inslagen vag
samt att skapa ytterligare aktiedgarvarde pa saval kort som lang
sikt.

Malmoé den 15 februari 2017
Peter Strand, Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsformaga 12 manader

Nedan presenteras Victoria Parks intjaningsférmaga pa
arsbasis. 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 bedémning 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 ovanstdende har beaktats i den

aktuella intjaningsformagan. Intjaningsférmagan baseras pa
fastighetsbestandets kontrakterade hyresintdkter, bedomda
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 &r
berdknad efter vid var tid gallande skattesats och bedéms
till 6vervdagande del besta av uppskjuten skatt, vilken inte &r
kassaflodespaverkande.

Jmf
bestand

2016 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015 2014
Mkr 31 dec 31dec ¥ 30sep 30jun 31mar 31ldec 30sep 30jun 31mar 31dec
Intakter 1009 942 928 743 739 675 668 662 658 638
Kostnader -494 -462 -451 -368 -370 -344 -345 -345 -345 -345
Driftsnetto 515 480 477 375 369 331 323 318 313 293
Administrationskostnader -51 -50 -49 -46 -46 -45 -43 -43 41 -41
Rorelseresultat 464 430 428 328 323 286 280 275 272 252
Ranteintiakter/Rantekostnader m.m. -164 -155 -155 -131 -103 -100 -102 -102 -101 -107
Resultat fore skatt 300 274 273 197 219 186 179 173 171 145
Skattekostnad -66 -60 -60 -43 -48 -41 -39 -38 -37 -39
Periodensresultat 234 214 213 154 171 145 140 135 134 106
Resultat efter skatt hanforligt till:
Stamaktiedgare 213 193 192 133 150 124 119 114 113 85
Preferensaktiedgare 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
Resultat fore skatt per stamaktie, kr 1,22 1,11 1,12 0,79 0,89 0,75 0,71 0,69 0,68 0,57
1) Avser intjaningsférmagan med samma fastighetsbestand som per den 30 september 2016 och syftar till att belysa utvecklingen fér identiskt bestand.
Fastighetstransaktioner
Férteckning over fastighetstransaktioner januari-december 2016
Tilltrade Ort Region Uthyrbar yta, kvm Antal Igh Mkr
Ql Boras Goteborg 60411 911 531
Q3 Karlskrona/Malmé Malmoé 139077 1934 1800
Q3 Nykoping Stockholm 48 886 611 420
Q4 Vaxjo Malmo 73 146 885 830
Forvarv 2016 321520 4341 3581
Frantrade Ort Region Uthyrbar yta, kvm Antal Igh Mkr
Q1 Eskilstuna Stockholm 3673 32 68
Q2 Eskilstuna Stockholm 2 886 40 43
Q3 Malmo Malmo 12164 86 272
Forsaljningar 2016 18723 158 383
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Fastighetsbestand

Victoria Parks fastighetsbestand uppgick per den 31 december
2016 till 1 016 000 kvm (708 000) férdelat pa 910 000 kvm
bostader och 106 000 kvm kommersiella lokaler, till ett
marknadsvarde om 12,3 Mdkr (7,3).

En tredjedel av de kommersiella lokalerna inrymmer nagon
form av samhallsrelaterad verksamhet. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 97,4 procent (96,9) och
aterstaende vakans utgors i huvudsak av outhyrda

Fastighetsbestand per den 31 december 2016

parkeringsplatser och omflyttningsvakans.

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

Hyres- Ekonomisk
Antal Antal renoverade Uthyrbar yta, tkvm Hyresvarde intdkter, uthyrnings- Omflyttnings-
Forvaltningsregioner Fast. Lgh. lagenheter Totalt Bostad Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr grad, % hastighet, %
Region Stockholm 95 5607 1130 461 434 27 466 1011 451 96,9 17
Region Goteborg 15 2188 164 173 137 35 177 1025 174 98,1 13
Region Malméo 103 5045 1342 382 338 44 394 1030 384 97,6 15
Totalt 213 12 840 2636 1016 910 106 1036 1020 1009 97,4 16
Uthyrbar yta, % Uthyrbar yta per region, % Hyresvarde per region, %
I L] )
Bostad, 90 H Region Stockholm, 45 B Region Stockholm, 45
= |okal, 7

Samhallslokal, 3

Lagenhetsrenoveringar

Totalt har 2 636 lagenheter, av bestandets 12 840 lagenheter,
till minsta del badrumrenoverats med paféljande hyres-
justering. Under perioden har 951 lagenheter renoverats.
298 lagenheter har under innevarande kvartal fardigstallts,
att jamféra med 279 under féregdende kvartal.

Victoria Park har som mal att standardhoja samtliga
ldgenheter i bestandet i samband med omflyttning. Med
en genomsnittlig omflyttningshastighet under 2016 om
16 procent kommer investeringstakten vara fortsatt hog
framover. Per bokslutsdatum ar ytterligare 340 lagenheter
beslutade att renoveras.

Under perioden har dven 38 nya lagenheter fardigstallts
genom ombyggnation av outnyttjade och tidigare sekundara
ytor i befintligt bestand som forrad, kallare i souterrang och
tomstallda lokaler.

Till foljd av vardeskapande investeringar samt genomforda
bruksvardesprévningar har Victoria Parks hyresvarde per kvm
sedan arsskiftet 2012/13 6kat med 18 procent, jamfort med
6 procent, som motsvarar den generella arliga héjningen.

Fastighetsbestandets forandring
Under perioden har totalt 516 Mkr (236) investerats i
befintliga fastigheter. Merparten av den totala investeringen
under perioden ar hyrespaverkande och det gors dven
investeringar i bestandet med mal att sanka energi-
forbrukningen. Under perioden har tilltrade av bestand i
Boras, Karlskrona, Malmé, Nykoping och Vaxjé samt frantrade
av tre fastigheter i Eskilstuna och Malmé &gt rum.
Fastighetsportfoljen, exklusive tomtmark med paborjad
bebyggelse, har under aret férandrats enligt tabell bredvid.

-

= Region Goteborg, 17 ® Region Géteborg, 17

Region Malmo, 38 Region Malmé, 38

a

Antal renoverade ldgenheter

350 ~
300 A
250 A
200 A
150
100 -+
50 -
0 - T T T T
Q4-15 Q1-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16
2016 2015
Mkr 31dec 31ldec
Ingaende varde fastighetsbestand 7372 3158
Varav avser tillgdngar som
innehas fér férsdljning -27 -20
Investeringari befintliga fastigheter 516 236
Forvarv 3523 2602
Forsaljningar -348 -34
Orealiserade vardeférandringar 1265 1431
Utgaende virde fastighetsbestand 12301 7372
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Kvartalet 1 oktober-31 december 2016

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden oktober-december 2016. Jamforelser angivna i parentes avser

motsvarande period féregaende ar.

Driftsnetto

Intdkterna fortsatte att 6ka under arets fjarde kvartal och
uppgick till 243 Mkr (170). Kvartalets intaktsokning, jamfort
med tredje kvartalet, beror till stérsta del pa forvarvet av
Nykoping som tilltraddes den 30 september samt forvarvet i
Vaxj6 som tilltrdddes den 1 december. Aven hyresdkningar for
standardhojande atgarder i bestandet 6kar hyresintdkterna,
framst till foljd av 298 renoverade lagenheter.

Kvartalets kostnader uppgick till -135 Mkr (-92). For jamfor-
bart bestand ar kostnaderna hogre jamfort med foregaende
kvartal till foljd av sedvanlig sasongsvariation avseende framst
uppvarmning.

Driftsnettot for kvartalet uppgick till 108 Mkr (78), vilket
innebdar en 6verskottsgrad pa 45,0 procent (46,8).

Resultat
Administrationskostnader uppgick till -17 Mkr (-13), vilket ar
en okning om -1 Mkr jamfért med foregaende kvartal och
hanférs framst till organisatorisk omstrukturering.
Finansnettot uppgick till -41 Mkr (-26) och &r i niva med
foregaende kvartal. Den hogre rantekostnaden med anledning
av ny upplaning till férvarv samt utékad upplaning i samband
med refinansiering kompenseras av lagre ranta for 6ppna

positioner samt l6sen av 1an kopplat till fastighetsforsaljningar.

Forvaltningsresultatet for kvartalet uppgick till 50 Mkr (39),
vilket motsvarar 0,21 kr (0,17) per stamaktie.

Driftsnettoutveckling
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Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 602 Mkr (294).
Samtliga fastigheter har per bokslutsdatum externvarderats av
Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi. Den positiva
vardefoérandringen mot foregaende kvartal ar huvudsakligen
hanforlig till den hyresvardedkning som skett i bestandet
genom standardhojande atgarder samt ett lagre direkt-
avkastningskrav.

Restvardet har berdknats med ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav pa 4,5 procent, jamfért med 4,6 procent i
foregaende kvartals interna vardering.

Skattekostnaden uppgick under kvartalet till -158 Mkr (-75)
och avser uppskjuten skatt pa vardeférandringar fastigheter
och derivat samt férandring av koncernens aktiverade
skattemdssiga underskott.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 540 Mkr (275),
vilket motsvarar 2,22 kr (1,11) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under kvartalet om -5 Mkr (-5).

Ovrigt
Resultatrdkningen aterspeglar inte full effekt av fastigheterna i
Vaxjo, som tilltraddes den 1 december 2016.

Utveckling av forvaltningsresultat
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Perioden 1 januari-31 december 2016

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari-december 2016. Jamférelser angivna i parentes avser

motsvarande period foregaende ar.

Intdkter

Periodens intdkter 6kade till 832 Mkr (622), vilket framst beror
pa tilltrade av nya bestand, full effekt av fastigheter tilltradda
under 2015 samt 6kad investeringstakt i standardhdjande
atgarder.

Under perioden har totalt 951 lagenheter renoverats i
samband med omflyttning och dessutom har tillvalsupp-
graderingar genomforts i bestandet. Darutéver har 38 nya
lagenheter fardigstallts genom ombyggnation av tidigare
sekundara ytor.

Den arliga generella hyresférhandlingen for 2016 har
under perioden verkstallts i intervallet 0,3-1,1 procent.
Hyresférhandlingen for 2016 i Géteborg ar inte avslutad.

Bostdder hyresvardesutveckling
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Till féljd av virdeskapande investeringar samt genomférda bruks-
vdrdesprévningar har Victoria Parks hyresvdrde per kvm sedan
drsskiftet 2012/13 6kat med 18 procent, j@mfért med 6 procent,
som motsvarar den generella drliga h6jningen.

Driftsnetto
Periodens kostnader uppgick till -413 Mkr (-309). | kostnader
kopplade till férvaltningsverksamheten ingar driftskostnader,
underhallskostnader, fastighetsskatt och forsakring samt
ovriga forvaltningskostnader. Driftskostnader omfattar i
huvudsak uppvarmning, vatten- och elférbrukning samt
avfallshantering.

Periodens driftsnetto uppgick till 419 Mkr (314),
motsvarande en 6verskottsgrad om 51,2 procent (51,5).

Férvaltningsresultat

Administrationskostnaderna uppgick till -63 Mkr (-50) och
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemen-
samma kostnader samt marknads- och forsaljningskostnader.
Okningen hanférs huvudsakligen till de férvary som
genomférts under perioden med utékat personalbehov,
implementeringskostnader samt engangskostnader om

-3 Mkr kopplade till organisatorisk omstrukturering.

Finansnettot for perioden uppgick till -136 Mkr (-109) och
utgors framst av rantekostnader avseende bolagets
fastighetsportfolj per den 31 december.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 220 Mkr (155),
vilket ger en forvaltningsmarginal pa 26,5 procent (24,8).

Vardeférandringar fastigheter/derivat

Under perioden har fastigheterna externvarderats vid tva
tillfallen och internvarderats vid tva tillfallen. Vid extern
vardering anvander koncernen de auktoriserade varderings-
firmorna Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi som
bolaget anlitat sedan 2014. Per bokslutsdatum har samtliga
fastigheter externvarderats till ett marknadsvarde om

12 301 Mkr (7 344), dar restvardet berdknats med ett
genomesnittligt direktavkastningskrav pa 4,5 procent (4,9).
Vardeforandringar fastigheter uppgick till 1 287 Mkr (1 436),
varav 1 265 Mkr bestar av orealiserade vardeférandringar och
22 Mkr realiserade vardeforandringar avseende avyttrade
fastigheter.

For att begransa kansligheten for marknadens rante-
fluktuationer har koncernen rantesakrat laneportféljen med
derivat. Derivaten redovisas varje period till marknadsvarde
med férandringar som redovisas 6ver resultatrakningen.
Koncernen har, utdver derivaten, laneavtal som I6per med fast
ranta. Marknadsrantorna har under perioden utvecklats
negativt, vilket har medfort en orealiserad resultateffekt om
-41 Mkr (19). Féréndring av marknadsvardet &r inte kassa-
flodespaverkande och vid derivatens slutforfallotid &r vardet
noll.

Skatt
Skatteeffekten for perioden uppgick till -285 Mkr (-369) och
bestar av uppskjuten skatt hanforlig till vardeforandringar
avseende fastigheter och derivat samt forandring av
koncernens kvarvarande skattemdssiga underskott.
Uppskjuten skatt hanforligt till avyttrade fastigheter har
under perioden aterforts i sin helhet, vilket bidrar med positiv
effekt om 25 Mkr. Aktuell skatt uppkommer endast i undan-
tagsfall eftersom det finns mojlighet att géra skattemassiga
avskrivningar, skattemassiga avdrag for vissa investeringar,
nyttja befintliga underskottsavdrag samt lamna koncernbidrag.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 217 Mkr (1 240),
motsvarande 5,20 kr (5,29) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under perioden om -21 Mkr (-21).
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Kommentar till segmentsinformation
Koncernens rapportering sker enligt segmentsredovisning.
Summan av driftsnetto per segment jamfoért med koncernens
driftsnetto avviker med 0 Mkr (0).

Skillnaden mellan koncernens driftsnetto 419 Mkr (314) och
resultat fore skatt 1 467 Mkr (1 610) bestar av vardeforand-
ringar fastigheter 1 287 Mkr (1 436), vardeférandringar av
derivat -41 Mkr (19), administrationskostnader -63 Mkr
(-50) samt ranteintakter/rantekostnader -136 Mkr (-109).

Under tredje kvartalet férandrades koncernens segments-
redovisning for att battre aterspegla koncernens verksamhet.

Historiska tal har raknats om for att askadliggora utvecklingen.

Segmentsredovisningen dr numera uppdelad per geografisk
region avseende forvaltningsverksamheten. De geografiska
regionerna ar Stockholm, Géteborg och Malmé.

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

I juni fardigstalldes 57 bostadsratter pa livsstilsboendet i
Malmo, vilket genererade en resultateffekt om 35 Mkr (-).

| september var den sista etappen med 64 bostadsratter
slutsald. Byggnation pagar enligt plan med beraknad
inflyttning till andra kvartalet 2017. Den totala resultat-
effekten av etappen bedéms uppga till omkring 40 Mkr, vilken
avraknas i samband med fardigstéllandet. Darmed nar Victoria
Park den volym som kravs for att tillhandahalla ett attraktivt
och kostnadseffektivt servicekoncept.

Kommentar till koncernens rapport 6ver kassaflode

Den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelse-
kapital genererade ett kassaflode om 230 Mkr (165).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
totalt 267 Mkr (170).

Investeringsverksamheten har paverkat perioden med
-2 239 Mkr (-630) framst genom forvarven i Karlskrona,
Malmo, Nykdping, Boras och Vaxjo. Utover dessa férvarv har
bolaget investerat -569 Mkr (-285) i framst standardhojande
atgarder samt nyproduktion avseende livsstilsboendet som
finansieras via byggkreditiv. Koncernen har dven avyttrat
tre fastigheter, vilket har paverkat kassaflodet positivt med
156 Mkr (42).

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 affarsutveckling, ekonomi-
styrning och resultatuppféljning samt projektering.

Nyrenoverad ldgenhet i Nyképing.

Vidare har kassaflodet fran avvecklad verksamhet paverkat
kassan positivt om 36 Mkr (-).
Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgar till
1795 Mkr (428), hanforligt framst till upptagande av lan i
samband med tilltraden, emitterad obligation samt en riktad
emission. Beslutad utdelning till stam- och preferensaktie-
agare har gjorts med -66 Mkr (-20) under perioden.
Koncernens likvida medel vid periodens slut uppgick till
401 Mkr (577). Darutover har koncernen en outnyttjad
checkkredit om 30 Mkr.

Omsattningen i moderbolaget uppgick till 22 Mkr (16) och
bestar framst av fakturerad managementavgift.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 123 Mkr (36).
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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

Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi har per
bokslutsdatum varderat bolagets samtliga fastigheter. Som
huvudmetod anvands kassaflédeskalkyler i vilka driftsnetton,
investeringar och restvarden nuvardesberdknas. Kalkylperioden
anpassas efter aterstaende |6ptid av befintliga hyresavtal och
varierar mellan 5 och 20 ar.

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. Under 2016 har Savills Sweden och
Bryggan Fastighetsekonomi varderat hela fastighetsbestandet
tva ganger.

Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december
uppgick till 1 016 000 kvm (708 000) med ett hyresvdarde om
1 036 Mkr (695) och ett marknadsvarde om 12 301 Mkr (7 344),
motsvarande 12 108 kr/kvm (10 375).

Marknadsvardesutveckling

Mkr kr/kvm
14 000 A r 15000
12000 -
. - 12000
10000 -
8000 - - 9000
6000 L 6000
4000 -
I~ 3000
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Likvida medel

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 401 Mkr
(577). Victoria Park avser att anvanda kassan till fortsatta
standardférbattrande dtgarder och planerade fortatnings-
projekt i befintligt fastighetsbestand samt nya forvarv.

Under perioden har kassan tillférts 589 Mkr i samband med
utgiven obligation, 339 Mkr genom en riktad nyemission och
185 Mkr genom refinansieringsprocesser avseende krediter for
delar av bestandet.

Forvarv av fyra storre fastighetsportfoljer beldgna i Boras,
Karlskrona, Malmo, Nykdping och Vaxjo har delvis finansierats
med egna medel och har reducerat kassan med sammanlagt
1 182 Mkr. Arets forsaljning respektive bostadsrattsombildning
av fastigheter har tillfért kassan sammanlagt 193 Mkr.

Investeringar under perioden har uppgatt till 569 Mkr (285)
och avser framst vardehojande investeringar i befintligt
bestand samt nyproduktion avseende livsstilsboendet i Malmé.

Nyproduktionen finansieras genom byggkreditiv med I6pande
utbetalningsplan och ger saledes ingen negativ effekt pa
koncernens totala kassa. Utdver den befintliga kassan har
bolaget en outnyttjad checkkredit om 30 Mkr (90).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2016
till 4 331 Mkr (2 826) med en soliditet pa 33,8 procent (35,1).
Under perioden har eget kapital, utdver periodens resultat,

forandrats genom riktad emission under tredje kvartalet samt
teckningsoptioner som konverterats till aktier pa totalt 364 Mkr
(10). Utdelning avseende stam- och preferens-aktier har under
perioden paverkat eget kapital med -66 Mkr (-21).

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 758 Mkr (471) bestar av uppskjuten
skatteskuld om 853 Mkr (545), hanforlig till vardeférandringar
av fastigheter och derivat, samt uppskjuten skattefordran om
95 Mkr (74), hanforlig till koncernens skattemassiga underskott.

Rantebarande skulder

Under perioden upptog koncernen sin andra obligation om
sammanlagt 600 Mkr med en |6ptid pa fyra ar och en rorlig
ranta om Stibor 3m + 4,5 procent. Obligationen mottes av stort
intresse och tecknades framforallt av institutionella investerare.
Darutover har koncernen under perioden refinansierat drygt en
fiardedel av laneportféljen, vilket frigjorde 185 Mkr i likviditet
och sdnkte koncernens snittranta. Forvarv av fyra fastighets-
bestand har finansierats med kassa och externa krediter och
har darmed 6kat koncernens laneportfolj.

Koncernens rantebdrande skulder, exklusive byggkreditiv,
uppgick till 7 351 Mkr (4 490), vilket motsvarar en belanings-
grad om 57,3 procent (55,8) att jamfora med det langsiktiga
malet om hogst 65 procent. Vid bokslutsdatum uppgick kredit-
bindningstiden till 4,4 ar (5,6), och den genomsnittliga rantan
pa utnyttjad kredit uppgick till 1,8 procent (1,8), exklusive
rantederivat, rantetak och rantegolv. Genomsnittsrantan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive rantederivat,
rantetak och rantegolv uppgick per bokslutsdatum till 2,2
procent (2,2). Rantebindningstid, inklusive rantederivat och
rantetak, uppgick till 2,3 ar (2,9). Andel I1an som &r rantesdkrade
via derivat, rantetak, rantegolv eller fast ranta uppgick till 50,1
procent (58,1).

Kreditbindningsstruktur per 2016-12-31

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 647 1,5 8,7
1-2ar 1040 3,4 14,0
2-3ar 1557 1,1 21,0
3-45ar 1877 2,4 25,3
4-5&r 1904 1,3 25,6
>5ar 404 0,9 5,4
Summa 7428 1,8 100,0

Rantebindningsstruktur per 2016-12-31

Ar Mkr Ranta, % Andel, %
Inom ettar 3704 3,2 49,9
1-24r 690 2,9 9,3
2-34r 180 1,5 2,4
3-4ar 1285 0,6 17,3
4-53ar 0 0,0 0,0
>5&r 1569 0,9 21,1
Summa 7 428 2,2 100,0
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 243 170 832 622
Kostnader -135 92 413 -309
Driftsnetto® 108 78 419 314
Administrationskostnader -17 -13 -63 -50
Vardeforandringar fastigheter 602 294 1287 1436
Rorelseresultat 693 359 1643 1699
Ranteintakter/Rantekostnader m.m. 41 -26 -136 -109
Vardeforandringar derivat 46 17 -41 19
Resultat fore skatt 698 350 1467 1610
Skattekostnad -158 -75 -285 -369
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 540 275 1182 1240
Resultat fran avvecklad verksamhet 0 35
Periodensresultat 540 275 1217 1240
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens summa totalresultat 540 275 1217 1240
Forvaltningsresultat fore skatt 50 39 220 155
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr 2,23 1,12 5,22 5,32
Efter utspadning, kr 2,22 1,11 5,20 5,29
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 Malméo TOTALT
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intakter 406 356 162 84 253 174 11 8 832 622
Kostnader -207 -180 -73 -29 -121 -89 -12 -11 -413 -309
Driftsnetto 198 177 89 55 132 85 -1 -3 419 314
Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende
Region Stockholm Region Goteborg Region Malméo TOTALT
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Mkr okt-dec  okt-dec  okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec  okt-dec  okt-dec  okt-dec
Intakter 113 96 43 28 85 44 2 2 243 170
Kostnader -61 -315 -25 -11 -46 -24 -3 -3 -135 -353
Driftsnetto 52 -219 18 17 38 20 -1 -1 108 -183
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sasmmandrag

2016 2015
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 5 4
Forvaltningsfastigheter 12 301 7372
Derivat 0 18
Summa anlaggningstillgangar 12 305 7394
Omsattningstillgangar
Andelar i Brf 0 0
Fordringar 30 13
Likvida medel 401 577
Summa omséttningstillgangar 431 590
Tillgangari avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 83 66
SUMMA TILLGANGAR 12819 8050
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 4331 2826
Uppskjuten skatteskuld 758 471
Langfristiga rantebarande skulder 7 045 4102
Derivat 34 12
Summa langfristiga skulder 7 838 4585
Kortfristiga rantebarande skulder 306 388
Ovriga skulder 261 186
Summa kortfristiga skulder 567 574
Skulderiavyttringsgrupp som innehas for férsaljning 84 66
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12819 8050

Koncernens rapport dver forandring i eget kapital i sammandrag

2016 2015
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr 31dec 31dec
Ingdende eget kapital 2826 1480
Periodens totalresultat 1217 1240
Ersattningi samband med forsaljning av utfardade optioner 1
Nyemission 364 10
Emissionskostnader -9 0
Kvittningsemission 115
Utdelning stamaktier -45
Utdelning preferensaktier 21 -21
Utgaende eget kapital 4331 2826
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

2016 2015

12 man 12 man
Mkr jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsnetto 419 314
Administrationskostnader -63 -50
Betalda réntor -128 -100
Betald skatt 0 -2
Justering for poster som inte ingari kassaflodet 2 3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av
rorelsekapital 230 165
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) -7 -2
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 44 8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 267 170
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -1871 -386
Forsaljning av fastigheter 156 42
Investeringar i befintliga fastigheter och mark -509 -236
Investeringari tillgdngar som innehas for forsaljning -60 -49
Forsaljning avavvecklad verksamhet 36
Forvarvav materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Foérvarvad kassa 10
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2239 -630
Finansieringsverksamheten
Nyemission 364
Emissionskostnader -5 0
Ersdttningi samband med utfardat optionsprogram 0 6
Upptagna lan 3350 1400
Amorteringavlan -1832 -947
Utbetald utdelning -66 -20
Kostnader i samband med upptagna/avslutade lan -16 -12
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1795 428
Periodens kassaflode -176 -32
Likvida medel vid periodens borjan 577 609
Likvida medel vid periodens slut 401 577
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 5 5 22 16
Kostnader -1 0 -4 0
Bruttoresultat 4 5 18 16
Administrationskostnader -12 -11 -43 -42
Rorelseresultat -8 -5 -25 -25
Finansnetto 89 42 115 65
Resultat fore skatt 81 37 90 39
Skatt -19 -3 33 -4
Periodens resultat efter skatt 62 34 123 36
Periodens totalresultat Overensstammer med periodens resultat.
Moderbolagets balansrakning i sammandrag
2016 2015
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 1 1
Andelarikoncernforetag 315 304
Langfristiga fordringar 2034 517
Derivat 0 15
Uppskjuten skattefordran 30 0
Exploateringsfastigheter 2 4
Summa anldggningstillgangar 2383 842
Omsittningstillgdngar
Andelari BRF 0 0
Kortfristiga fordringar 110 58
Likvida medel 313 550
Summa omsittningstillgangar 423 608
SUMMA TILLGANGAR 2 806 1450
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 1256 844
Derivat 17 ]
Langfristiga rantebarande skulder 1487 445
Uppskjuten skatteskuld 0 3
Summa langfristiga skulder 1504 449
Ovriga kortfristiga skulder 46 157
Summa kortfristiga skulder 46 157
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2806 1450
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Ovriga upplysningar

Medarbetare

Under aret har Victoria Parks organisation vuxit markant
framst till foljd av tilltrade av bestanden i Boras, Karlskrona,
Malmo, Nykoping och Vaxjo. Vid periodens slut uppgick
antalet medarbetare till 148 personer (121). Andelen kvinnor
uppgick till 33 procent (38).

Transaktioner med nérstaende

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

Utdelning

Under andra kvartalet har utdelning om 0,20 kronor per
stamaktie, totalt 45 Mkr (-), utbetalats. Under respektive
kvartal har utdelning om 5,00 kronor per preferensaktie,
totalt 5 Mkr (5), utbetalats.

Utdelningen till preferensaktiedgare avses ske i enlighet med
bolagsordningens bestammelser, vilket innebar en arlig
utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 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 preferens-
aktiedgarna erhallit full utdelning inklusive innestaende
belopp. Inlésen kan ske pa bolagets begaran fran och med ar
2015.

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 varde-
férandringar med beaktande av Victoria Parks forvarvs-
mojligheter och finansiella stallning.

For rakenskapsaret 2016 foreslar styrelsen en utdelning
om 0,30 kronor per stamaktie (0,20) och 20,00 kronor per
preferensaktie (20,00).

Viasentliga hidndelser efter periodens utgang
I januari tilltradde Tommy Astrand som ny ekonomi- och
finanschef.

| januari férvarvades 1 660 lagenheter tillsammans med
Balder, Heimstaden och MKB genom ett gemensamt och
nybildat bolag med syfte att forverkliga stadsutvecklings-
projektet Culture Casbah i Malmo.

| januari tecknades avtal om tv och bredbandstjanster, vilket
kommer att medfora en positiv resultateffekt om 2 Mkr under
2017 respektive 6 Mkr pa heldrsbasis fran och med 2018.

Redovisningsprinciper
Victoria Park féljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningen av dessa (IFRIC)
samt arsredovisningslagen. Vidare har Rédet 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 6verensstammer, 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 tillampar dven IFRS 5, avyttringsgrupper som
innehas for forsaljning, vad galler tillgangar och skulder som
ar hanforliga till uppforandet av fastighet och forsaljning av
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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 hanforliga
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.

Poster varderade till verkligt viarde
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 vdrdet avseende finansiella instrument redovisade
till upplupet anskaffningsvarde 6verensstimmer 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 tiligangen eller
skulden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernens resultat och stallning kan komma att férandras,
saval positivt som negativt, pa grund av risker och osaker-
hetsfaktorer, som beskrivs i arsredovisning fér 2015, pa

s. 40-43.

Arsredovisning och &rsstimma

Arsredovisningen for 2016 kommer att finnas tillganglig pa
Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se, fran och med
vecka 13 2017.

Arsstamman 2017 dger rum tisdagen den 25 april i Malmo.
Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa arsstam-
man kan [dmna in forslag till Victoria Park:s styrelse via e-post
till info@victoriapark.se eller via brev till foljande 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 7 mars 2017.

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.

Malmé den 15 februari 2017
Styrelsen i Victoria Park AB (publ)

Bo Forsén
Styrelseordférande

Henrik Bonde
Styrelseledamot

Greg Dingizian
vice styrelseordférande

Pia Kinhult
Styrelseledamot

Sofia Ljungdahl
Styrelseledamot

Anders Pettersson Lennart Sten

Styrelseledamot Styrelseledamot
Isabelle Wikner Peter Strand
Styrelseledamot VD
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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 31 december 2016 uppgick till 5 668 Mkr (3 625). Bolaget hade vid periodens slut

8 910 aktiedgare (6 652), varav 5 682 stamaktiedgare av serie B (3 746). Under perioden omsattes totalt 74 miljoner Victoria Park-
aktier (106) till ett varde av 1 689 Mkr (1 271).

Aktiekapital Teckningsoptioner
Per den 31 december 2016 uppgick aktiekapitalet till 26,5 Mkr Victoria Park har ett program for teckningsoptioner, som
fordelat pa 241 128 859 aktier, varav 79 566 104 stamaktier av beslutades 2015 och forfaller per november 2017. Tecknings-

serie A, 160 530 708 stamaktier av serie B och 1 032 047 pref- optionerna saldes till marknadsvéarde enligt Black & Scholes
erensaktier. Totalt antal roster uppgick till 95 722 379,50. varderingsmodell. Varje option ger ratt att i november 2017
Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier eller kontant teckna en stamaktie av serie B, till en teckningskurs
preferensaktier. om 13,90 kronor.

| september utokades antalet stamaktier av serie B med Per bokslutsdatum var 2 750 000 optioner tecknade. Om
14 500 000 och antalet roster med 1 450 000 till féljd av en samtliga teckningsoptioner nyttjas skulle det innebara att
riktad nyemission beslutat den 13 september 2016. antalet stamaktier av serie B 6kar med 4 000 000.

I mars utdkades antalet aktier och réster med 3 020 000
stamaktier av serie A genom verkstadllande direktdrs nyttjande Obligation

av teckningsoptioner enligt program beslutat 2013. | december 2014 respektive juni 2016 emitterades
Kvotvdrde per aktie &r 0,11 kronor. Varje A-aktie berédttigar obligationer om totalt 1 000 Mkr med I6ptid pa fyra ar och
till en rost och varje B-aktie samt preferensaktie berdttigar en rorlig ranta om Stibor 3m + 500 respektive 450 punkter.
vardera till en tiondels rést. Varje réstberéttigad far vid Bland investerarna aterfinns banker, pensionsfonder, privata
drsstdmma rsta for fulla antalet av denne dgda och foretag samt enskilda investerare. Bada obligationerna &r
foretradda aktier. noterade pa Nasdaq Stockholm dir handel endast sker via
svenska banker och fondkommissionarer.
Aktiehandeln 2016
Betalkurs, kr Antal aktiedgare
2016 2015 2016 2015
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
A-aktier 22,30 14,90 2855 2799
B-aktier 22,40 15,00 5682 3746
Preferensaktier 289,00 285,00 1815 1684

Agarforteckning per den 31 december 2016

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

Antal aktier Andel av, %
Namn A-aktier B-aktier Pref-aktier TOTALT Kapital Réster
GregDingizian 17223682 8776318 26 000 000 10,8 18,9
Lansforsakringar Fastighetsfond 22721648 22721648 9,4 2,4
Ostersjéstiftelsen 5955048 11910096 28000 17893144 7,4 7,5
Dan Olofsson (Danir AB) 5382473 10764 946 16 147 419 6,7 6,7
Isabelle Wikner (Fogelvik Holding AB) 4116426 10231352 91187 14438965 6,0 5,4
Anders Pettersson 5275433 7291127 12566 560 5,2 6,3
Fjarde AP-Fonden 1253132 10097 828 11350960 4,7 2,4
Ralph Muhlrad 3535000 6520000 10055000 4,2 4,4
Peter Strand 3082400 3774800 4000 6861200 2,8 3,6
ER-HO Fastigheter AB 2311085 4188915 6 500 000 2,7 2,9
Erik Selin 2 000000 4000000 6 000 000 2,5 2,5
Lennart Sten 1525401 2513249 4038 650 1,7 1,9
Galostiftelsen 1321000 2642000 3963000 1,6 1,7
Bo Forsén 1081330 2162660 4000 3247990 1,3 1,4
JP Morgan Bank 2008901 1236099 3245000 1,3 2,2
AB Possessor 900 000 2100000 3000000 1,2 1,2
Swedbank Forsakring 1276153 1522273 56715 2855141 1,2 1,5
Verdipapirfond Odin Ejendom 2838288 2838288 1,2 0,3
Danica Pension 913 600 1825790 2739390 1,1 1,1
Skyddsprodukter i Sverige Finans AB 832 800 1665600 2498 400 1,0 1,0
Ovriga 19572 240 41747 719 848145 62168104 25,8 24,9
TOTALT 79566104 160530708 1032047 241128859 100,0 100,0

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

2016-12-31 2015-12-31 2016 2015 2014
3 man 3 man
okt-dec okt-dec

Finansiella
Intakter, Mkr 243 170 832 622 298
Driftsnetto, Mkr 108 78 419 314 128
Forvaltningsresultat, Mkr 50 39 220 155 36
Periodens resultat, Mkr 540 275 1217 1240 368
Avkastning pa eget kapital, % 36,1 64,1 36,1 64,1 39,0
Soliditet, % 33,8 35,1 33,8 35,1 39,0
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,4 2,6 2,4 1,7
Belaningsgrad, % 57,3 55,8 57,3 55,8 54,9
Belaningsgrad fastigheter, % 59,8 60,9 59,8 60,9 65,9
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde bostader helar, kr/kvm 1013 971 1013 971 947
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 96,9 97,4 96,9 96,2
Direktavkastning, % 4,3 5,2 4,3 5,2 5,0
Overskottsgrad, % 45,0 46,8 51,2 51,5 45,0
Marknadsvarde, kr/kvm 12108 10375 12108 10375 8662
Uthyrningsbar yta, tkvm 1016 708 1016 708 355
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,21 0,17 0,96 0,69 0,18
Resultat per aktie, kr 2) 2,22 1,11 5,20 5,29 1,50
Substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 20,08 13,41 20,08 13,41 6,46
Eget kapital per aktie, kr 16,91 11,45 16,91 11,45 5,87
Kassaflode per aktie, kr 0,37 0,26 1,16 0,78 0,26
Totalt borsvarde vid periodens slut, Mkr 5668 3625 5668 3625 1543
Utdelning per stamaktie, kr - - 0,30 ¥ 0,20 -
Utdelning per preferensaktie, kr - - 20,00 20,00 20,00
Antal aktier vid periodens slut, milj 241,1 223,6 241,1 223,6 205,4
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, milj 243,9 226,6 243,9 226,6 213,0
Antal preferensaktier vid periodens slut, milj 1,0 1,0 1,0 1,0 0,9
Gsn antal aktier under perioden efter utspadning, milj 241,1 224,3 230,1 222,5 197,1

1) Nyckeltal per aktie avser stamaktier efter utspadning.
2) Historiska tal for resultat per aktie ar omraknade med anledning av genomférd nyemission under det tredje kvartalet 2016.
3) Baserat pa foreslagen utdelning.

Nyrenoverad ldgenhet i Bords.

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2016 16



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
heldrsbasis, med undantag for hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten och enbart faktiska
vardeférandringar beaktas.

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

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

Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Forvaltningsmarginal, %
Forvaltningsresultat i forhallande till intakter.

Rantetackningsgrad, ggr

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

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

FASTIGHETSRELATERADE

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

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

Direktavkastning, %

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

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

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

Omflyttningshastighet, %

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

Overskottsgrad, %
Driftsnetto i forhallande till periodens hyresintakt.

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.

Substansvarde (EPRA NAV), kr

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

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 bérjan, justerat
med aktier emitterade under perioden viktat med antal dagar
som aktierna varit utestaende i forhallande till totalt antal
dagar. Vid fondemissioner och foretradesemissioner med
fondemissionselement omraknas antal utestaende aktier fére
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, i férhallande 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.
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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 1 016 000 kvm, fordelat pa 12 840 ldgenheter, till ett marknadsvarde om 12,3 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.

Affarsidé och affarsmodell
Victoria Parks affarsidé ar att férvarva, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter pa tillvéxtorter i Sverige.
Victoria Park forvarvar bostadsfastigheter med hog
foradlingspotential. Bolaget foradlar fastighetsbestandet
for 6kat driftsnetto genom vardeskapande fastighets-
forbattringar och fortatningar genom nybyggnation.
Dessutom driver Victoria Park ett socialt hallbart
forvaltningsarbete for att langsiktigt 6ka bostads-
omradets attraktivitet, vilket leder till lagre
avkastningskrav och darmed okat fastighetsvarde.

Férvaltningsverksamhet
Victoria Parks forvaltningsverksamhet drivs i tre
geografiska regioner. Regionerna ar indelade i Stockholm
(Eskilstuna, Link6ping, Nyképing och Stockholm),
Goteborg (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 ndromradet och darmed val
forankrade i de lokala omradena. Det bidrar till en béattre
boendemiljo och leder till sénkta kostnader.

Marknad

Stor bostadsbrist och begransad nyproduktion ger
Victoria Park forutsattningar att foradla bolagets
fastigheter pa tillvéxtorter 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 i fastigheterna.

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

Region Stockholm

5600
lagenheter
Region Géteborg
2200
lagenheter

Region Malmo
5000

lagenheter

Uthyrbar yta och marknadsvarde

Mkr
14 000 -
12 000 -
10 000 -
8000 -
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4000 -
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ol— I N .
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Darfor investera i Victoria Park-aktien

Med cirka 13 000 lagenheter och en vardeskapande
forvaltningsmodell med ett socialt ansvarstagande har

Victoria Park blivit ett av landets mest betydande privatagda

bostadsbolag.
Victoria Park investerar framst pa tillvaxtorter med stor

En central del i detta arbete ar vardeutveckling som sker

genom en socialt hallbar férvaltning och investeringar i saval

omradena som i fastigheterna.
Under de senaste dren har Victoria Park expanderat
kraftigt och visat en hog tillvaxt for bland annat intdkter,

potential till vardetillvaxt och darmed langsiktig vardedkning i driftsnetto och substansvarde. Per den 31 december 2016

aktien. Stor bostadsbrist och begransad produktion ger

Victoria Park forutsattningar att foradla bolagets fastigheter

pa tillvaxtorter och med 6kade hyresintakter som foljd.

Okade marknadsvardet pa fastigheterna till 12,3 Mdkr.

For att forstarka positionen med 6kade skalférdelar som
foljd har styrelsen beslutat om ett nytt 6vergripande mal
som innebar att bolaget ska 6ka vardet pa sina tillgangar till
20 Mdkr vid utgangen av ar 2020.
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Victoria Parks langsiktiga mal och utfall

OVERGRIPANDE MAL

Substansvirde

Férvaltningsresultat

Marknadsvirde

FINANSIELLA MAL

Soliditet

Belaningsgrad

Rantetdckningsgrad

A PARK

Generera en tillvaxt av substansvardet, exklusive
utdelning pa stamaktier, som 6ver tid i
genomsnitt uppgar till minst 15 procent per ar.

Generera en tillvaxt av forvaltningsresultatet som
Over tid i genomsnitt uppgar till minst 12 procent
per ar.

Vid utgangen av 2020 &ga tillgangar med ett
marknadsvarde om minst 20 Mdkr.

Soliditet om lagst 30 procent.

Langsiktig beldningsgrad om hogst 65 procent.

Rantetackningsgrad om lagst 2,0 ganger.

Medarbetare Apanela, Nadir och Omar i Linképing.

Mal

>15%

>12 %

20 Mdkr

<65%

> 2,0 ggr

Utfall 2016

51%

43 %

12,3 Mdkr

Utfall 2016

34%

57 %

2,6 ggr

Utfall 2015

108 %

324 %

7,3 Mdkr

Utfall 2015

35%

56 %

2,4 ggr
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Kalendarium

Delarsrapport januari-mars 2017 25 april 2017
Arsstamma 25 april 2017
Delarsrapport januari-juni 2017 12 juli 2017
Delarsrapport januari-september 2017 25 oktober 2017
Bokslutskommuniké 2017 15 februari 2018
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

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

Informationen i detta pressmeddelande ar sadan som Victoria Park AB ska offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom Peter Strands forsorg, for offentliggérande
den 16 februari 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 § W ¢ X/,’

info@victoriapark.se

www.victoriapark.se VICTORIA PARK®


http://www.victoriapark.se/

