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VICTORIA PARK PA TVA MINUTER

VICTORIA PARK
PA TVA MINUTER

Victoria Park dr ett borsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med fokus

pa bostider 1 tillvéxtorter. Fastighetsbestandet uppgar till 1 062 000 kvm, fordelat pa 13 437
lagenheter, med ett marknadsvérde om 15,4 Mdkr. Var langsiktiga framgang ar beroende av att
verksamheten fortsatt bedrivs pa ett ansvarsfullt sitt.

AFFARSIDE FAKTA | SIFFROR (Siffror inom parantes avser féregdende &r)
Victoria Park ska forvéirva, utveckla och TOTAL UTHYRBAR YTA:

forvalta bostadsfastigheter pé tillvéxtorter 1 O 6 2 O 0 0 k
i Sverige. v m (1 016 000)

VERKSAMHET
Forvaltningsverksamheten bestér av 12 ANTAL LAGENHETER: FASTIGHETERNAS

stader i Sverige, fordelat pa tre geografiska MARKNADSVARDE:
regioner. I varje stad har Victoria Park lokalt

baserad personal. Bolaget ser fordelar med
att anstilla personer som bor i ndromrédet
och didrmed é&r vél forankrade i bostadsom-

radet. Det bidrar till en attraktivare boen- -
demilj6 genom mindre skadegorelse, mer o

ordning och reda samt tryggare omraden. + 49 %

(43) UTHYRNINGS- | FORTATNINGS-
GRAD: PROJEKT:

Hasmosn 90%” 97 % |3 000 Igh

(97) (1 000)

(12 840)

VARA REGIONER

REGION MALMO
Antal lagenheter: 5 045

REGION GOTEBORG
Antal ldgenheter: 2 365

REGION STOCKHOLM
Antal lagenheter: 6027

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Under de senaste aren har bolaget expanderat kraftigt och visat en

hog tillvixt for bland annat intékter, driftsnetto och substansvirde. 20 MDKR
Under 2017 6kade marknadsvérdet till 15,4 Mdkr, fraimst genom 1 5’ 4 M d k r

vérdeskapande forddlingsarbete, forvarv och virderade byggritter.

12 /l
For att ytterligare forstirka positionen beslét styrelsen hosten 10 MDKR
2016 om ett nytt overgripande mal som innebir att bolaget ska 6ka /

fastigheternas marknadsvérde till 20 Mdkr vid utgangen av ar 2020.

2014 2015 2016 2017
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att forddla bolagets fastigheter pa tillvéixtorter.

»  Med 13 500 lagenheter och en virdeskapande, héallbar
affarsmodell har Victoria Park blivit ett av landets mest
betydande privatidgda bostadsbolag.

VICTORIA PARK PA BORSEN

Victoria Park-aktierna handlas pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.
Totalt omsattes under 2017 61 miljoner Victoria Park-aktier
(74) till ett varde av 1 785 Mkr (1 689).

Bolagets totala borsvarde per den 31 december 2017 6kade till
7 460 Mkr (5 668). Bolaget hade vid arsskiftet 9 807 aktiedgare
(8 910), varav 6 360 stamaktiedgare av serie B (5 682).

SUBSTANSVARDE:

=l +48 %

ol 29,65 kr

20,08

15 kr

0
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2017 | KORTHET

ARET 2017 I KORTHET

Q1

Q3

AN

Tommy Astrand tilltrider som ny CFO.

Victoria Park forvirvar, tillsammans med Balder, Heim-
staden och MKB, 1 660 lagenheter i Malmo med syfte att
forverkliga stadsutvecklingsprojektet Culture Casbah.

Victoria Park tecknar avtal om tv och bredbandstjanster for
bestanden i Borés, Goteborg, Eskilstuna, Karlskrona, Kristi-
anstad och Nykdping.

Victoria Park forstarker koncernledningen genom rekry-
teringen av Liselott Wennerstrom med ansvar f6r HR och
CSR. Bolagets nuvarande fastighetschef Per Ekelund
utndmns till vice VD.

Q2

Nationalekonomen Ingvar Nilssons rapport visar att Victoria
Parks bosociala insatser skapar betydande samhéllsvinster.

Victoria Park tilltrdder de 570 forvarvade ldgenheterna i
Orebro och Géteborg.

Q4

Victoria Park tilltrdder de 1 660 forvarvade ldgenheterna i
Malmé genom intressebolaget Rosengérd Fastighets AB,
som till 25 procent dgs av bolaget.

Victoria Park forvirvar 285 lagenheter i Malmo med planerat
tilltrdde den 1 mars 2018.

Efter arets utgang

v/ Victoria Park genomfor en refinansiering med tre olika v/ Victoria Park forvirvar 327 ligenheter i Malmo och
banker och frigér 925 Mkr i likviditet. Trelleborg med planerat tilltrade den 15 maj 2018.
v Victoria Park forvirvar bostider i Orebro om totalt 396 v/ Victoria Park tilltrader 285 ldgenheter i Malmo.
lagenheter for 305 Mkr. L L
v/ Victoria Park avyttrar segmentet Livsstilsboende.
v/ Victoria Park slutfor bruksvérdering och generell hyreshdj- . o o L
ning for samtliga ldgenheter i Eskilstuna, vilket ger en érlig v Valberednl?lge..ll_l Victoria Park AB foreslar att a.rsstamman
driftsnettodkning om cirka 9 Mkr vid full effekt. den 24 april viljer nuvarande VD Peter Strarold till ny .
styrelseordforande efter Bo Forsén, som av aldersskél avbojt
v/ Victoria Park férvirvar bostider i Géteborg om totalt 172 omval samt omval av dvriga ledaméter.
lagenheter for 200 Mkr. ) .
v/ Styrelsen utser nuvarande fastighetschef Per Ekelund till
v Sista etappen med 64 ligenheter av Livsstilsboendet i ny VD med tilltride direkt efter arsstimman den 24 april.
Malmo féardigstills med en positiv resultateffekt om 61 Mkr. Styrelsen utser samtidigt bolagets CFO Tommy Astrand till
ny vice VD.
Styrelsen foreslar, for rakenskapséret 2017, en utdelning om
0,40 kr per stamaktie och 20,00 kr per preferensaktie.
NYCKELTAL 2017
Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Intakter, Mkr 1062 832 622 298
Driftsnetto, Mkr 570 419 314 128
Forvaltningsresultat, Mkr 328 220 155 36
Resultat efter skatt, Mkr 1901 1217 1240 368
Resultat per aktie, kr 7,83 5,20 5,29 1,50
Eget kapital per aktie, kr 24,36 16,91 11,45 5,87
Substansvarde per aktie, kr 29,65 20,08 13,41 6,46
Kassaflode per aktie, kr 1,43 1,00 0,73 0,26
Soliditet, % 37,8 33,8 35,1 39,0
Belaningsgrad, % 52,5 57,3 55,8 54,9
Réntetdackningsgrad, ggr 2,9 2,6 2,4 1,7
Marknadsvarde, Mdkr 15,4 12,3 7,3 3,1
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VD HAR ORDET

VD Peter Strand har ordet

ANNU ETT STARKT AR
MED FORTSATT POTENTIAL

FOR TILLVAXT

2017 var dnnu ett véldigt bra ar for Victoria Park. Vi tog viktiga steg pa var tillvixtresa mot malet om 20
Mdkr i fastighetsvarde ar 2020 genom att investera stora belopp i vara byggnader. Dessutom tilltradde
vi nya bostadsfastigheter i Géteborg och Orebro och utdkade bestdndet med nidrmare 600 ligenheter. Vi
fortsatte med vart bosociala arbete och publicerade ocksa en rapport som visar pa stora samhallsvinster.
Var ekonomiska utveckling var fortsatt stark med 6kade intdkter, resultat och kassaflode. Nar vi
summerar 2017 vill jag ocksa passa pa att tacka vara medarbetare for alla goda insatser — utan var
engagerade personal hade vi aldrig uppnétt sa goda resultat.

STARK EKONOMISK UTVECKLING

Under 2017 dkade vara intikter med 28 procent till 1 062 Mkr och
forvaltningsresultatet forbittrades med 49 procent till 328 Mkr. Aven
kassaflodet 6kade med 48 procent till 342 Mkr. Den goda ekonomiska
utvecklingen é&r ett resultat av vart fokus pa viardeskapande forvaltning.
Vi har trimmat var forvaltning av fastigheterna och drar nytta av bolagets
6kade storlek. Ju stérre bolag desto storre synergier. Vi kan tillfora
betydande bestand utan att 6ka vara overheadkostnader speciellt mycket.
De investeringar som vi gor i form av rullande ROT och underhall far en
direkt positiv effekt pa forvaltningsresultatet. Det innebar att forvaltnings-
resultatet Okar snabbare dn intdkterna genom synergier.

VAR FINANSIERINGSMODELL FRIGOR KAPITAL

FOR NYA INVESTERINGAR

Bakom denna positiva utveckling ligger var finansieringsmodell for
det rullande ROT-programmet. Vi investerar i vara fastigheter, vilket
leder till forbéattrad standard, 6kade hyror och hdgre marknadsvirde. Vi
kan sedan lana upp till 65 procent av det hogre marknadsvirdet till en
lag kostnad. Vi frigér med andra ord kapital som vi kan aterinvestera i
fastigheterna. Under 2017 frigjordes 925 Mkr genom en refinansiering
med tre olika banker.

STANDARDISERAD OCH HALLBAR RENOVERINGS-

PROCESS

Under 2017 renoverade Victoria Park ndrmare 1 200 lagenheter. Totalt
gjorde vi standardhdjande investeringar for 600 Mkr i vara fastigheter,
varav merparten var rullande ROT. De flesta av vara fastigheter r 50 ar
gamla och behdver successivt renoveras. Vi har en standardiserad och
hallbar renoveringsprocess som ar kostnadseffektiv och ger en kvalitet
iniva med en nyproducerad hyresrtt. Vi renoverar i samband med av-
flyttning. Genom att vi renoverar lagenheterna efter hand hojs standarden
samtidigt som den tekniska livsldngden forldngs utan att tvinga upp
hyran for befintliga hyresgéster. Efter renoveringen far vi ut hdgre hyror,
men inte lika hoga som for nyproducerade hyresrétter. Darmed é&r risken
for vakanser 1dg. De renoverade lagenheterna attraherar hyresgéster med
stabil ekonomi som leder till ett storre socialt kapital i bostadsomradet.
Av de 600 Mkr investerade vi cirka 100 Mkr i energibesparande

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

atgirder med béttre tekniska 16sningar som exempelvis individuell
vattenmétning, snalspolande toaletter, byte av styrsystem, fonsterbyten
med mera. Vid arsskiftet 2017/2018 har narmare 4 000 ldgenheter av
bestandets 13 500 ldgenheter renoverats. Med en genomsnittlig omflytt-
ningshastighet om 16 procent och andelen orenoverade ldgenheter pa 72
procent har vi en stor potential for en fortsatt god ekonomisk tillvéxt for
Victoria Park.

PERSONALFRAGORNA I FOKUS
Den viktigaste faktorn for att lyckas med véart systematiska renoverings-
arbete dr var engagerade och kunniga personal. Vi har en decentraliserad
organisation som har mandat att ta beslut och verka nira vara kunder.
Medarbetarna driver de olika enheterna sjélvstandigt med ett langt-
gdende ansvar. Personalfragor &r i fokus for véar verksamhet och vi har
darfor stirkt organisationen med en HR-chef som tagit plats i koncern-
ledningen. Under 2017 péborjade vi ocksa ett omfattande virderings-
arbete inom foretaget. Som ett resultat av arbetet har vi definierat tre
tydliga ledord: Som mitt eget, Engagerad samt Ordning och reda, som &r
vél forankrade i var affarsmodell.

For att bygga fortroendeingivande relationer med vara intressenter dr
det viktigt att alla medarbetare &r engagerade i arbetet.

BETYDANDE SAMHALLSVINSTER AV DET

BOSOCIALA ARBETET

1 vér forddlingsmodell &r den sociala forvaltningen en viktig komponent.
Syftet ér att skapa en god dialog med de boende och ett engagemang for
den egna fastigheten och omradet. Vi anstiller ofta langtidsarbetslosa
boende, vilket i forldingningen ger lugnare, tryggare och mer attraktiva
bostadsomraden samt en chans for de anstéllda att komma ut i arbetsli-
vet. Under 2017 tog nationalekonomen Ingvar Nilsson fram en rapport,
Bortom bokslutet, som tar upp effekterna av Victoria Parks bosociala
arbete. Resultatet frdn rapporten visar att de bosociala insatserna ger be-
tydande vinster f6r samhéllet. Rapporten studerar 23 individer som fatt
anstillning efter att ha deltagit i Victoria Park-programmet. Genom att
bryta deras utanforskap uppgar de sammanlagda samhallsvinsterna i ett
20-arsperspektiv till cirka 120 Mkr, alltsa drygt fem miljoner per person.



VD HAR ORDET

STOR POTENTIAL I ARBETET MED FORTATNING
Vid sidan av standardhgjande investeringar och den sociala forvalt-
ningen &r fortitning en viktig komponent i var foradlingsmodell.
Vi har identifierat drygt 3 000 ldgenheter som vi kan bygga pa
befintlig mark. Vi omvandlar outnyttjade ytor, i huvudsak outhyrda
parkeringsplatser, for att bygga nya ldgenheter. For merparten av
dessa projekt pagar planprocessen medan 500 lagenheter planeras
pé byggklar mark. For dvriga fortatningsprojekt krévs att en ny
detaljplan tas fram.

Fortatningen med béde nya hyres- och bostadsritter kommer att
Oka attraktiviteten i vara omraden. Det kommer underlétta att gora
bostadskarridr, det vill siga mdjligheten att flytta fran orenoverad
till en renoverad lagenhet, och dérifran till nyproducerad lagenhet.

FORTSATT STARK MARKNAD UNDER 2018

Jag har en positiv syn pa bostadsmarknaden for 2018. Den
avkylning som vi har sett av marknaden géller fraimst bostads-
rétter i attraktiva lagen, speciellt i Stockholmsomraden. Vi
ser en fortsatt stark efterfrdgan pé véra hyresritter drivet av
befolkningstillvaxt och urbanisering pa de orter dar vi ér
verksamma. Vi bedomer ocksa att transaktionsmarknaden for
var typ av fastigheter kommer att vara fortsatt stark med ett
stort intresse for hyresbostéder - en investering som ger god
avkastning till 1ag risk. Under 2018 kommer vi att fortsitta
vért langsiktiga arbete med rullande ROT, forvirv, bosoci-
ala insatser och fortatning av vara omraden. Det finns alla
forutsattningar att 2018 kan bli ytterligare ett framgéangs-

rikt &r for Victoria Park.

Slutligen ér jag valdigt nojd med att styrelsen har
utsett vice VD Per Ekelund som min eftertridare i
bolaget. Per har en ldng och gedigen erfarenhet fran
fastighetsbranschen och varit delaktig i utvecklingen
av Victoria Park. Det &r ett styrkebesked att vi gor en
internrekrytering till VD-posten. Om valberedningens
forslag om att utse mig till ordférande beslutas av
arsstimman ser jag mycket fram emot att fortsitta ha ett
starkt engagemang i Victoria Park.

Malmo 2018-03-20

R

Peter Strand, VD
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ORDFORANDE HAR ORDET

Ordforande Bo Forsén har ordet

YTTERLIGARE ETT

FRAMGANGSRIKT AR

FOLJER VAR TILLVAXTSTRATEGI

Enligt Victoria Parks tillvéxtstrategi ska véra fastigheter ha ett mark-
nadsvérde pa minst 20 Mdkr i slutet av &r 2020. For att nad mélet ska vi
forvarva fastigheter men ocksa uppgradera befintliga ldgenheter. Har
finns en stor potential till virdeskapande da vi knappt renoverat 4 000 av
hela vart bestand pa dryga 13 000 lagenheter. Vi ser ocksa stor poten-
tial med fortatning, det vill sdga bygga nya ldgenheter inom befintliga
fastigheter. Under aret gjorde vi kompletterande forvarv i Géteborg samt
etablerade vi oss i Orebro. Det blir en bra bas for ytterligare expansion i
staden.

BOSTADSMARKNADEN HAR EN SARSTALLNING
Fastighetsmarknaden var fortsatt stark under dret. Genom den hoga
efterfragan har hyresfastigheter med sina stabila intékter en sérstillning
vilket dr gynnsamt for virderingen av dessa fastigheter. Dessutom har
Victoria Park visat pa vilka goda mdjligheter till utveckling som finns
genom att aktivt arbeta med sitt fastighetsbestédnd. Allt frdn uppgradering
av ldgenheter till béttre service for hyresgisterna som dkar kundngjdhe-
ten och bidrar till 6kad trygghet i omradena.

MARGINELL PAVERKAN PA VARA HYROR

I media diskuteras allt oftare att Sverige har en dvervirderad fastighets-
marknad. Under hosten sag vi exempel pé bolag som fick ekonomiska
problem i samband med nyproduktion och forséljning av bostadsrétter
—speciellt i storstdderna. Den hér utvecklingen paverkar Victoria Park
hogst marginellt da vi dr verksamma pa hyresrattsmarknaden. Vart
marknadsviérde dr i vissa fall under 50 procent av den genomsnittliga
kostnaden for en nyproducerad hyresritt. Med tanke pa det stora behovet
av lagenheter till 6verkomliga hyror lér inte Victoria Park paverkas
negativt av rddande oro.

INRATTANDE AV REVISIONSKOMMITTE

Under aret fokuserade styrelsen pé fragor som forvérv, refinansiering
samt uppfoljning av policyer och instruktioner. Den kanske viktigaste
fragan vad giller var bolagsstyrning var under aret inréttande av en
revisionskommitté. Kommittén gar pa djupet igenom och kontrollerar de
ekonomiska processerna. P4 sa sitt frigors tid for styrelsen att fokusera
pa de mer langsiktiga frégorna.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

2017 var ytterligare ett framgéngsrikt ar

for Victoria Park. Bolaget foljde planen for
vardeskapande investeringar genom renovering och
standardforbattringar av narmare 1 200 lagenheter.
Forvirv gjordes i Orebro och Géteborg och den
ekonomiska utvecklingen var fortsatt stark.

STORT INTRESSE FOR VARA BOSOCIALA
INSATSER

Victoria Park har sedan linge bedrivit ett omfattande hallbarhetsarbete
pa manga plan. Inom den sociala forvaltningen fick nationalekonom
Ingvar Nilsson i uppdrag att utvédrdera Victoria Parks bosociala sats-
ningar. Hans slutsatser ar tydliga. Véra satsningar pa att anstilla tidigare
langtidsarbetslosa i vara bostadsomraden har visat sig vara mycket fram-
gangsrika. Rapporten mottes av ett stort intresse nar den presenterades
under Almedalsveckan i juli 2017.

STARK FINANSIELL STALLNING

Victoria Park har en god finansiell stdllning som stirktes ytterligare un-
der aret genom den refinansiering som bolaget genomforde. Vi har ocksa
fatt ett mycket stort fortroende hos bankerna genom vér formaga att
utveckla de forvirvade bestanden. Vi har nu mgjlighet att géra betydan-
de fastighetsforvarv med egen kassa, vilket kan paskynda forvarvspro-
cessen och gora oss mer attraktiva som kopare.

OPTIMISM FOR FRAMTIDEN

Jag bedomer att 2018 kan bli ytterligare ett &r med stark utveckling for
Victoria Park. Vi kommer fortsétta att uppgradera véra bestand, samt
arbeta med fortétning och forvirv. Eftersom jag fyller sjuttio ar under
2018 har jag avbdjt omval vid arets stimma. Genom att utse Per Ekelund
till ny VD samtidigt som bolaget férvintas fa en ny ordférande i Peter
Strand sékerstills kontinuitet och att kompetens behélls, vilket skapar
goda forutséttningar for att detta expansiva och mycket vilskotta bolag
fortsitter pa den inslagna végen. Jag vill ocksa tacka Victoria Parks per-
sonal som varje dag gor ett fantastiskt arbete for att gora bolaget bittre.
Det &r ocksa pa sin plats att tacka aktiesigare och aktorer pa kapitalmark-
naden for det fortroende som man visat bolaget under mina &tta ar som
ordforande.

M“alma 2018-03-20

i
( |/
), ‘/ .

Bo Forsén, Ordforande
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STRATEGI

Victoria Parks strategi

VICTORIA PARKS STRATEGI

FOR TILLVAXT

For att nd vart 6vergripande méal om ett fastighetsbestdnd pa 20 Mdkr vid utgangen
av ar 2020 har vi utvecklat en strategi som bygger pa en hallbar foradling av vért
fastighetsbestind, forvérv och ett starkt lokalt samhéllsansvar.

AFFARSIDE

Victoria Park ska forvirva, utveckla
och forvalta bostadsfastigheter pa
tillvixtorter i Sverige.

MAL
OVERGRIPANDE MAL

»  Generera en tillvixt av substansviérdet, exklusive utdelning pa

stamaktier, som &ver tid i genomsnitt uppgar till minst 15 procent.

»  Generera en tillvixt av forvaltningsresultatet som over tid i
genomsnitt uppgér till minst 12 procent per ar.

»  Vid utgéngen av 2020 &dga tillgdngar med ett marknadsvarde om
minst 20 Mdkr.

FINANSIELLA MAL

»  Soliditet om lagst 30 procent.

»  Langsiktig beldningsgrad om hdgst 65 procent.
»  Réntetdckningsgrad om lagst 2,0 ganger.

STRATEGI

For att uppnd mélen ska Victoria Park:

»  Prioritera investeringar i miljonprogramomraden i tillvéxtstidder
med geografisk fokus pa sodra och mellersta Sverige.

»  Utveckla befintligt fastighetsbestdnd — med fokus pa
standardhdjande och virdeskapande atgarder samt
fortatningsprojekt genom nybyggnation.

»  Skapa och forddla virden genom ett 1angsiktigt och hallbart
forvaltningsarbete med en social dimension.

»  Ha ett lokalt samhillsengagemang genom att etablera samarbeten
med myndigheter, kommuner och icke-statliga organisationer i
syfte att medverka och stodja den lokala utvecklingen.

10 VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

STANDARDHOJANDE INVESTERINGAR

Vi gor standardhéjande investeringar genom ett rull-
lande ROT-program och léngsiktigt underhall, vilket
forlanger fastigheternas tekniska livsldngd.

Genom renovering attraherar lagenheterna nya hyres-
géster med stabil ekonomi och bidrar ddarmed till att det
sociala kapitalet i bostadsomradet forstarks och véxer.




STRATEGI

AFFARSMODELL SOM SKAPAR VARDE

Var affarsmodell bygger pa forddlingspotentialen som finns i vara
fastigheter. Utifran vart bestdnd av befintliga och forvirvade fastigheter
arbetar vi med foradling pa tre sitt:

Standardhéjande investeringar: Vi arbetar med en standardiserad
renoveringsprocess och nar en kvalitet pa vara ldgenheter som ar
jamforbar med en nyproducerad hyresritt. Renoveringarna genomfors
i samband med avflyttningar. De nyrenoverade ldgenheterna héller
samma hdga standard som nyproduktion men har vésentligt lagre
hyra. Potentialen till virdedkning av bestandet &r stor d4 72 procent av
lagenheterna ar orenoverade och vi har en omflyttningshastighet pa 16
procent.

En annan typ av standardhéjande atgarder d&r ombyggnation.
Sekundéra ytor som forrad, killare och langtidsvakanta lokaler byggs
om till nya ldgenheter.

Ytterligare en standardhgjande atgérd ar kostnadsbesparande
investeringar for minskad klimatpaverkan och 6kad energieftektivitet.
Det dr exempelvis forbattringar av ventilationssystem, installation av
rorelsestyrd LED-belysning, tilldggsisolering av vindar, prognosstyrda
viarmecentraler, samt system for individuell vattenmétning.

Forvaltning med social dimension: Syftet med var sociala forvaltning
ar att skapa en god dialog med de boende och ett engagemang for den
egna fastigheten och omréadet. Det ger i forldngningen lugnare, tryggare
och mer attraktiva bostadsomréden. Victoria Park har bobutiker i sina om-
rdden med egen personal. Varje &r anstéller vi miljévardar och bocoacher
av vilka flertalet dr langtidsarbetslosa fran vdra omraden. Dessutom har

vi ett lokalt brett socialt engagemang med ett omfattande samarbete med
myndigheter, kommuner, organisationer och fastighetségare.

Fortitning: Vi arbetar ocksa med fortétning av vira omraden for en
okad uthyrbar yta och ett attraktivare bostadsomrade. Victoria Park sat-
sar pa en blandning av olika bebyggelsetyper, upplatelseformer, gaturum
och friytor. Det skapar attraktivare bostadsomraden och gor det mojligt
for vara hyresgister att gora bostadskarridr inom omradet.

FORVARV

Victoria Park arbetar med forvérv av fastigheter pé tillvéxtorter i sodra
och mellersta Sverige. Det ska vara fastigheter fran 60- och 70-talet som
har forddlingspotential och initialt ldga hyresnivaer. Vid etableringar pa
nya orter dr mélet bestdnd om minst 500 lagenheter for att fa en kost-
nadseffektiv forvaltningsorganisation.

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

Med foriddlingsarbetet skapar vi attraktiva bostadsomraden,
okat virde av fastighetsbestindet samt
mojligheter och virden for savil individ som sambhiille.

FORADLING

Forvaltning
med social
dimension

Standard-
héjande
investeringar

Fortatning

FASTIGHETSBESTAND

Befintlig portfolj

Forvarv

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017
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STRATEGI

Victoria Parks Mal och Utfall

MAL OCH UTFALL

Under 2017 tog bolaget viktiga steg mot det 1dngsiktiga 6vergripande mélet om ett
marknadsvirde pa 20 Mdkr for tillgdngarna — fastighetsvirdet 6kade med 3,1 Mdkr och
uppgick till 15,4 Mdkr. Victoria Park dvertrdffade i 6vrigt de andra dvergripande och

finansiella malen.

OVERGRIPANDE MAL

o
MAL UTFALL
SUBSTANSVARDE %
o 100
MAL UTFALL
% 49 % .
>15% ()
. B tfall 49 %
- utfa %
Generera en tillvaxt av Okningen beror framst pa de -
substansvirdet, exklusive virdehjande investeringarna i 40— - * — -
utdelning pa stamaktier, som ver fastigheterna, okat forvaltningsresultat
tid 1 genomsnitt uppgér till minst och vérdering av byggritter. 20— o o - B
15 procent. ) mal >15 %
2014 2015 2016 2017
FORVALTNINGSRESULTAT %
o 350
MAL UTFALL
% 49 %
>12% °
210 — - S
Generera en tillvaxt av Vérdehgjande investeringar med 40
forvaltningsresultatet som ver atfoljande hyreshdjning och investeringar o o
tid 1 genomsnitt uppgar till i energieffektiviseringar som ger lagre o -
minst 12 procent per ar. driftskostnader bidrar till forbattrat N | __utfall49 %
forvaltningsresultat. Aven fastighetsforviry 0 T mals12%

bidrog till det 6kade forvaltningsresultatet.

2014 2015 2016 2017

FASTIGHETSVARDE
MAL

>20 Mdkr

Vid utgéngen av 2020
dga tillgangar med ett
marknadsvirde om minst
20 Mdkr. Malet antogs
hosten 2016.

UTFALL

15,4 Mdkr

Det 6kade marknadsvirdet ligger i linje
med malet. Tillvixten ska ske bade genom
forvérv och organisk tillvéxt. Den organiska
tillvixten genereras genom standardhdjande
investeringar, omradesforbéttringar,

ombyggnationer och fortitning.

Mdkr
20

utfall
15,4 Mdkr

2014 2015 2016 2017
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FINANSIELLA MAL

STRATEGI

MAL UTFALL
SOLIDITET %
o 40
MAL UTFALL utiall 38 %
>30% 38% s
Soliditet om lagst 30 procent. Trots refinansiering av 1dan om 900 Mkr 30 - mal >30 %
ligger soliditeten ldngt dver malet. Det beror 1
framst pa att bolagets fastighetsforadling till I
stor del &r sjélvfinansierad. Vardehdjande 25 . |

investeringar leder till okat driftsnetto som i
sin tur ger okat fastighetsvérde.

2014 2015 2016 2017

== ]3] e Soliditet

BELANINGSGRAD
MAL
<65%

Léngsiktig beldningsgrad
om hdgst 65 procent.

UTFALL

52%

Den starka vérdetillvixten av
fastighetsportfoljen, genom standardhdjande
investeringar samt bruksvérdering,
bredbandsanslutning, véardering av byggratter
och ett lagre avkastningskrav, bidrar till sankt

80

70

-
|
L

—— —— = 3| <65 %

/\ ttall 52 %

2014 2015 2016 2017

60

50

beldningsgrad. mmm= ]3] === Belaningsgrad
RANTETACKNINGSGRAD -
o 3,0
MAL UTFALL / utfall 2,9 ggr
>2,0ggr 2,9ggr
Réntetdckningsgrad om Den forbéttrade réntetdckningsgraden 20 /

lagst 2,0 ganger.

drivs av det forbittrade
forvaltningsresultatet och ldgre
genomsnittliga rantekostnader.

/ mal >2,0 ggr

2014 2015 2016 2017

1,5

mmmm |\]3| == Rintetdckningsgrad
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INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
12 MANADER

Nedan presenteras Victoria Parks intjainingsformaga pé érsbasis. Tabel- vérdeforiandringar avseende derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i
len beskriver en proforma 12 manader och beaktar bolagets fastighets- den aktuella intjaningsformagan. Intjéningsférméagan baseras pa fastig-
bestand per bokslutsdatum, exklusive intressebolag. Det ar viktigt att hetsbestédndets kontrakterade hyresintékter, bedomda fastighetskostnader
notera att den aktuella intjdningsformagan inte skall jamstdllas med en under ett normaldr samt kostnader for administration.
prognos. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedémning av Kostnaderna for de rantebdrande skulderna har baserats pa koncernens
hyres-, vakans- eller rdnteforandring. genomsnittliga rinteniva senaste kvartalet inklusive effekt av befintliga
Victoria Parks resultatrikning paverkas dessutom av virdeutveck- derivatinstrument. Skatten &r berdknad efter vid var tid géllande skatte-
lingen i fastighetsbestdndet samt kommande fastighetsforvérv och/ sats och bedoms till 6vervdgande del besta av uppskjuten skatt, vilken
eller fastighetsforsiljningar. Ytterligare resultatpéverkande poster &r inte ar kassaflodespéverkande.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA - 12 MAN

Mkr 201731dec 201730sep 201730jun 201731 mar 201631dec 201531dec 2014 31 dec
Intakter 1115 1094 1042 1033 1009 675 638
Fastighetskostnader -513 -515 -494 -494 -494 -344 -345
Driftsnetto 603 579 548 539 515 331 293
Administrationskostnader -61 -55 -54 -52 -51 -45 -41
Rorelseresultat 542 524 494 487 464 286 252
Rantekostnader -170 -166 -163 -164 -164 -100 -107
Férvaltningsresultat 372 358 332 323 300 186 145
Skattekostnad -82 -79 -73 -71 -66 -41 -39
Periodens resultat 290 279 259 252 234 145 106

Resultat efter skatt hanforligt till:

Stamaktiedgare 269 258 238 231 213 124 85
Preferensaktiedgare 21 21 21 21 21 21 21
Resultat fore skatt per aktie, kr 1,46 1,40 1,31 1,30 1,22 0,75 0,57

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Forteckning over tilltradda fastigheter januari-december 2017

Tilltrade Region Kommun Uthyrbar yta, kvm Antal Igh Fastighetsvarde, Mkr
Q3 Stockholm Orebro 29408 396 305
Q3 Goteborg Goteborg 15978 172 200
Totalt 45 386 568 505

Under aret har dven 1 660 lagenheter i Malmo tilltréatts genom forvérv av intressebolaget Rosengard Fastighets AB med ett fastighetsviarde om
1 100 Mkr, som &gs till 25 procent.
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AKTIEN

Aktien

FORTSATT STARK OKNING
AV SUBSTANSVARDET

Victoria Park dr noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolaget har tre aktieslag; stamaktier av
serie A och B samt preferensaktier. Bolagets totala borsvarde uppgick per den 31 december 2017
till 7 460 Mkr, vilket var en 6kning med 32 procent fran 2016 da vérdet var 5 668 Mkr. Bolaget
hade vid arsskiftet 9 807 aktiedgare (8 910), varav 6 360 stamaktiedgare av serie B (5 682).

Victoria Park-aktierna handlas pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Victoria
Park listades 2007 pa Nasdaq OXM First North och &r sedan december
2013 noterat pa Nasdaq Stockholm. Totalt omsattes under aret 61 mil-
joner Victoria Park-aktier (74) till ett viarde av 1 785 Mkr (1 689). 100
procent av handeln med aktierna omsattes pd Nasdaq Stockholm.

AKTIEKAPITAL

Victoria Parks aktiekapital uppgick vid arsskiftet till 26,8 Mkr (26,5).

I december utdkades antalet aktier med 2 777 500 aktier av seric B

genom anstélldas utnyttjande av teckningsoptioner enligt program

beslutat av arsstimman 2015. Under &ret omvandlades totalt

1 508 725 aktier av serie A till 1 508 725 aktier av serie B, vilket

medforde att totala antalet roster minskade med totalt 1 357 852,5.
Efter dessa fordndringar uppgér det totala antalet aktier till

243 906 359, varav 78 057 379 stamaktier av serie A, 164 816 933

stamaktier av serie B och 1 032 047 preferensaktier, med ett sammanlagt

antal roster om 94 642 277. Kvotvirdet per aktie ar 0,11 kr. Varje

A-aktie beréttigar till en rost och varje B-aktie samt preferensaktie

berattigar vardera till en tiondels rost. Varje rostberéttigad far vid

arsstimman rosta for fulla antalet av denne dgda och foretriddda aktier.

Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier eller preferensaktier.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE
EFTER UTSPADNING, KR

2017 2016

31 dec 31 dec

Resultat efter skatt 7,83 5,20
Eget kapital 24,36 16,91
Substansvarde 29,65 20,08
Kassaflode 1,43 1,00
Utdelning (2017 foreslagen) 0,40 0,30

Betalkurs, kr Antal aktiedgare

2017 2016 2017 2016

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

A-aktier 29,50 22,30 2921 2 855
B-aktier 29,40 22,40 6 360 5682
Preferensaktier 302,00 289,00 1884 1815

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

UTDELNINGSPOLICY

»  Utdelningen till stamaktieégare ska varje ar foreslas uppga till 25
procent av resultatet fore skatt med undantag av virdeforandring-
ar och med beaktande av Victoria Parks forvarvsmdjligheter och
finansiella stillning.

»  Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet med bolagsord-
ningens bestimmelser, vilket innebér en arlig utdelning om 20,00
kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00
kronor.

UTDELNING

For rakenskapsaret 2017 foreslar styrelsen en utdelning om 0,40 kr per
stamaktie (0,30) och 20,00 kr per preferensaktie (20,00) med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kr.

SUBSTANSVARDE:

+48 %

AGARFORDELNING STAMAKTIER, %

[ Svenska instutitioner, 31 (31)
[ Styrelse/Ledning, 28 (28)
[ Utléndska, 14 (7)

Ovriga, 27 (34)
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Victoria Parks aktiekurs for B-aktien stingde den 29 december pa 29,40 kr, vilket motsvarar en procentuell utveckling under aret om 31 procent.
Det kan jamforas med OMX Stockholm fastighetsindex som under samma period stigit med 6,7 procent.

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2017

2015 2016

0
2017

Namn A-aktier B-aktier Pref.-aktier Totalt aktier Kapital, %  Roster, %
Greg Dingizian 17 223 682 8776318 26 000 000 10,7 19,1
Ostersjostiftelsen 5955 048 11910 096 28 000 17 893 144 73 7,6
Lansforsadkringar Fastighetsfond 17 752 932 17 752 932 7,3 1,9
Dan Olofsson (Danir AB) 5382473 10 764 946 16 147 419 6,6 6,8
Fjarde AP-Fonden 2181165 13337916 15519 081 6,4 3,7
Isabelle Wikner (Fogelvik Holding AB) 4116 426 10231352 91187 14 438 965 5,9 5,4
Anders Pettersson 6 891532 6 055 028 12 946 560 5,3 7,9
Ralph Mihlrad 3700 000 6 500 000 10 200 000 4,2 4,6
Peter Strand 3082 400 3774800 4000 6 861 200 2,8 3,7
Erik Selin 2000 000 4000 000 6 000 000 2,5 2,5
ER-HO Fastigheter AB 2311085 2688915 5000 000 2,0 2,7
Six Securities Services AG 3624 300 602 851 4227 151 1,7 3,9
Lennart Sten 1563 401 2513249 4076 650 1,7 1,9
Galostiftelsen 1321000 2 642 000 3963 000 1,6 1,7
Bo Forsén 1081330 2162 660 4000 3247990 1,3 1,4
AB Possessor 900 000 2100 000 3000 000 1,2 1,2
Verdipapirfond Odin Ejendom 2717 528 2717528 1,1 0,3
Danica Pension 789 500 1568 443 2357943 1,0 1,0
Swedbank Forsakring 972242 1249574 58 752 2280568 0,9 1,2
Amir Poursamad 937 039 1323232 2260271 0,9 1,1
Ovriga 14 024 756 52 145 093 846 108 67 015 957 27,5 20,4
Totalt 78 057 379 164 816 933 1032 047 243 906 359 100,0 100,0
TECKNINGSOPTIONER OBLIGATION

Under 2017 hade Victoria Park tvéa program for teckningsoptioner, som
saldes till marknadsvirde enligt Black & Scholes varderingsmodell.
Det forsta programmet, som beslutades av arsstimman 2015, forfoll
november 2017. Samtliga teckningsoptioner utnyttjades, vilket innebar
att bolaget tillfordes cirka 37,8 Mkr och 2 777 500 stamaktier av serie
B-aktier. Aktierna tilldelades aktietecknarna december 2017.

I det andra programmet, som beslutades av arsstimman 2017, ger
teckningsoptioner ratt att varen 2020 teckna stamaktier av serie B
for 33,80 kronor per aktie. Om samtliga teckningsoptioner nyttjas i
teckningsoptionsprogrammet skulle det innebéra att antalet aktier okar
med 3 000 000 av serie B. Per bokslutsdatum var 2 361 000 optioner

tecknade.

I december 2014 respektive juni 2016 emitterades obligationer om

400 Mkr respektive 600 Mkr med 16ptid pé fyra ar och en rorlig ranta
om Stibor 3M + 500 respektive 450 punkter. Bland investerarna aterfinns
banker, pensionsfonder, privata foretag samt enskilda investerare. Bdda
obligationerna &r noterade pa Nasdaq Stockholm dér handel endast sker
via svenska banker och fondkommissionérer. For 2014 ars obligation
registrerades de sista avsluten for aret den 20 december med ett hogsta
pris om 102,75 procent (104,13), motsvarande vid tidpunkten en margi-
nal omkring 266 bps (349). For 2016 ars obligation registrerades de sista
avsluten for aret den 13 december med ett hdgsta pris om 101,64 procent
(103,00), motsvarande en marginal omkring 435 bps (416).

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017
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MARKNADEN

Marknaden

BOSTADER FORTSATT STARKA PA
TRANSAKTIONSMARKNADEN

Transaktionsaktiviteten pd den svenska fastighetsmarknaden &r fortsatt hg &ven om den inte
nddde samma hojder som 2016. Under 2017 genomfordes transaktioner for 147 Mdkr och
dér andelen bostadsaffarer stod for en fjardedel. Trots fortsatt hog takt 1 bostadsbyggandet
bestér bostadsbristen 1 255 av landets 290 kommuner med betoning pé storstadsregionerna.

Framforallt 4r det hyresriétter som efterfrigas.

LAGRE TRANSAKTIONSVOLYMER

UNDER 2017

Afférerna pa den svenska fastighetsmarknaden uppgick under 2017 till
147 Mdkr. Det dr en nedgang med 27 procent jamfort med 2016 och
volymen ér i paritet med 2015. Precis som foregdende ar var december
en hektisk manad dér den totala transaktionsvolymen uppgick till 28,4
Mdkr (31). Bostédder var fortsatt mest omsatta och av det totala antalet
transaktioner star bostdderna for 26 procent (27), motsvarande 38 Mdkr.
Kontorsvolymerna tappade stort och representerar endast 18 procent
(30), vdsentligt ldgre &n bade 2016 och 2015."

KONKURRENSMASSIG AVKASTNING PA

BOSTADSFASTIGHETER

Den svenska bostadsmarknaden 2017 uppskattas till 177 miljoner kvm
(174). 1 forhallande till andra placeringstillgéngar har svenska bostads-
fastigheter haft en konkurrensmaéssig riskjusterad avkastning de senaste
tio aren. Enligt IPD svenskt Fastighetsindex hade bostidder under 2017
en totalavkastning pé 8,0 procent (11,9) och en érlig genomsnittlig
totalavkastning pa 11,5 procent (11,7) under de senaste tre aren.”

SJUNKANDE PRISER PA BOSTADSRATTER OCH
NYA AMORTERINGSKRAV

Under 2017 sjonk priserna pé bostadsritterna i Sverige i allt snabbare
takt och den totala nedgangen for aret blev 2,5 procent. Prisnedgéngen
accelererade under 4rets sista kvartal och genomsnittsnittpriset per
kvadratmeter sjonk frén 40 473 kr/kvm till 37 518 kr/kvm.

Det unika ldget med laga rintor, hog tillvixt, och bostadspriser pa en
fortsatt hog niva innebar forhojd risk for framtida ekonomiska kriser.
Manga hushall har dessutom stora skulder i forhéllande till inkomst eller
till bostadens vérde. Den 1 mars 2018 skdrpte Finansinspektionen amor-
teringskravet for nya bolanetagare som nu behdver amortera mer per ar
an vad de tidigare behovt gora.?

Det osékra marknadsldget pa bostadsrittsmarknaden har avspeglat sig
i att flera bostadsprojekt omvandlats fran bostadsrétter till hyresrétter
under 2017.#

STARKT EFTERFRAGAN PA HYRESRATTER

Pa hyresrittsmarknaden 6kade hyrorna i genomsnitt med 0,7 procent
under dret. Hogst forandring hade Stormalmo som 6kade med 0,9
procent. Den svaga utvecklingen pa bostadsrattsmarknaden under aret i
kombination med dkad efterfragan pé hyresrétter forstirker hyresmark-
nadens potential. Den reglerade hyresmarknaden i Sverige begréinsar
dock hyreshdjningar men genom investeringar i fastighetsforbattrande
atgirder kan hyresintékterna oka vésentligt mer. Forvérv av och inves-
teringar i fastigheter i miljonprogramsomraden fortsétter darfor att vara
attraktiva.’

FORTSATT BEFOLKNINGSOKNING OCH

BOSTADSBRIST

I slutet av 2017 uppgick Sveriges befolkning till 10,1 miljoner och véxer
med cirka 1,3 procent (1,3) eller 100 0000 invénare arligen.® Férklaring-
en dr en fortsatt hdg invandring och att det fods fler én det dor varje ar.

Storstadsregionerna ar fortsatt attraktiva och representerar 39 procent
av befolkningen. Befolkningen dkade i tre fjardedelar av alla Sveriges
kommuner och dven hér véxer storstadsregionerna mest med Stockholm
som draglok. Befolkningsdokningen i hela landet gor géllande att merpar-
ten av kommunerna behdver utdka sitt bostadsbestand.

Boverkets Bostadsmarknadsenkét 2017 visar att 255 av Sveriges 290
kommuner har brist pa bostdder. Det innebar en 6kning med 15 kommu-
ner jamfort med foregdende ar och 72 kommuner 6ver tva ar. Trycket dr
storst i storstadsregionerna och péd hogskoleorter. De grupper som drab-
bas mest av bostadsbristen dr nyanldnda och ungdomar. Men dven dldre
har svart att hitta en anpassad bostad, vilket delvis har sin forklaring i
hoga kostnader vid forséljning av och kop av bostdder. Trots hog takt

Newsec
IPD
Newsec
Boverket

Ealadad o
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Bostadsbristen dr storst
[ storstadsregionerna

SVERIGES STORSTA PRIVATA
AGARE AV BOSTADSFASTIGHETER

Kvm Marknadsandel
1,7 miljoner
1,7 miljoner....
1,6 miljoner....
1,5 miljoner....
1,5 miljoner....

D. Carnegie 1,4 miljoner....
Victoria Park ......... 1,0 miljoner....
Akelius ......ccovernnne 0,9 miljoner

Kalla: Newsec

STOR-GOTEBORG ‘,'
Bostadsbrist i 12 av "‘

13 kommuner z’%f’{
*

N
STOR-MALMO ‘\'&
Bostadsbrist i samtliga
12 kommuner

i nybyggnation och det statliga investeringsstodet uppskattar Boverket
att totalt 600 000 nya bostéder behover byggas mellan 2017-2025.7 De
kommande fem aren ar det framfGrallt bristen pa hyresrétter om tva till
tre rum som 4&r stor.®

BEHOV AV FLER NYPRODUCERADE

HYRESLAGENHETER

Fortsatt hog efterfrdgan och sjunkande direktavkastningskrav har
bidragit till en dkad takt i nybyggnation av bostdder de senaste dren.
Prognoser fran Boverket visar att byggstart planerades for cirka 76 000
nya bostéder under 2017, vilket dr en 6kning med 18 procent. Statistiken

i

N

o

Tl

MARKNADEN

pa bostadsmarknaden totalt sett i
kommunen (januari 2017)

" Kommunernas beddomning av ldget

Balans
Obalans, underskott

Obalans, 6verskott

I
I
Victoria Park [ )

Kalla: Boverket

% :
W

. STOR-STOCKHOLM
Bostadsbrist i samtliga
26 kommuner

¢

visar att allt fler bostéder ar ldgenheter i flerfamiljshus och att ungefér
hilften av dessa &r hyresrétter.’

Trots ett 6kat byggande har byggtakten énda inte kunnat hélla jamna
steg med den vixande befolkningen. De senaste aren har det skett en
overproduktion av bostéder i fel marknadssegment, vilket har bidragit
till att utbudet inte méter efterfradgan. Det finns underskott pa bostader
for ekonomiskt svaga hushéll och endast en tredjedel av de lagenheter
som tillkommit sedan 2010 har varit hyresritter. Behovet att nyproduce-
rade hyresrétter med lagre hyresniva ér stort i hela marknaden. Ett om-
fattande utvecklingsarbetet krévs for att skapa stdrre variation i utbudet
sa att obalansen kan reduceras.!”

Newsec
Boverket
Newsec
Newsec

= 0o
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FASTIGHETSBESTAND

Victoria Park arbetar med en hallbar affirsmodell for att

skapa virden for individen, samhdllet och miljon. Lis
héir om vara standardhdjande investeringar, det utokade
bosociala arbetet och arbetet med fortiitning under 2017.

VARDESKAPANDE INVESTERINGAR

Victoria Park har en stor potential att forddla sitt

bestand genom standardh6jande renoveringar. Under

2017 renoverade vi ndrmare 1 200 ldgenheter till en
investeringskostnad om cirka 500 Mkr.

Victoria Parks rullande ROT-program genomfors i samband med
avflyttningar i fastigheterna, det vill sdga nér en hyresgést ldmnar sin
lagenhet for att flytta till en annan bostad. Genom renoveringarna far
ldgenheterna en vésentligt hogre standard. Bolaget har en standardiserad
och hallbar renoveringsprocess som &r kostnadseffektiv och ger en
kvalitet i niva med en nyproducerad hyresritt. Samtidigt 4r hyrorna
visentligt lagre jamfort med hyror for nyproducerade hyresrétter.

Maénga av vara fastigheter dr byggda pa 1960- och 70-talet och
behover renoveras. I valet mellan att renovera hela fastigheten samtidigt
eller renovera lagenheter i samband med avflyttning har vi valt det
senare. Vi tror inte pa att tvinga hyresgéster att flytta ut som skulle bli
fallet i det forsta alternativet. Det skulle stimma daligt 6verens med vér
strdvan att skapa lugna och attraktiva omraden.

- Genom att vi renoverar ligenheterna efter hand sa hojs
standarden samtidigt som den tekniska livslingden forlings
utan att tvinga upp hyran for befintliga hyresgister, siger Per
Ekelund, Fastighetschef pa Victoria Park.

Genom sitt rullande ROT-program kan Victoria Park ta ut hyror som
ligger 35-40 procent hogre 4n fore renoveringen, vilket motsvarar cirka
8 procents direktavkastning pé den totala investeringen.

Utover det rullande ROT-programmet har en rad uppgraderingar
av fastigheterna genomforts, som installation av passagesystem och
utbyggnad av bredband liksom tillval av andra standardhjande
investeringar for de hyresgéster som sé onskar.

Dessutom har vi skapat 70 nya ldgenheter genom konvertering av
sekundéra ytor till bostadsytor. Det kan vara forrdd, kéllarutrymmen
och vindar som byggs om till lagenheter.

FORTSATTA ENERGIEFFEKTIVISERINGAR
Investeringar i energieffektivisering dr en del av sévil de vardeskapande
insatserna som miljoarbetet. Under 2017 investerade Victoria Park cirka
100 Mkr i dessa atgarder. Vi effektiviserade varmecentraler, tillaggsiso-
lerade vindar, genomforde stam-, tak- och fonsterbyten samt installerade
individuell vattenmaétning i enskilda fastigheter. Var plan ar att rulla ut
individuell vattenmitning i stora delar av bestandet.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

- Individuell vattenmditning dr ett mer rdittvist system dir hy-

resgdsterna far betala for sin faktiska konsumtion i forhdllan-
de till normalforbrukningen. Det innebdr dven att hyresgister
som forbrukar mindre far tillbaka pengar, siger Per Ekelund.

PLANERAT UNDERHALL FOR OVER 100 MKR
Ytterligare en del i det fastighetsforbéttrande arbetet ar vart langsiktiga
underhall. Under aret genomforde Victoria Park underhéll av sina
fastigheter for totalt 105 Mkr genom bland annat renovering av trapphus,
tvittstugor och fasader, samt asfaltering, planteringar och lekplatser for
trivsamma utemiljoer.

BRUKSVARDERING I ESKILSTUNA

Under aret slutfordes bruksvirdering och generell hyreshdjning for
bestandet i Eskilstuna efter omfattande renoveringar sdsom byten av
fonster, nya hissar, upprustning av utemiljo och installation av passer-
system. Hyresokningen blev cirka 4 procent, vilket motsvarar en arlig
hyresvirdesokning pé cirka 9 Mkr.



FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETER FORDELNING

Uthyrbar yta, % Hyresvdrde per region, %
Bostader 90 Malmo 36 —— Stockholm 46
Lokaler 7
Samhallslokaler 3. v
GoOteborg 18 ‘
BOSTADER HYRESVARDESUTVECKLING
130 +25
ANTAL RENOVERADE LAGENHETER: % ENHETER
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Faktisk utveckling
Generell arlig utveckling

Till foljd av vérdeskapande investeringar samt genomforda
bruksvdrdesprovningar har Victoria Parks hyresvirde per kvm
sedan drsskiftet 2012/13 okat med 25 procentenheter, jamfort med 7
procentenheter, som motsvarar den generella drliga hojningen.

97% 16% 72%

Ekonomisk Omflyttningshastighet Andel orenoverade
uthyrningsgrad lagenheter

RULLANDE ROT

Hyresgést Besiktning Uthyrnings- Nytt " - Ren?vering Sl -
sager upp med beslut BEOEESS hyresavtal yresgas av lagenhet Yy hyresgas

(ny hg véljs/ R flyttar ut (Renoveringsperiod flyttar in

hyresavtal v atgar
VIEENAE B uthyrningspolicy) 4-6 veckor)

VICTORIA PARKS FASTIGHETSBESTAND PER DEN 31 DECEMBER 2017

Ekono-

Antal Antal Antal Hyres- Hyres- Hyres- misk ut-  Omflytt-

fastig- lagen- renov. Uthyrbar Bostdder, Lokaler, varde, virde, intdkter, hyrnings- ningshas-

Forvaltningsregioner heter heter Igh. yta, tkym tkvm tkvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % tighet, %
Region Stockholm 97 6027 1830 491 463 28 531 1081 508 96 17
Region Goteborg 17 2 365 390 189 153 35 206 1089 203 99 11
Region Malmo 103 5045 1607 382 338 44 407 1066 399 98 17
Totalt 217 13437 3827 1062 955 108 1144 1077 1110 97 16
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FORADLINGSMODELL

Fordadling skapar okade vdirden i vart bestdand

UTOKAT BOSOCIALT ARBETE

Victoria Park utdkade arbetet med den sociala forvaltningen till fler orter under

2017. I det bosociala arbetet ingar savil egna bobutiker i fastigheterna som anstéllda
miljovardar och bocoacher. Under aret anstilldes cirka 30 nya personer i Victoria Park-
programmet. Bolagets bostadssociala arbete skapar betydande samhillsvinster visar en

studie som nationalekonomen Ingvar Nilsson har tagit fram.

Syftet med den sociala forvaltningen dr att skapa en attraktivare boendemiljé genom
mindre skadegorelse, mer “ordning och reda” och tryggare omraden. Victoria Park
har bobutiker med egen forvaltningspersonal liksom egna bocoacher och miljovérdar.
Bocoacherna arbetar med hembesok och miljovardarna ansvarar for utemiljon.
Dessutom har bolaget ett brett lokalt socialt engagemang genom samarbete med olika
organisationer och myndigheter.

De som arbetar i den sociala forvaltningen &r ofta boende i omradet, vilket
underléttar dialogen med hyresgésterna. Under aret anstélldes fler bocoacher och
miljovardar genom att Victoria Park-programmet infordes pé fler orter jamfort med
foregaende ar. Det &r langtidsarbetslosa, varav de flesta unga méanniskor. Anstéllningen
16per pa 12-18 méanader och sedan fér personerna med sin nya erfarenhet en chans
att komma in pa arbetsmarknaden. Under 2017 har 22 av 23 personer fullfoljt
programmet, varav 17 gick direkt vidare till annan anstillning eller studier. Det hér &r
ett 1angsiktigt arbete med vinster for individen, samhillet och bolaget.

Under 2017 genomforde nationalekonomen Ingvar Nilsson en granskning och skrev
en rapport om Victoria Parks bosociala arbete. Rapporten, som presenterades i Alme-
dalen, visar att vara bosociala insatser skapar betydande samhallsvinster. Lds mer om
betydelsen av dessa insatser och rapporten i avsnittet Hallbar utveckling pa sidan 34.

VARDARNA NI
L
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VARDET AV BOSOCIALA INSATSER

Aktiedgarvarde

Foradling av
fastighetsbestand

¥

Bosociala
insatser
Individnytta Samhallsnytta
Trygghet — Minskade kostnader

for arbetsléshet och
utanforskap

Arbete
Nojda hyresgaster




Fordadling skapar okade virden i vart bestdand

FORTATNING GENOM 3 000
NYA LAGENHETER

FORADLINGSMODELL

Victoria Park har dven fokus pa arbetet med fortdtning. Under éaret fortsatte arbetet
med planering av 3 000 nya ldgenheter.

D4 det dr stor bostadsbrist, inte minst i storstadsomradena, &r det viktigt
att genom fortéitning skapa nya bostider i det befintliga bestandet samt

identifiera ytor och lokaler som kan konverteras till nya bostéder. Pa sa

satt Okar vi den uthyrbara ytan, kan erbjuda ett mer varierat utbud av
bostédder och upplatelseformer samt skapar attraktivare bostadsomraden.

UTNYTTJAR BEFINTLIGA YTOR
Fragan om nyproduktion pa befintlig mark blir darfor allt viktigare for

Victoria Park. Vi omvandlar outnyttjade ytor, i huvudsak outhyrda par-

keringsplatser, for att bygga nya lagenheter. For ndrvarande bedoms var
totala fortdtningspotential till 222 000 BTA kvm med ett marknadsvarde

om 227 Mkr (0), omfattande 3 000 lagenheter, fordelat pa kategorierna

byggklar mark, pdgédende planprocess samt framtagning av ny detalj-
plan. For merparten av dessa projekt pagar planprocessen medan 500
lagenheter planeras pa byggklar mark.

FORTATNINGSPROJEKT

Ny Plan- Bygg-
detaljplan process klar
Kommun Antal Igh BTA kvm erfordras pagar mark
REGION STOCKHOLM
Stockholm 176 16 000 >
Eskilstuna 500 30000 >
Linképing 570 50 000 >
Eskilstuna 650 45000 —»
Eskilstuna 190 15000 —>»
Linkoping 200 15000 ——>»
Linkoping 100 6500 —>»
Nykoping 30 2000 ——>»
REGION GOTEBORG
Boras 30 1750 >
Goteborg 146 11 500 >
Goteborg 100 6 500 >
REGION MALMO
Vaxjo 32 2 500 >
Karlskrona 200 12 000 >
Kristianstad 30 2000
Vaxjo 96 6500 —
Totalt 3050 222 250

__ I LINKOPING BEDRIVS
NPROCESSER OM ATT BYGGA 570
LAGENHETER, PA BEFINTLIGA OCH
OUTNYTTJADE PARKERINGSYTOR.

PROGRAMHANDLING PAGAR
OMFATTANDE 176 LAGENHETER
OCH LOKALER.
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VICTORIA PARKS REGIONER

Victoria Parks regioner

REGION STOCKHOLM

Region Stockholm bestar av affarsenheterna Eskilstuna, Linkdping, Nykoping och Stockholm
samt Orebro, en ny geografisk marknad dér vi etablerade oss under aret.

ANDEL YTA AV VICTORIA PARK:

ANTAL LAGENHETER:

46 % ' 6 027

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD:

ANTAL RENOVERADE LAGENHETER:

96 % | 1 830

OMFLYTTNINGSHASTIGHET:

ANDEL ORENOVERADE LAGENHETER:

70 %

17 %

VARDESKAPANDE INVESTERINGAR
Under 2017 renoverade Victoria Park 700 ldgenheter och genomfor-
de uppgraderingar genom tillval, installation av passagesystem samt
bredbandsanslutning. Darutover effektiviserade vi virmecentraler,
tillaggsisolerade vindar, installerade nya fonster och hissar samt upp-
forde miljohus. I slutet av aret installerades individuell vattenmétning
i Nykoping. Den generella arliga hyreshdjningen for véra fastigheter i
regionen uppgick under 2017 till intervallet 0,7-1,1 procent. I Eskilstuna
slutfordes bruksvirdering och generell hyreshdjning som ger en érlig
driftsnettodokning om cirka 9 Mkr vid full effekt.

Under aret forvirvades och tilltriiddes 396 ldgenheter i Orebro, vilket
forstarker foradlingspotentialen i regionen da bestandet ar fullt uthyrt

Uthyrningsbar Bostéder, Antal
Fastighetsomrade yta, tkvm tkvm lagenheter
Eskilstuna 241 229 3056
Linkdping 122 115 1428
Nykoping 50 45 536
Stockholm 49 45 611
Orebro 29 28 396
Region Stockholm 491 463 6 027
Victoria Park totalt 1062 955 13 437

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

och orenoverat. Sedan tilltradet i borjan av september har vi byggt upp
en lokal forvaltningsorganisation och forberett for etablering av ett lokalt
omradeskontor.

FORTATNING

Vi bedriver fortétningsprojekt om 2 400 lagenheter i Eskilstuna, Lin-
koping, Nykoping och Stockholm. Med den hoga efterfragan pa bostader
iregionen &r fOrtitning ett attraktivt sitt att ytterligare forddla befintligt
bestand. Hyres- och marknadsvérdet forstérks genom att den obebyggda
marken omvandlas till bostader. Samtidigt innebér nybyggnation ett lyft
for bostadsomradena och en positiv utveckling for stadsdelarna.
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VICTORIA PARKS REGIONER

Victoria Parks regioner

REGION GOTEBORG

Region Goteborg bestdr av affarsenheterna Boras och Goteborg. Andelen bostéder 1 regionen
uppgar till 80 procent, dvriga ytor utgors 1 huvudsak av samhéllsrelaterad verksamhet genom
langa hyresavtal med Goteborgs stad.

ANDEL YTA AV VICTORIA PARK: ANTAL LAGENHETER:
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD: ANTAL RENOVERADE LAGENHETER:

99 % | 390

OMFLYTTNINGSHASTIGHET: ANDEL ORENOVERADE LAGENHETER:

11 % |84 %

VARDESKAPANDE INVESTERINGAR Under éret forvirvade Victoria Park och tilltradde 172 ldgenheter i
Under 2017 renoverade Victoria Park 226 ligenheter och genomforde Goteborg. Bestandet ér fullt uthyrt och innebér savil utdkad foradlings-
uppgraderingar genom tillval, bredbandsanslutning, installation av potential i regionen som en effektiv och skalbar forvaltning.
passagesystem, fonsterbyte samt modernisering av ventilations- och
viarmesystem. Under aret investerade vi dven i lokalanpassning av FORTATNING
samhillslokal med forlangt kontrakt med Goteborgs stad till ett hogre I Goteborg och Boras planerar vi att bygga 276 nya lédgenheter pé befint-
hyresvérde som foljd. Darutdver renoverades balkonger och uteplatser lig mark och inom gillande detaljplan. Nyproduktionen kommer att 6ka
malades. Den generella arliga hyreshdjningen for véra fastigheter i regi- attraktiviteten i bostadsomrédet. Med ett varierat bostadsutbud i ett och
onen uppgick under 2017 till intervallet 0,8-1,0 procent. samma omrédet skapar vi bittre forutsittningar for véra boende att bo
kvar. Flytten till de nya lagenheterna mojliggér en hdgre renoveringstakt
av aktuellt bestand.
Uthyrningsbar Bostader, Antal
Fastighetsomrade yta, tkvm tkvm lagenheter
Boras 60 57 916
Goteborg 128 96 1449
Region Goteborg 189 153 2365
Totalt 1062 955 13 437
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VICTORIA PARKS REGIONER

Victoria Parks regioner

REGION MALMO

Region Malmo bestér av affarsenheterna Karlskrona, Kristianstad, Malmo, Markaryd och
Vixjo. Regionen ar Victoria Parks néast storsta sett till uthyrningsbar yta, antal ldgenheter,

hyresvirde och fastighetsvirde.

ANDEL YTA AV VICTORIA PARK:

ANTAL LAGENHETER:

36 %5045

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD:

ANTAL RENOVERADE LAGENHETER:

98 % | 1 607

OMFLYTTNINGSHASTIGHET:

ANDEL ORENOVERADE LAGENHETER:

68 %

17 %

VARDESKAPANDE INVESTERINGAR

Under 2017 renoverade Victoria Park 265 lagenheter och genomfor-

de uppgraderingar genom tillval, installation av passagesystem samt
bredbandsanslutning. Vi effektiviserade dven viarmecentraler, tilliggsiso-
lerade vindar, installerade nya fonster och hissar i hela bestandet samt
installerade individuell vattenmétning i en fastighet med 346 ldgenheter
i Karlskrona. Den generella drliga hyreshdjningen for véra fastigheter i
regionen uppgick under 2017 till intervallet 0,6-1,0 procent.

Uthyrningsbar Bostéder, Antal
Fastighetsomrade yta, tkvm tkvm lagenheter
Karlskrona 99 82 1347
Kristianstad 38 38 583
Markaryd 115 107 1461
Malmo 57 51 769
Vaxjo 73 62 885
Region Malmo 382 338 5045
Totalt 1062 955 13437
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FORTATNING

Vi bedriver fortitningsprojekt om 400 ldgenheter i Karlskrona, Kris-
tianstad och Viaxjo, varav merparten &r under pagéende planprocess.
Darutover saméger vi tillsammans med MKB, Balder och Heimstaden
stadsutvecklingsprojektet Culture Casbah, som ska bidra till att utveckla
och vitalisera omradet Rosengard, bland annat genom att knyta Rosen-
gard nidrmare de centrala delarna av Malms. I oktober tilltrdddes 1 660
lagenheter genom forvirv av intressebolaget Rosengard Fastighets AB,
som vi dger till 25 procent. Det nybildade bolaget kommer att driva
detaljplanearbete for att forverkliga Culture Casbah som ska omfatta
cirka 200 nya bostéder och 30 kommersiella lokaler, férdelade pé flera
olika huskroppar.



FORVALTNINGSASSISTENT
ELIZABETH, MALMO.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Hallbar utveckling

HALLBAR UTVECKLING

Victoria Park dr ett bostadsbolag med en affarsmodell som skapar viarden - for samhillet, ménniskor och
miljo - pa lang sikt. Med utgangspunkt i vart fastighetsbestand och var foradlingsmodell bidrar vi till

en positiv och hallbar samhéllsutveckling. Var langsiktiga framgang ar beroende av att var verksamhet
bedrivs pa ett lonsamt, ansvarsfullt och hallbart sitt. Avsnittet Hallbar utveckling ar Victoria Parks
hallbarhetsrapport och omfattar koncernens verksamhet for rakenskapsaret 2017.

STRATEGI OCH STYRNING

Steg pa vigen

Arbetet med hallbar utveckling ar en kontinuerlig process som utgor
en del i Victoria Parks verksamhetsutveckling. Bolagets affarsidé ar

att forvérva, dga och forddla fastigheter som uppfordes for cirka 50 ar
sedan inom ramarna for “miljonprogrammet”. Foradlingen sker genom
standardhdjande investeringar, forvaltning med social dimension och
fortdtning. Dessa investeringar innebér att vi kan forldnga fastigheternas
tekniska livsldngd, vilket i sin tur bidrar till effektivare resursanvand-
ning, samtidigt som vi genom den socialt héllbara forvaltningen skapar
nytta for bade hyresgésterna och samhallet.

Uppforandekoden — ett rittesnore
Med utgangspunkt i var affirsmodell har vi sedan 2013 genomfort en
rad investeringar for en mer hallbar och 16nsam verksamhet. I takt med
var utveckling har vart hallbarhetsarbete ocksé blivit mer systematiskt
och strategiskt.

Vart hallbarhetsarbete baseras d@ven pa de principer och riktlinjer
som finns i foretagets uppforandekod. Koden antogs 2015 av bolagets
styrelse och revideras 16pande. Uppforandekoden har successivt imple-

v Victoria Parks socialt

v Strategiskt och v Victoria Park syssel- v/ Victoria Park-

menterats i var organisation, av chefer och medarbetare och idag ar det
en sjalvklarhet att uppforandekoden signeras i samband med anstillning
pa bolaget.

Uppforandekoden bygger pa internationella konventioner och de tio
principerna i FN Global Compact som omfattar manskliga réttigheter,
arbetsvillkor, miljo samt korruption, och kompletteras &ven med Victoria
Parks varderingar. Utover uppforandekoden har Victoria Park dven ett
antal policyer och riktlinjer sdsom arbetsmiljopolicy, méangfaldspolicy
och Ionepolicy.

Det &r viktigt att vara samarbetspartners forstar var verksamhet och
delar vara grundldggande vérderingar. Darfér kommer uppforandekoden
senast mars 2018 undertecknas av samtliga befintliga och déarefter fram-
tida samarbetspartners for exempelvis medverkan i upphandlingar.

Ansvar

Victoria Parks koncernledning har det dvergripande ansvaret for
verksamhetens hallbarhetsarbete. Under 2017 forstérkte Victoria Park
koncernledningen med en ny roll med ansvar for koncernens arbete med
HR- och CSR-arbete.

2017

v/ Ny funktion i koncern-

hallbara arbete med
bland annat miljévardar
och bocoacher inleds i
Victoria Park-
programmet.

v En langsiktig satsning
paborjas for att forlanga
fastigheternas tekniska
livslangd och minska
miljopaverkan.

systematiskt arbets-
miljéarbete inklusive
medarbetarsamtal och
matning av frisknarvaro
inleds.

Omfattande miljo-
atgarder genom
tusentals fonsterbyten
och renovering av
hundratals kék och
badrum.

System for energiupp-
foljning implementeras.
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satter fler genom
Victoria Park-
programmet.

Victoria Parks upp-
férandekod antas av
styrelsen.

Fortsatta utbildnings-
och halsoframjande
insatser for medarbe-
tare.

Omfattande miljoatgar-
der genom renove-
ring av hundratals
lagenheter, utbyten av
flaktar, tillaggsisolering
och prognosstyrning av
varmesystem.

programmet utokas
med fler miljévardar
och bocoacher.

Ledarskapsprogram
pabdrjas.

Fortsatt implement-
ering av uppférande-
koden.

1000 renoverade
lagenheter.

Fordjupade miljo-
atgarder med fokus
pa resurseffektivitet
avseende energi och
vatten.

Hallbarhetsavsnittet
i arsredovisningen
fordjupas.

ledningen med ansvar
fér HR och CSR.

Rapporten Bortom
Bokslutet tas fram av
nationalekonom Ingvar
Nilsson.

Kartlaggning och
utveckling av méatbara
hallbarhetsmal.

Ett mer systematiskt
arbetsmiljéarbete
paborjas.

1200 renoverade
lagenheter.

Varderingsarbete for
storre gemenskap
och okad effektivitet
initieras.



SAMVERKAN MED INTRESSENTER

Varje dag kommer en rad olika ménniskor i kontakt med Victoria Park

- hyresgister, leverantorer och entreprendrer, kommunala handldggare,
medarbetare, finansiédrer och aktiedgare. De har alla olika forvéntningar
och krav pa oss. Vart agerande gentemot dessa intressenter har stor
betydelse for vért varumérke och var framtid. Genom transparens och
tydlighet, engagemang och aftirsméssighet samt framforhéllning kan vi
sjdlva bidra till att skapa betydande samhéllsvérden och pa sa sitt stirka
fortroendet for bolaget.

FORVALTNINGSBERATTELSE

I dialog och méten fér vi kunskap om och forstaelse for vilka fragor
som engagerar vdra intressenter. Det handlar bland annat om att som
arbetsgivare ha forstdelse for att det kan finnas olika lokala utmaningar i
vart bestand och att gentemot vara aktiesigare visa pa hur vi ska néd véra
overgripande mal for fortsatt fortroende. Dialogen med intressenter sker
dels i den 16pande dagliga verksamheten, dels i tydligt definierade och
etablerade kanaler och méten, som beskrivs i matrisen nedan. Victoria
Park dr engagerad i samhillsdebatten och far manga forfragningar frén
media och andra samhallsaktorer kring fragor om bosociala satsningar
och social héllbar stadsutveckling.

NYCKELFRAGOR, KRAV

DIALOGTILLFALLEN,

INTRESSENT ~ OCH FORVANTNINGAR SKAPAT VARDE MOTEN OCH KANALER
Victoria Park-programmet
Sambhiéllsutveckling Bra bostider Nétverk och samverkansprojekt
Sambhille Bostads- och stadsutveckling Trygg boendemiljo Studiebesok
Arbetstillfillen Arbetstillfdllen Media
Hallbarhetsarbete Skatteintikter Almedalen
Ansvarsfull och attraktiv hyresvard L
Victoria Park-programmet . .
Bra och tryggt boende N Personliga moten
. . e 1 Hogre boendestandard .
Hyresgéster God service och tillginglighet . Bobutiker
. e Trygga bostadsomraden . .
Bra utomhus- och inomhusmiljé - . Nitverk och samverkansprojekt
. rrs Natverk och samverkansprojekt
Parkeringsmojligheter
Ansvarsfull arbetsgivare L . Arbetsplatsméten
o et Friskvardssatsningar
Jamlik 16neséttning . Medarbetarsamtal
Arbetsmiljofragor Kompetensutveckling Mentorprogram
Medarbetare . Jorag Utbildningsmdjligheter *Prog .
Friskvérdsarbete . Kompetenshdjande atgérder
. Incitamentsprogram .. .
Kompetensutveckling Introduktionsproeram Virderingsarbete
Jamstilldhet och mangfald Prog KickOff
o . Fortroend
Léngsiktig virdeutveckling orroence .
. . Riskeliminering Delérsrapporter
Uppfyllelse av finansiella mal . . L
. Nationalekonomisk rapport om Victoria Pressmeddelande
. Utdelning L .
Agare C Parks bostadssociala insatser Arsstimma
Riskeliminering .
Uppforandekod och etik Media
?p . Victoria Parks B-aktie steg med 31 procent Enkditer fran fonder
Hallbarhetsfragor
under 2017.
Riskeliminering Deldrsrapporter
. . Pressmeddelande
Banker och Uppfyllelse av finansiella mal . . . N
L o Réntekostnader till banker och langivare. Arsstimma
finansidrer — som soliditet, beldningsgrad och Media
rintetickningsgrad Lopande avstimningsmdten
Hallbara relationer Victoria Parks
Leverantorer Ansvarsfull afférspartner Héllbara och 16nsamma affarer upphandlingsverktyg VITEC

Kompetensoverforing

Projekt- och arbetsméten
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DE VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGORNA

For att skapa oss en heltdckande bild av de fragor som ar visentliga for »
var verksamhet och for véra intressenter har vi gjort en kartldggning

av de hallbarhetsfragor som &r mest prioriterade att arbeta med och

redovisa. Vér analys, som baseras pad Global Reporting Initiative (GRI) »
och var interna bedémning av sévil risker som mojligheter, visar att vara
insatser for hallbar utveckling bor inriktas pa: »

»  Standardhéjande atgédrder och samhéllsansvar — Socialt ansvar i
kombination med affdrsnytta genom att investera pa tillvéxtorter
och dér satsa pa standardhdjande atgérder och socialt hallbar for-
valtning (Se Visentlighetsanalysen: 7; 9; 11; 13).

VASENTLIGHETSANALYS

Attraktiv arbetsgivare — Vara en attraktiv arbetsgivare med en
utvecklande arbetsmilj6 for medarbetarna (Se Visentlighetsanaly-
sen: 2; 6; 10).

Etik — Tillimpa god afférsetik och forebygga korruption (Se Va-
sentlighetsanalysen: 3, 11; 12).

Minskad miljopaverkan — Forlidnga fastigheternas tekniska
livslingd. Oka energieffektiviteten, minska koldioxidavtryck och
effektiv anviandning av naturresurser for en minskad vattenanvand-
ning, okad kéllsortering av avfall, val av miljéanpassade byggma-
terial. Att gora miljoforbattringar da vi renoverar fastigheter samt
engagera hyresgésterna i miljoarbetet (Se Vésentlighetsanalysen:
1;4;5;8;13)

Frégor inom héllbar utveckling som ar sérskilt viktiga for Victoria Park och koncernens intressenter.
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Visentlighetsanalysen har utforts av Victoria Parks ledningsgrupp i samverkan
Ett tjugotal aspekter inom hallbar utveckling analyserades och prioriterades. Di
som bedomdes vara relevanta for koncernens strategiska hallbarhetsarbete.
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Leverantorernas miljopaverkan
Mangfald och jamstalldhet
Lagstiftning och planfragor
Miljorisker vid fastighetsforvarv
Vattenforbrukning och avfall

Arbetsmiljofragor

~JoN-N-RoN~ 0

Hyresgasternas uppfattning om vart
hallbarhetsarbete

Energi och klimat

Sambhallsansvar, positiv inverkan pa

lokalsamhallet

R
B

Attrahera, utveckla och behalla
medarbetare

Finansiering

God affarsetik

~l~l~
1 ¥ IS

Atgarder som forlanger
fastigheternas tekniska livslangd
och hojer boendestandarden

med externa specialister.
agrammet redovisar aspekter



MAL FOR HALLBAR UTVECKLING
Uppforandekoden — ett rittesnore
Hallbarhetsuppdraget &r integrerat i Victoria Parks affarsmodell och en
16nsam utveckling dr en forutséttning for bolaget ska uppfylla sina dtag-
ande gentemot dgare, medarbetare och kunder och andra intressenter.
Under 2015 paborjades ett koncerndvergripande arbete med att kartldgga
verksamheten och de mdjligheter och utmaningar som finns vad géller
héllbarhetsarbetet. Under 2016 och 2017 har vi strévat efter att konkre-
tisera detta arbete med att utveckla tydliga mél och identifiera méatbara
nyckeltal for att se hur verksamheten utvecklas 6ver tid.
Hallbarhetsmalen kompletterar vara 6vergripande strategiska och
finansiella mal och &r en viktig mattstock for hur bra vi hanterar vart
uppdrag for en rad olika intressenter.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FN AGENDA 2030
Det globala héllbarhetsarbetet far allt mer tyngd och uppmérksamhet.
Internationella organisationer, nationer och regeringar och néringsliv
ser ett tydligt behov av att enas om ett sétt att driva hallbarhetsarbetet
framat. FN antog i september 2015 Agenda 2030 med 17 globala mal for
héllbar utveckling. Malen handlar bland annat om att utrota fattigdom,
sakra ritten till rent vatten och utbildning - mal som ska vara uppfyllda
till 2030.

Med utgangspunkt frén de globala malen genomfor Victoria Park
en Gversyn av bolagets verksamhet for att se hur malen &r tillimpliga
pa bolagets verksamhet. Det géller inte minst méalen om jamstdlldhet,
ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt, minskad ojamlikhet och
héllbara stider.

UTFALL 2017 OCH MAL 2018

SAMHALLSANSVAR

Antal nya medarbetare i Victoria Park-programmet:

s ¢ UTFALL 2017: 27
“ ? MAL 2018: 30

gatt direkt vidare till annan anstéllning eller studier:

UTFALL 2017: 79 %
MAL 2018: 70 %

4

Antal renoverade lagenheter:

UTFALL 2017:1 200
MAL 2018: 1 200

MEDARBETARE

Frisktal:

UTFALL 2017: 79 %
MAL 2018: > 70 %

MILIO

Elbesparing, kWh/kvm

UTFALL 2017:4 %
MAL 2018:3 %

Normalarskorrigerad virmebesparing, kWh/kvm

UTFALL 2017: 1 %
MAL 2018:1 %

Vattenbesparing, m3/kvm

UTFALL 2017:3 %
MAL 2018: 3 %

8

Koldioxidutslappbesparing, CO,/kvm

UTFALL 2017: 2 %
MAL 2018:1 %

2
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Hallbar utveckling

SAMHALLSANSVAR

Den socialt hallbara forvaltningen 4r en central del 1 Victoria Parks forddlingsmodell och utgor
grunden for vart hdllbarhetsarbete. Mélet ar att bidra till social héllbar stadsutveckling med riktade
satsningar pa delaktighet och engagemang. Med andra ord handlar det om att skapa och bygga

hallbara relationer mellan bolag, individ och samhille.

SKAPA DELAKTIGHET OCH ENGAGEMANG

Victoria Parks bestand aterfinns framforallt i miljonprogramsomraden
dér arbetslosheten dr hdgre och den sociala integrationen &r lagre én
genomsnittet i Sverige. Manga fastigheter byggdes dessutom pa 1960-
och 70-talet och merparten av dem é&r i behov av underhéll och renove-
ring. Genom att gora socialt och lokalt férankrade investeringar avser vi
oka vérdet pa vart fastighetsbestand samtidigt som vi skapar mojligheter
och vidrden for savil individ som samhille.

For oss ar det viktigt att engagera de boende i arbetet med att skapa
attraktiva boendemiljoer och omraden. Det sker genom satsningar pa
delaktighet och forebildsarbete. Genom var lokala organisation och
bobutiker har vi méjlighet att ha en néra dialog med vara kunder och
diarmed bygga langsiktiga relationer.

Bosociala insatser

Victoria Park har utvecklat ett program som kompletterar den mer tra-
ditionella forvaltningsorganisationen och ar anpassad efter de forutsétt-
ningar som finns i bolagets fastighetsbestand.

Sedan 2013 har vi rekryterat langtidsarbetslosa boende i vara
bostadsomraden till en visstidsanstéllning i vart Victoria Park-program.
De boende erbjuds en anstéllning som miljovird eller bocoach under
12-18 manader, vilket ger individen en méjlighet att komma in pa
arbetsmarknaden. Programmet, som finansieras av Victoria Park med
stod fran Arbetsformedlingen, har vuxit i takt med att bestdndet okat.
Under aret anstélldes 27 i vart Victoria Park-program och 22 av 23
fullfoljde programmet, varav 17 gick direkt till arbete, hos Victoria Park
eller annan anstillning, eller vidare till studier. Sedan starten 2013 har
79 procent gatt direkt vidare.

Forutom att engagera langtidsarbetsldsa i Victoria Park-programmet
erbjuder vi dven kontinuerligt praktikplatser och sommarjobb, framfor-
allt for boende i vara omraden.

Renovering av ligenheter

Insatser som genomfors for att 6ka virdet pa fastighetsbestdndet och

for att forldnga fastigheternas tekniska livsldngd ar framforallt Victo-
ria Parks satsningar pé standarhjande investeringar genom sé kallat
rullande ROT. Det innebér att 1dgenheterna renoveras successivt och ute-
slutande vid avflyttning. Konsekvensen blir att ingen hyresgést tvingas
att flytta pa grund av renovering och hyran é&r faststilld och forutsdgbar
for nésta hyresgist som flyttar in. De nyrenoverade lagenheter som
héller samma hoga standard som nyproduktion men med légre hyra, kan
innebéra en dkad inflyttning av hyresgéster med stabil ekonomi, vilket
leder till ett storre socialt kapital i bostadsomréadet. Kéanslan av hopp-
16shet minskar nér fler grannar har anstillning. Det ger pa sikt en mer
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varierad kundbas och mangfalden bland hyresgésterna dkar samtidigt
som bostadsomradet blir mer attraktivt med en positiv virdeutveckling
som foljd.

Lokala engagemang och samverkan
Parallellt med vara bosociala satsningar samverkar vi dven med myndig-
heter, kommuner, organisationer och fastighetségare pa olika nivéer och
i olika projekt och sakfragor. Véara samverkanssatsningar avser framst
aktiviteter som frdmjar vara hyresgéister och vara omrédens utveckling,
sasom laxhjélp, fotbollsskola samt lokala samarbeten med exempelvis
Drommarnas Hus, Panncentralen och Hyresgéstforeningen med flera.
Sedan 2016 har vi i allt storre utstrdckning valt att anlita entreprendrer
med social klausul i lokala upphandlingar. Dessa entreprenadavtal
stéller krav pa entreprendrerna att anstélla boende i vara omraden for
uppdraget. Pa sa vis bidrar dven véra samarbetspartners till att forstirka
de boendes engagemang for sitt omrade.

Satsningar som fir effekt

Dessa satsningar innebiér att fler boende har fatt arbete och blivit fore-
bilder i sina omraden. Bade miljovardar och bocoacher bidrar till en
tryggare och mer attraktiv boendemiljo. Resultatet 4r tryggare omraden
med mindre skadegorelse och nedskrapning, vilket har en direkt effekt
pa fastighetsdriften. Anstédllningsmojligheten har ocksa haft ett stort
virde for individen med 6kad sjélvkénsla och 16n i stdllet for bidrag. For
samhdllet har det inneburit att fler manniskor har fatt arbetslivserfaren-
het och stirkt anstéllningsbarhet i kombination med ldgre bidragskost-
nader som f6ljd samt 6kad sysselséttning och inkomstniva. Genom att
satsningarna pa individ och fastighet sker genom var foérvaltnings-
organisation, snarare n i projekt, lagger vi grunden for langsiktighet och
kontinuitet i vra omraden. En negativ omradesutveckling kan ddrmed
omvandlas till en positiv med méanga vinnare.

RAPPORT: BORTOM BOKSLUTET

Under 2017 genomforde nationalekonomen Ingvar Nilsson en extern
granskning och skrev en rapport om Victoria Parks bosociala arbete.
Rapporten visar att vara bosociala insatser skapar betydande samhélls-
vinster. I rapporten berdknas det ekonomiska vardet av de personer som
fatt anstéllning efter att ha deltagit i Victoria Parks arbete och det ar
betydande. Ingvar Nilsson har studerat en grupp om 23 individer som
fatt anstillning efter att de medverkat i Victoria Parks program. De
sammanlagda samhéllsvinsterna i ett 20-arsperspektiv i att bryta dessa
personers utanforskap uppgar till cirka 120 Mk, alltsé drygt fem Mkr
per person. Rapporten presenterades pa Almedalen 2017 och finns att
ladda ner pa www.victoriapark.se.



- Nyttan blir storre och mer effektiv eftersom dessa
satsningar genomfors samtidigt. Det dir just om-
fattningen och ldangsiktigheten som bidrar till den
successiva forindringen i omrdden och pa sikt gyn-
nas alla — savil bolag, individ som samhiille, siger
Ingvar Nilsson, nationalekonom och forfattare

till rapporten Bortom Bokslutet.

BOCOACH

Bocoachens ansvar ér att utveckla boendet for hyres-
gésterna samtidigt som det handlar om att bygga
fortroende mellan hyresgésterna och fastighetségaren.
Bocoacherna arbetar med allt fran praktiska boende-
fragor i ldgenheterna till att kartldgga behovet av
renovering. Vid hembesoken diskuteras fragor som ror
hyresgésterna, exempelvis sopsortering, tervinning
och hur gemensamma utrymmen ska hallas i ordning.
Bocoachen svarar for introduktion av hyresgéster,
hantera felanmélningar och klagomal samt att erbjuda
olika typer av tillval och presentera mojligheter till
bostadskarriér.

"5 fpatils
L%

" 2R

BOCOACH AHMED MED
HYRESGAST, MALMO.
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NATIONALEKONOM INGVAR NILSSON
Ingvar Nilsson dr nationalekonom och har arbetat i 40

ar med frégor som handlar om samhallets kostnader for
utanforskap. Genom metoden socioekonomiskt bokslut
gar det att virdera forebyggande insatser som prevention,
rehabilitering och samverkan mellan olika aktorer ur ett
samhdllsperspektiv. Ingvar Nilsson &r en flitigt anlitad
foreldsare och uppdragsgivare ar framforallt offentliga
aktorer som departement, myndigheter och kommuner och
landsting.

>
MILJOVARDAR OMER
‘\\ OCHISMAIL, ESKILSTUNA.

\

|

MILJOVARD

Miljovardarna féar en praktisk utbildning med ansvar
for att halla omradet snyggt och vélskott genom att

ta hand om fastighetens allméanna ytor sdsom sop-
hantering, utemiljo, trapphus, kéllare och tvittstugor.
Genom nérvaron i fastigheten skapas forutséttningar
for att bygga relationer med de boende. Missforstand
kan 16sas och konflikter férebyggas genom nérvaro och
dialog. Samtidigt innebér anstéllningen som miljévard
ofta att individen ses som en forebild i omradet och
pa sa sitt okar forutsittningarna for fler sktsamma
hyresgéster.
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Hallbar utveckling

MEDARBETARE

De senaste aren har Victoria Park genomf0rt ett stort antal forvirv som resulterat 1 att sdvil bestdnd som
organisation har vuxit. Med en vixande organisation dkar behoven av samordning och hdgre krav stills
pa kommunikation och ledarskap samtidigt som vi efterstravar en hog grad av sjdlvstandighet hos véara

medarbetare. Med en tydlig uppforandekod skapar vi forutséttningar for ansvarsfulla och professionella

medarbetare med kundens basta for 6gonen.

ORGANISATION

Merparten av Victoria Parks medarbetare finns néra kunden i vér
forvaltningsorganisation. Forvaltningsverksamheten bestar av 12

stader, fordelat pa tre geografiska regioner - Stockholm, Géteborg och
Malmo. Som stdd till forvaltningen finns ett antal koncerngemensamma
funktioner pa huvudkontoret i Malmao.

Den regionala forvaltningsverksamheten ansvarar for uthyrning,
drift och forvaltning med egen personal, men kan skilja sig &t beroende
pé omrédets storlek, fastighetsinnehav och lokala forutsittningar. En
lokal nérvaro sékerstiller att vi verkligen finns pa plats i bostadsomra-
dena. Vara bobutiker som finns pa alla orter &r ett sétt for oss att skapa
motesplatser dir vara hyresgdster moter oss dagligen. Utover var egen
personal anlitar Victoria Park till en viss médn utvalda entreprendrer for
underhéll och reparationer.

KULTUR OCH VARDERINGAR
Vér foretagskultur préglas av nérheten till kunden och vér organisation
kénnetecknas ddrfor av en hog grad av decentralisering. Hog tillgénglig-
het och ett obyrakratiskt forhallningssétt med korta beslutsvagar bidrar
till en stark orientering mot problemldsning och eget ansvarstagande.
Var framgéng &r beroende av att vi har engagerade och kompetenta
medarbetare. Victoria Parks mal 4r att vara medarbetare ska kénna
stolthet 6ver sitt och sina kollegors arbete. Hur vi attraherar och be-
héller duktiga medarbetare &r en nyckelfraga. Vi kommer under 2018
att erbjuda savil ledarutveckling som kompetensutveckling for att
oka mojligheterna for vara medarbetare att fortsitta utvecklas i var
organisation.

Gemensam virdegrund i det dagliga arbetet

Under 2017 péborjade Victoria Park ett koncerndvergripande vérderings-
arbete. For att bygga fortroende och langsiktiga relationer med bolagets
intressenter ar det viktigt att alla i bolaget dr engagerade i varderingsar-
betet samt att det &r forankrat i affdirsmodellen och det dagliga arbetet.
Arbetet har resulterat i tre tydliga ledord:

»  Som mitt eget

»  Engagerad

»  Ordning och reda
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Beloningssystem

Victoria Park har optionsprogram for att motivera och belona medarbetare.
Under 2017 hade Victoria Park tvé program for teckningsoptioner,

varav det ena forfoll under aret och samtliga optioner utnyttjades. Det

andra programmet beslutades av arsstimman 2017 och ger ritt att teckna

stamaktier under varen 2020. Las mer under Victoria Park-aktien och

dgarna.

Organisationsintegration

Victoria Parks bestand och organisation har vuxit som ett resultat av
bolagsforvirv. Ur ett medarbetar- och rekryteringsperspektiv innebar
forvarv antingen dvertag av befintlig personal eller rekrytering av en
ny lokal organisation. Oavsett finns det ett stort behov av att omgaende
initiera ett introduktionsprogram. Det &r viktigt att den nya personalen
snabbt far kunskap om och forstéelse for vart arbetssétt och vara varde-
ringar oavsett geografisk placering eller funktion.

Med anledning av tilltriidet i Orebro har vi under aret byggt upp en
ny lokal organisation, med tydliga integrationsfoérdelar inom regionen.
Kompletteringsforvarvet i Goteborg har utdver forstarkning av nya
fastigheter dven medfort en utokad bemanning i befintlig organisation.

MANGFALD OCH JAMLIKHET

Vi strévar efter att vara en inkluderande arbetsplats dar vara medarbetare
kénner att de kan vara sig sjdlva oavsett alder, kon, etnicitet och sexuell
laggning. Var uppforandekod tar mycket tydligt avstand fran alla

former av diskriminering, vilket dven inkluderar kund, leverantor och
samarbetspartner.

Vid rekrytering &r det individens kunskap, erfarenhet, motivation och
personliga egenskaper, som &r de viktigaste urvalskriterierna. Det ar
ocksa viktigt att vara kunder kénner igen sig i vér organisation. Vi soker
darfor gdrna medarbetare som har anknytning till bostadsomradet dér vi
finns. Genom méngfalden kan vi bygga och stérka relationerna med vara
hyresgéster.

Alla ska ha samma mgjligheter till personlig utveckling och karriér
pa Victoria Park. Bolaget arbetar darfor aktivt med de mojligheter som
mangfald och jamn konsfordelning tillfor verksamheten.



FORDELNING AV ANSTALLDA | BEFATTNING OCH KON
31 december 2017

Kvinnor

Kollektivanstallda 7 @

Tjansteman

Chefer

varav Victoria Park-
programmet

1 6 \ 30 % (33) KVINNOR
2 |
ANSTALLDA
(148)
43 % (41)

UTLANDSK BAKGRUND,
VARAV 36 UTRIKESFODDA (38).

Y
KVINNLIGA CHEFER (50)
MEDELALDER
ALDERSFORDELNING
[ ] | [ |
(1T 111 [ 1T 111
EEEER [ 1T 11 1]
[ T 111 [T 11 1]
(1T 111 [ 1T 111
EEEER [ 1T 11 1]
[ 1 1 1 1] [ 1 1 1 1]
Over 60 ar, 7% 51-60 ar, 20 % 31-50ar, 54 % under 31 ar, 19 %
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ANTAL ANSTALLDA PER REGION

Stockholm 6 1
Goteborg 1 8

7]
25 |

’:

Livsstilsboende

Huvudkontor

| STYRELSEN:

38 % KVINNOR (38)

| KONCERNLEDNINGEN:

2 5 % KVINNOR (0)

1. Andelen folkbokforda individer i Sverige 16-64 ar med utlandsk bakgrund som uppgar till 27 procent (26).
SCB, Personer med utlandsk bakgrund definieras som personer som ar: Utrikes fédda eller inrikes fodda med tva utrikes fédda foraldrar.
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UTVECKLING, ARBETSMILJO OCH HALSA

Attraktiv arbetsgivare

Victoria Park strivar efter att vara en attraktiv arbetsgivare. Var ambition
ar att erbjuda vara medarbetare en utvecklande arbetsmilj6é som préglas
av arbetsglddje och hélsa. Vi stravar efter att frimja savil engagemang
som prestation bade for individen och for verksamheten i stort.

I takt med var snabba utveckling uppstér vissa utmaningar. Det kan
gdlla implementering av var forddlingsmodell i tilltrddda bestand,
nyanstéllningar i samband med forstirkning av organisationen, naturlig
personalomséttning eller utbildning av miljovardar. Alla nya medarbeta-
re far en medarbetarintroduktion och en utbildning i vért arbetsstt.

. B - For oss dir det oerhért viktigt att

alla medarbetare arbetar och agerar
efter vira virderingar och forstdr vir
forddlingsmodell. Det innebiir att vi
alla arbetar i samma riktning och mot
gemensamma mdl samtidigt som vi kan
utveckla savil bolag som individ, siger
Liselott Wennerstrom, HR och CSR-
chef pd Victoria Park.

En annan viktig faktor for trivsel dr goda
ledare. Ett gott ledarskap lagger grunden for
ansvarsfulla och dedikerade medarbetare
med stort kundfokus. Under 2016 lanserades ett internt 12-méanaders
ledarskapsprogram for 15 chefer och ledare. Malet &r att stirka och
utveckla kompetensen hos véra ledare inom strategiska omraden som
exempelvis ekonomi, ledarskap, juridik och fastighetsforvaltning. Ledar-
skapsprogrammet avslutades under varen 2017 och utgdr nu en plattform
for vér framtida gemensamma ledarkultur.

Under 2017 genomf6rde Victoria Park dven érliga utbildningsdagar
for uthyrare, tekniska forvaltare och fastighetstekniker.

Hilsofrimjande arbete
Victoria Park bedriver ett proaktivt hédlsoarbete for att forebygga ohélsa
och framja friskfaktorer. Arbetet omfattade bland annat halsoundersok-

ningar och friskvardsbidrag. Under éret forstirkte vi samarbetet med
foretagshilsovdrden med en strdvan om att ha ett fortsatt strategiskt
arbetsmiljoarbete for en bibehallen hog frisknérvaro.

Frisknérvaron var fortsatt hog under 2017. Av Victoria Parks medar-
betare hade totalt 79 procent (70) mellan noll och fem sjukdagar under
2017. 53 procent (49) hade inte ndgon sjukdag alls.

ETIK OCH ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Var framgéng dr beroende av att verksamheten bedrivs pa ett ansvars-
fullt satt, vilket &r utgangspunkten for var uppfoérandekod. Vi stiller oss
bakom de tio principerna i FN Global Compact som omfattar ménskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljo, etik och korruption. Det handlar om att
leva upp till savél krav som forvéntningar.

I koden har vi darfor valt att fortydliga vara forvantningar pa an-
svarsfullt foretagande, drlighet och hederlighet hos vara medarbetare.

Vi forvintar oss det samma av vara affarspartners. Att folja lagar och
att betala skatt i enlighet med géllande regler ar en sjdlvklarhet. Vi har
dérmed nolltolerans avseende avvikelse mot uppforandekoden.

I de fall nagon, medarbetare eller extern samarbetspartner, uppmérk-
sammar ndgon form av oegentlighet i vart arbetssitt eller om medarbeta-
re eller andra bryter mot var uppférandekod uppmanas de att rapportera
till sin chef eller dennes chef. Incidentrapport kan resultera i disciplindra
atgdrder som innebar savil uppsdgning som atal. Under 2017 har
Victoria Park uppmérksammat dvertradelse av uppfoérandekoden och
som har hanterats i enlighet med géllande rutiner avseende incident-
rapport med pafoljande atgérd.

Bostadsbristen priglar bostadsmarknaden och efterfragan pa bostader
i Sverige. Det innebér att hyreskontrakt d&r mycket eftertraktade och
svarthandel med kontrakt forekommer. Vi arbetar systematiskt med
att motverka svarthandel i vart fastighetsbestand. Dérfor maste varje
nytt hyreskontrakt skrivas under av tva av vara medarbetare. Dessutom
genomfor bocoacherna hembesok for att forsékra sig om att den som bor
i lagenheten ocksa star for hyreskontraktet.

Victoria Park anvinder verksamhetssystem, information, utbildning
och ekonomisk uppfoljning for att forebygga korruption.

2017 2016 2015 2014

Antal medarbetare 162 148 121 80
Antal kvinnor 48 49 46 32
Medelalder 42 49 46 32
Frisktal (mellan O till fem sjukdagar under aret), % 79 70 74 76
Total sjukfranvaro, % 2,7 2,7 3,7 4,2
varav korttidsfranvaro, % 2,0 2,6 2,5 2,2
varav langtidsfranvaro, % 0,7 0,1 1,2 2,0
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Hallbar utveckling

MILJO

Genom att forldnga fastigheternas tekniska livsldngd och forbattra deras miljoprestanda

bidrar Victoria Park till en mer effektiv resurshushallning. Fastigheter som uppfordes inom
“miljonprogrammet” pa 1960- och 70-talet har ett omfattande renoveringsbehov och erbjuder manga
mdjligheter till miljoforbattringar. Véra insatser ar framst inriktade pd energi, klimat, vatten, avfall
och byggmaterial och det dvergripande malet ér effektivare resursanvandning. Dessa 1dngsiktigt
héllbara atgdrder genererar affars- och miljonytta samtidigt som kunderna fér ett boende med

vésentligt hdgre standard och kvalitet.

ENERGI OCH KLIMAT

1 vara fastigheter anvénds energi framst till uppvarmning, ventilation

och belysning i allménna utrymmen. Utover detta forbrukar de boende

el till belysning, hushéllsmaskiner och hemelektronik. Victoria Parks
energianvandning utgdrs av fjarrvarme som star f6r narmare 90 procent
av forbrukningen och resterande av el. De boendes elanvéndning ingér

vanligtvis inte i hyran och registreras dirmed inte av Victoria Park. Vi

har goda mojligheter att ytterligare forbattra energieffektiviteten med

hjélp av ny teknik, béttre isolering och smarta styrsystem och de senaste
aren har vi genomfort en rad energibesparande investeringar sasom:

»  Forbéttringar av ventilationssystem, byten till energieffektivare
hissar och installation av rérelsestyrd LED-belysning.

»  Installation av nya virmevixlare. Ombyggnad och modernisering
av fjarrvarmecentraler. Tilldggsisolering av vindar och andra bygg-
nadstekniska atgarder.

»  Inforande av system for bittre energiovervakning och styrning.
Prognosstyrning for uppvarmning finns nu for cirka 250 000 kvm.

»  Vid renovering av ldgenheter viljer vi vitvaror med god energi-
prestanda. Under 2017 renoverades ndrmare 1 200 ldgenheter och
hyresgésternas anvandning av hushéllsel minskar med i storleks-
ordningen 1 200 MWh jamfort med de dldre utrustningarna.

Atgérderna bidrar till malet om 6kad energieffektivitet och vi kan konsta-
tera att nyckeltalet (KkWh/kvm) ror sig i positiv riktning. For jamforbart
bestand har Victoria Park under aret minskat elanvandningen med fyra
procent och normalérskorrigerad varmeforbrukningen med en procent.

ELBESPARING 4 %
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For jamforbart bestdand har Victoria Park under dret minskat
elanvindningen med 4 procent.
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Victoria Park genomfor olika atgérder for att minska utsldppen av
koldioxid och paverkan pé klimatet. Genom att forléinga bygg-
nadernas tekniska livsléngd, i stillet for att bygga nytt, minskar
utsldppen av koldioxid i ett livscykelperspektiv.

»  Huvuddelen av Victoria Parks utslédpp av koldioxid orsakas
av energianvindningen, det vill sdga de utsldpp som sker vid
produktionen av fjarrvdirme och el. Fjarrvirmen produceras
lokalt och vi dr beroende av vilka branslen som energibola-
gen anvénder. Cirka 70 procent av elanvandningen utgors av
fossilfti el.

»  Energibesparande atgirder i fastigheterna bidrar till att
utsldppen av koldioxid minskar. Under aret har Victoria Park
investerat cirka 100 Mkr i energieffektiviseringar.

Nyckeltalet for klimatpdverkan (CO,/kvm) visar positiv utveck-
ling och de genomforda atgarderna bidrar till mélet om minskad
klimatpaverkan. Under éret har for jamforbart bestdnd koldioxid-
utsldppen minskat med tva procent.

| 1%
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Under dret for jamforbart bestand har normaldrskorrigerad
vdarmeforbrukningen minskat med 1 procent.
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Victoria Park - energi, vatten och koldioxid* 2017 2016 2015
El (kWh/kvm) 21,7 23,1 23,1
El (MWh) 23000 23500 16 100
Uppvarmning (kWh/kvm) 147 147 157
Uppvarmning (MWh) 156 200 149 700 109 000
Vattenforbrukning (m3/kvm) 1,9 2,0 1,9
Vattenforbrukning (m?3) 2 002 800 2 003 500 1333700
Total energianvandning (kWh/kvm) 169 170 188
Total energianvandning (MWh) 179 200 173 200 125100
Koldioxidutslapp (CO,/kvm) 0,020 0,020 0,022
Koldioxidutsldpp (ton) 21504 20784 15012
1. Anvindningen av energi och vatten per heldr avser det fastighetsbestand som Victoria Park dgde per den 31 december respektive ar. Uppvarmning av fastigheterna dr norma-

larskorrigerad. I elenergin ingér de boendes hushallsel for nagra fastigheter. Fastigheter som dgts under delar av aren ingar i redovisningen och uppriknad till helarsférbrukning.

VATTEN
Vi genomfor kontinuerligt olika atgérder for minska vattenférbrukning-
en. Det sker bland annat genom renovering av mer dn 1 000 kok och
badrum, vilka har forsetts med vattensnala armaturer och WC-stolar. I
vattenprojekten ingar ocksa stambyten och relining av avloppsledningar.
Installation av individuella vattenmétare minskar vattenférbrukning-
en vasentligt. Vi har redan sett mycket goda resultat for en fastighet i
Karlskrona med 346 ldgenheter. I slutet av 2017 installerades vatten-
matare i Nykoping. I praktiken innebér det att de boende far detaljerad
information om sin forbrukning. Pa sé satt kan de boende se hur de
sjdlva kan péverka sitt beteende genom minskad konsumtion, vilket le-
der till vinster for sévil hyresgister som klimat. Vi ser en genomsnittlig
vattenbesparing med mer an 20 procent i de aktuella bostadsbestanden,
vilket bidrar till det langsiktiga malet om minskad vattenforbrukning.
Var ambition &r att genomfora installationer pa fler orter, dér Vaxjo och
Goteborg star pa tur infor 2018. For jamforbart bestand har Victoria Park
minskat vattenforbrukningen med tre procent.

BYGGNADER, MATERIAL OCH AVFALL

I samband med renoveringar och ombyggnation tillimpar Victoria Park
genomarbetade entreprenadupphandlingar som tar hdnsyn till miljo-
aspekter som materialval, farliga kemiska &mnen och energieffektivitet.
Det handlar om att folja gillande byggregler och normer samtidigt som
vi strdvar efter att forbéttra kvaliteten och héallbarheten i alla véra pro-
jekt. I samband med forvarv av fastigheter genomfors en riskanalys med

3 %
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For jamforbart bestdnd har Victoria Park under daret minskat
vattenforbrukningen med 3 procent.

inriktning pa miljofrdgor. Har ingér bland annat kartlaggning av mojliga
forekomster av markfororeningar och farliga &mnen i byggnader.

Infor renoveringar genomfors ett omfattande planeringsarbete. Fran
april 2018 kommer Victoria Park gora aktiva materialval for att sdker-
stdlla en hallbar produkt. Exempel pa detta dr bland annat att nya vitva-
ror dr 1dgst Energiklass A. Detsamma géller for sval handfatsblandare
som duschset. Koksblandare ar lagst Energiklass B medan snélspolande
we-stolar &r certifierade enligt ISO 14001 eller EMAS.

Nir det giller renovering av golv ersétter vi plastmattor med parkett
och klinker. Vi byter arligen ut minst 75 000 kvadratmeter golv. Samtliga
parkettgolv ska vara fria fran 19sningsmedel och vara certifierade enligt
Der Blaue Engel eller Svanen-mairkta. All farg ska vara vattenbaserad
och certifierad enligt Astma och Allergiférbundet och Svanen. Ny koks-
inredning och samtliga sikerhetsdérrar ska aterfinnas i databasen Sunda
hus eller vara certifierade enligt Svanen alternativt IWAY Standard.

For att 6ka kunskapen och betydelsen av avfallshantering har
bocoacherna och miljovardarna ett stort ansvar. Genom utbildning och
information forsoker vi underlétta och forenkla for de boende att hantera
sopor pa ett miljoriktigt sétt. Kéllsortering finns idag i samtliga Victoria
Parks fastigheter, forutom Géteborg och Stockholm, men nivan varierar
fran kommun till kommun. Under 2018 kommer kéllsortering finnas i
samtliga omraden.

Vart 6vergripande mal ar att bidra till 6kad kallsortering och minskad
avfallsmingd. Vi arbetar med det vi kan paverka, men framgangen
ir beroende av kommunernas infrastruktur for avfall samt av hyres-
gésternas syn pé avfallsfragorna.

KOLDIOXIDBESPARING 2 /0
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Under dret har for jamforbart bestdnd koldioxidutsldippen
minskat med 2 procent.
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VARDERING

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 15,4 Mdkr per 31 december 2017. Jamfort med foregdende
ar okade marknadsvérdet med 3,1 Mdkr genom forvérv, standardhdjande investeringar, ombyggna-
tion, viarderade byggritter och lagre direktavkastningskrav. Samtliga fastigheter har per bokslutsdatum
externvérderats av oberoende varderingsinstitut, Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi.

Victoria Parks fastighetsbestédnd vérderas till verkligt virde i enlighet
med IFRS. Virdet pa fastigheterna baseras pa externt och internt genom-
forda vérderingar. Interna varderingar genomfors kvartalsvis dér det

for varje enskild fastighet gors en individuell beddmning av till vilket
vérde den anses kunna séljas pa marknaden. I syfte att kvalitetssékra och
verifiera de interna vérderingarna genomfors dven externa varderingar
av oberoende vérderingsinstitut minst en gang per ar. Victoria Park har
sedan 2014 anlitat Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi, som
under 2017 vérderat hela fastighetsbestandet tva ganger.

VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas marknadsviarde uppgick den 31 december till 15 440
Mkr (12 301), motsvarande 14 319 kr/kvm (12 108). Under perioden
har totalt 612 Mkr (516) investerats i befintliga fastigheter med fokus pa
fastighetsforbattrande atgérder for en hogre teknisk standard med 6kat
driftsnetto och positiv vardeforandring som foljd. Darutdver har bland
annat bruksvirdering, bredbandsanslutning samt varderade byggrétter
bidragit till fastighetsvardets 6kning.

Periodens vérdeforandringar har paverkat resultatet med 2 016 Mkr
(1 287), exklusive uppskjuten skatt. Det vigda direktavkastningskravet
uppgick till 4,3 procent (4,5) per 31 december. Den laga réntan och till-
gangen till kapital samt stort intresse for bostadsfastigheter driver hdgre
fastighetspriser.

VARDERINGSMETOD

Som huvudmetod anvénds kassaflodeskalkyler i vilka driftsnetton,
investeringar och restvarden nuvérdesberdknas. Kalkylperioden anpassas
efter aterstdende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och
20 ar. Det bedomda framtida driftsnettot har hérletts fran befintliga
hyresintakter samt drifts- och underhallskostnader anpassade efter

MARKNADSVARDESUTVECKLING
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forvantade fordndringar i hyres- och vakansnivaer och marknadsmas-
siga hyresvillkor. En bedomning gérs ocksé av ndromradets framtida
utveckling savil som fastighetens position inom sitt marknadssegment.
De virdepaverkande parametrarna som anvénds i den interna vérde-
ringen motsvarar den externa virderarens tolkning av hur en presumtiv
kopare pa marknaden skulle resonera. Som en del i kvalitetsarbetet,

som innefattar bland annat uppfoljning av verkligt utfall av drift- och
underhallskostnader, beslutade framtida investeringar och langsiktig
vakansgrad, gors ocksé 16pande uppfoljningar av hur interna och externa
vérderingar forhaller sig till realiserade forséljningspriser.

VARDERINGSANTAGANDEN

Foljande antaganden och bedomningar har anvénts vid externvérdering-

en per 31 december 2017:

»  Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 1,9 procent
for 2018. Fran och med 2019 antas en genomsnittlig inflationstakt i
paritet med Riksbankens mélséttning om 2,0 procent.

»  Hyresutvecklingen har bedomts i normalfallet langsiktigt folja
antagen inflationstakt.

»  Drift- och underhallskostnader, exklusive fastighetsskatt och
tomtrattsavgild, har i genomsnitt antagits till 447 kr/kvm.

»  Restvirdet har berdknats med ett genomsnittligt direktavkastnings-
krav pa 4,3 procent.

Avseende vérderingen av byggratter utvarderas 16pande hur plan-
processerna fortskrider. For ndrvarande bedoms Victoria Parks totala
fortdtningspotential till 222 000 BTA kvm, omfattande 3 050 lagenheter,
fordelat pa kategorierna byggklar mark, pagéende planprocess samt
framtagning av ny detaljplan. Victoria Parks byggritter, enligt samman-
stallning pé sidan 23, har asatts ett virde om 227 Mkr.



FINANSIERING
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Victoria Park bedriver en kapitalintensiv verksamhet. Under 2017 6kade det egna kapitalet med cirka
1 850 Mkr, framst genom arets totalresultat och konvertering av teckningsoptioner. Vidare slutforde
Victoria Park under aret en refinansieringsprocess som frigjorde drygt 900 Mkr 1 likviditet samtidigt
som koncernens kapitalbindningstid 6kade och snittrantan sénktes. Tilltrdde av arets tvé nya bestand
finansierades genom banklan och eget kapital, vilket 6kade bolagets laneportfol;.

Victoria Parks verksamhet finansieras med bade eget kapital och externa
lan for att fa en god avkastning pé eget kapital. Férdelningen mellan
dessa beror pa kostnaden for de olika finansieringsformerna som avspeg-
las i fastighetstillgdngarnas bedomda risk samt ldngivarnas prisséttning
och krav pa eget kapital.

REFINANSERINGSMODELL

For att finansiera bolagets rullande ROT-program anvénder sig Victoria
Park av en vil fungerande finansieringsmodell. Bolaget genomfor
virdehdjande investeringar genom renovering av sina fastigheter, vilket
leder till forbattrad standard, 6kade hyror och hogre marknadsvarde.
Bolaget kan sedan lana upp till 65 procent av det hogre marknadsvardet
till en lag kostnad. Victoria Park frigér med andra ord kapital som kan
aterinvesteras i fastigheterna. Ett rdkneexempel visar vid en investering
om 500 Mkr som ger 8 procents avkastning skapas ett dkat driftsnetto
pé 40 Mkr. Med ett direktavkastningskrav pa 4,3 procent ger det en
vérdering pé drygt 900 Mkr. En belaning pa 65 procent av de 900 Mkr
frigor kapital pa drygt 600 Mkr som kan éterinvesteras i Victoria Parks
fastigheter.

EGET KAPITAL

Victoria Parks egna kapital uppgick per den 31 december till 6 180 Mkr
(4 331) med en soliditet om 37,8 procent (33,8). Det egna kapitalet
6kade under aret med arets totalresultat om 1 901 Mkr (1 217), options-
premier pa 2 Mkr och en konvertering av teckningsoptioner om totalt 38
Mkr (364) samt minskade med 93 Mkr (66) med anledning av utdelning-
en till stam- och preferensaktiedgare.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rantebdrande skulder uppgick per den 31 december,
exklusive byggkreditiv, till 8 573 Mkr (7 352). Victoria Park slutforde
under aret refinansieringar som frigjorde 925 Mkr i likviditet med 6kad
kapitalbindning och sénkt snittrdnta som foljd. Koncernens laneportfolj
utdkades under aret med anledning av tvé forvirv som finansierats ge-
nom banklan och eget kapital. Belaningsgraden uppgick till 52,5 procent
(57,3) och ligger vél under bolagets finansiella mal om maximalt 65
procent. Lanen &r férdelade mellan fem nordiska banker med vilka goda
och fortroendefulla relationer har byggts upp. Som sakerhet for ldnen
lamnar Victoria Park pant i fastigheter och aktier i dotterbolag. Oftast
kompletteras dven sidkerheten med garantier och uppfyllelse av soliditet,
beléningsgrad och rintetickningsgrad. Tabellen nedan visar covenanter
pa koncernniva samt uppfyllnaden av dessa. Déarutover har enskilda bo-
lag inom koncernen egna covenanter. Per balansdagen uppfyller Victoria
Park samtliga ataganden.

Belanings- Réantetacknings-

Soliditet, % grad, % grad, ggr

Covenanter >20 <70 >1,3
Utfall 2017-12-31 38 52 2,9

Victoria Park efterstrivar en balanserad rinte- och kapitalbindning i
syfte att sikerstélla det 16pande kassaflodet. Avvdgningen mellan lang
och kort rantebindning bestédms av rantemarknadens forutséttningar,
bolagets formaga att klara perioder med hdga rintor samt av styrelsens
uppfattning om 6nskad riskniva. Victoria Parks kapitalbindningstid
uppgick per arsskiftet till 4,2 ar (4,4). Victoria Park efterstrivar en

jdmn forfallostruktur. Den genomsnittliga réntan for koncernens totala
rantebarande skuld, inklusive rantederivat, rantetak och rantegolv uppgick
vid arets slut till 2,0 procent (2,2). Under perioden har nya réntetak om 1
270 Mkr ingatts. Rintebindningstid, inklusive riantederivat och réntetak,
uppgick till 2,0 ar (2,3). Andel 1an som ér rintesékrade via derivat,
rantetak, rantegolv eller fast rinta uppgick till 50,1 procent (50,1).

FINANSPOLICY
Finansverksamheten i Victoria Park bedrivs i enlighet med de regler och
riktlinjer som styrelsen arligen faststiller.

Finanspolicyns 6vergripande mal &r att:

»  Sikerstélla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt
kunna moéta Victoria Parks betalningsforpliktelser.

»  Uppné bésta mdjliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva
och givna risklimiter.

»  Identifiera och sékerstilla en god hantering av de finansiella risker
som uppstér i Victoria Park.

»  Sikerstilla tillgéng till erforderlig finansiering till biasta mojliga
villkor inom ramen for beslutad riskniva.

»  Sikerstilla att finansverksamheten utfors med en god intern kon-
troll.

For att begransa finansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

»  En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillgdnglig.

»  Maximalt 30 procent av skulden far forfalla inom en enskild 12
manaders period.

»  Antal langivare géllande banklan bor minst uppga till tre stycken
dér ingen enskild langivare bor langsiktigt sta for mer &n 50 pro-
cent av den totala utestdende volymen banklan.

»  En jdmn forfallostruktur pa skulden ska efterstrivas.

»  Refinansieringar ska paborjas senast sex manader innan forfall.

»  Finansiering av forvirv ska vara pa plats innan Victoria Park
undertecknar forvérvet. Alternativt ska forvirvet vara villkorat av
finansiering.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017
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RISKER OCH RISKHANTERING

Victoria Park-koncernens verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan komma att fordndras,
savil positivt som negativt, pa grund av risker och osdkerhetsfaktorer. Nedan beskrivs nagra av
de viktigaste riskerna, foretagets exponering mot dessa och hur Victoria Park hanterar dem.

OPERATIONELLA RISKER

HYRESINTAKTER, HYRESUTVECKLING
OCH UTHYRNINGSGRAD

Beskrivning

Victoria Parks resultat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas av
ett flertal faktorer. Victoria Park ér till exempel beroende av att kunderna
betalar avtalade hyror i tid. Det finns dock en risk att kunder instéiller
sina betalningar eller pd annat sitt inte fullgor sina forpliktelser, vilket
skulle kunna paverka resultatet negativt bade direkt i form av uteblivna
inbetalningar och indirekt till f6ljd av ldgre fastighetsvirden. Forutom
hyresgésternas betalningsformaga kan hyresintiakterna paverkas av andra
faktorer som fastigheternas uthyrningsgrad och méjligheten att ta ut
marknadsmaissiga hyror. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs bland
annat av den allménna konjunkturutvecklingen, produktionstakten av
nya fastigheter, fordndringar i infrastruktur samt befolkningstillvixt och
sysselséttningsgrad. Fordndring av dessa faktorer kan leda till 6kande
vakansgrad med risk for att hyresnivaerna sjunker.

Exponering

Victoria Park bedomer att risken for forlorade hyresintakter ar liten da
vakansgraden i bolagets fastighetsbestand 4r mycket lag. Det beror bland
annat pd brist pa bostédder i storstadsregionerna dér Victoria Park &r
verksamt. Per utgdngen 2017 uppgick uthyrningsgraden till 97,0 procent
(97,4), aterstdende vakans utgdrs i huvudsak av outhyrda parkeringsplat-
ser och omflyttningsvakans, som en effekt av rullande ROT. Efterfragan
pa Victoria Parks lagenheter efter utford renovering kan ofta uppga till
hundratals s6kande.

Hantering
Victoria Parks uthyrningspolicy tillsammans med bolagets foradling-
smodell, som innebar forddling av fastigheterna och bostadsomradet,
begrénsar risken for sjunkande hyresintdkter och forsémrad uthyrnings-
grad. Bolagets kontinuerliga arbete med standardforbattring av
bostiderna och av Victoria Park pékallad bruksvérdering for utvalda
fastighetsbestand, medfor att Victoria Park 16pande kan forbéattra
bolagets hyresniva och dirmed Overstiga den arliga allménna hyres-
hojningen. Med Victoria Parks forddlingsmodell attraheras nya kund-
grupper med hogre betalningsformaga.

Kravet for att hyra en bostad hos Victoria Park &r att sokande inte
har négra betalningsanmérkningar och har goda referenser fran tidigare
hyresvard. Sokande och medsokande ska ha fyllt 18 ar och ha en fast
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inkomst, som baseras pa arbete, pension eller studiemedel och ska kunna
styrkas med validerade intyg. Victoria Park har ingen bostadskd, vilket
innebér en kvalitativ uthyrningsprocess samtidigt som det begrénsar
risken ytterligare for 6kad vakansgrad.

For att minimera risken for uteblivna hyresinbetalningar arbetar
koncernen enligt en strikt policy avseende inkassohantering, betalnings-
anstand och avbetalningsplaner.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Beskrivning

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna
sasom kostnader for virme, vatten, el samt avfallshantering. Med anled-
ning av sdsongsvariationer stiger kostnaderna for uppvarmning under
vinterhalvaret.

Underhallskostnader ar relaterade till atgarder som syftar till att
langsiktigt bibehélla fastighetens standard. Dessa utgifter kostnadsfors
i den utstriackning de utgér reparationer. Andra tillkommande utgifter
av underhallskaraktér som &r vardehojande aktiveras i samband med att
utgiften uppkommer.

Exponering

Flera varor och tjdnster for driften kan endast kdpas frén en aktor,
vilket kan paverka priset. I den man eventuella kostnadshgjningar inte
kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom
omforhandling av hyresavtal, skulle detta kunna ha en negativ effekt pa
Victoria Parks finansiella stdllning och resultat.

Of6rutsedda och omfattande renoveringsbehov samt 6kade priser
for sddana renoveringar skulle kunna leda till vésentligt 6kade under-
héllsutgifter, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Victoria Parks
finansiella stéllning och resultat.

Hantering
Victoria Park arbetar kontinuerligt med forbattringar géllande driftskost-
nader som virme och elférbrukning, genom bland annat effektiva energi-
investeringar, smart underhall, I6pande fastighetsforbattrande atgérder
och en néra dialog med boende for 6kad kunskap och engagemang.
Victoria Park strivar efter centrala avtal for effektivare upphandlingar
och att i mojligaste mén inte gora sig beroende av entreprendrer. Vid stor-
re upphandlingar ska tre entreprendrer, oberoende av varandra, tillfragas
om att ldmna pris. Med flerariga underhéllsplaner begransar Victoria Park
risken for oférutsedda och omfattande underhallskostnader.



FASTIGHETSTEKNIKER MINH
MED HYRESGAST, MALMO.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Beskrivning

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ér fastighetsskatt. Forandringar
i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala
palagor, kan paverka forutsittningarna for bolagets verksamhet. Det kan
inte uteslutas att skattesatser foréndras i framtiden eller att andra dnd-
ringar sker som péverkar fastighetsdgandet och dess nuvarande struktur.
For nirvarande fors diskussioner om eventuella dndringar i skattelag-
stiftningen vad géller begrinsning av skatteméssiga avdrag for réntor.
Skulle detta forslag bli verklighet ar detta ett exempel pa dndringar
som kan paverka bolagets verksamhet. Da koncernen har en stor andel
bostdder i portfoljen 4r moms ocksa en betydande kostnadspost da den
inte dr avdragsgill for bostdder. Bostadsfastighetsforvaltning paverkas

i stor utstrdckning av lagstiftning, till exempel regler om hyressittning,
boendemilj6 och bostadsbidrag.

Exponering

Victoria Park forfogar 6ver underskottsavdrag. Utnyttjande av dessa
underskottsavdrag, tillsammans med mojligheten att gora skattemédssiga
avskrivningar samt skatteméassiga avdrag for vissa investeringar i fast-
igheterna, gor att skattskyldighet endast uppstar i begrdnsad omfattning.

FORVALTNINGSBERATTELSE

En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebdrande exempelvis
fordndrade mojligheter till skatteméssiga avskrivningar eller till att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets framtida skatte-
situation fordndras. Det skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets
finansiella stillning och resultat.

Nya eller dndrade lagar och regler eller fordandringar av tillimpningen
av befintliga lagar och regler avseende bostadsuthyrning kan innebéra
okade kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Hantering

Victoria Park optimerar skattesituationen genom att gora skatteméassiga
avskrivningar, gora skatteméssiga direktavdrag for vissa investeringar,
nyttja befintliga underskottsavdrag samt ldmna koncernbidrag. Victoria
Park anlitar extern oberoende skatteradgivningsbyra, Svalner Skatt &
Transaktion.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017
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FINANSIELLA RISKER

FINANSIERING

Beskrivning

Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha
tillgéng till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgéng till medel for
refinansieringar, investeringar och den 16pande verksamheten.

Bolagets investeringar finansieras forutom av eget kapital till stor del
av upplaning fran kreditinstitut. Bolagets 16pande verksamhet finansieras
normalt av kassaflodet men om utvecklingen avviker fran bolagets for-
véntningar kan finansiering genom lan komma att behdvas for exempel-
vis underhall. Finansiering via lan innebér att Victoria Park &r exponerat
for finansiering, rinte- och kreditrisker. For ytterligare information se
not 3.

Exponering
Om bolaget misslyckas med att anskaffa nddvandigt kapital pa for bola-
get acceptabla villkor skulle detta kunna ha en negativ effekt pa bolagets
verksamhet, finansiella stdllning och resultat. Bolagets genomsnittliga
kapitalbindningstid uppgick per den 31 december 2017 till 4,2 ér (4,4).

Langivare har pant i fastigheter, aktier och internreverser som séker-
het. I koncernens laneavtal forekommer sarskilda dtaganden, exempelvis
avseende belaningsgrad, rantetickningsgrad och soliditet. For det fall
dessa ataganden inte uppfylls har kreditgivaren vanligtvis ritt att pakalla
aterbetalning av ldmnade krediter i fortid, utnyttja sin pantrétt i pantsatta
tillgangar, kriva extraamortering eller att begira dndrade villkor. Om
bolaget tvingas skaffa ytterligare finansiering, till exempel pa grund av
krav pa fortida aterbetalning eller extraamortering, eller om kreditgivare
kriver dndrade villkor, kan det paverka koncernens finansiella stillning
och resultat negativt. Det noteras att Victoria Park, vid bokslutsdatum,
uppfyllde samtliga villkor i koncernens laneavtal.

Darutdver kan politiska beslut om dndrade kapitaltickningsregler eller
andra liknande atagande foranleda atstramning i kreditmarknaden och
dérigenom #éndrade finansieringsmojligheter.

Hantering

For att begrédnsa finansieringsrisken ska foljande riktlinjer f6ljas:

»  En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillgédnglig.

»  Maximalt 30 procent av skulden far forfalla inom en enskild 12
ménaders period.

»  Antal langivare gillande banklan bor minst uppga till tre stycken
dér ingen enskild langivare bor langsiktigt std for mer dn 50 pro-
cent av den totala utestdende volymen banklén.

»  En jdmn forfallostruktur pa skulden ska efterstravas.

»  Refinansieringar ska paborjas senast sex méanader innan forfall.

»  Finansiering av forvérv ska vara pa plats innan Victoria Park
undertecknar forvérvet. Alternativt ska forvirvet vara villkorat av
finansiering.

Refinansiering

For att finansiera bolagets rullande ROT-program anvénder sig Victoria
Park av en vil fungerande finansieringsmodell. Bolaget genomfor varde-
hojande investeringar genom renovering av sina fastigheter, vilket leder
till forbattrad standard, 6kade hyror och hogre marknadsvérde. Bolaget
kan sedan 14na upp till 65 procent av det hdgre marknadsvérdet till en lag
kostnad. Victoria Park frigér med andra ord kapital som kan &terinveste-
ras i fastigheterna. Ett rakneexempel visar vid en investering om 500 Mkr
som ger 8 procents avkastning skapas ett 6kat driftsnetto pa 40 Mkr. Med
ett direktavkastningskrav pa 4,3 procent ger det en vérdering pa drygt
900 Mkr. En belaning pa 65 procent av de 900 Mkr frigér kapital pa
drygt 600 Mkr som kan éterinvesteras i Victoria Parks fastigheter.
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RANTERISK

Beskrivning

Rinterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rdntemarknaden
ger negativa effekter pa Victoria Park. Med réinterisk avses risken i
Victoria Parks 16pande rintekostnader samt kostnader for rantesékringar.

Exponering

Rintekostnader paverkas framst av nivén pa aktuella marknadsrantor
och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi bolaget véljer for
riantebindning. Politiska beslut om dndrade kapitaltdckningsregler eller
andra liknande atagande kan foranleda atstramning i kreditmarknaden
och dérigenom éndrade réntekostnader. De negativa marknadsréntorna
fortsatte under 2017, vilket till viss del hade en positiv paverkan pa
bolagets rantekostnader dé vissa krediter anvénder Stibor 3M som bas.
Den genomsnittliga rdntan for koncernens totala réantebarande skuld,
inklusive rinteswappar, rintetak och rantegolv uppgick per den 31
december 2017 till 2,0 procent (2,2). Under perioden har nya riantetak
om 1 270 Mkr ingétts. Rantebindningstiden, inklusive ranteswappar
och rintetak, uppgick till 2,0 ar (2,3). Andel lan rantesikrade via
derivat eller fast rénta uppgick till 50,1 procent (50,1). Marknadsrantor
péverkas frimst av den forvéintade inflationstakten. I tider med stigande
inflationsforvantningar kan rantenivén véntas stiga och i tider med
sjunkande inflationsforvantningar kan réntenivan véntas sjunka.

Som lantagare medfor kortare rantebindning en hogre kassa-
flodeskénslighet vilket ses som okad risk. En ldngre rdntebindning
oOkar stabiliteten men kan samtidigt vara en nackdel vid nedgang i
marknadsréntan.

Pa kort sikt sdkrar Victoria Park sig delvis mot fluktuationer i rédntan
genom rantesékringar i form av ranteswappar, rantetak och riantegolv,
men pé langre sikt far forandringarna i rdntan paverkan pa bolagets
resultat och kassaflode.

Kinslighetsanalys - rintekostnader inklusive derivat

Forandring av lanerdantan

arsbasis, %-enhet Kostnadsforandring, Mkr

0,50 -6

-0,50 2

0,25 -1

-0,25 2

0,15 0

-0,15 1
Hantering

Enligt Victoria Parks finanspolicy dr mélsdttningen med
ranteriskhanteringen att uppna 6nskad stabilitet i Victoria Parks samlade
kassaflode. Réanteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination
av rorlig rinta och fast rantebindning. Avvigningen mellan lang

och kort réantebindning bestdms av rdntemarknadens forutséttningar,
Victoria Parks formaga att klara perioder med hoga réntor och av
styrelsens uppfattning om onskad riskniva. Vid valet av strategi ska

det dock sékerstillas att mdjliga marknadsvardesforandringar péa de
rantesdkringar som kravs for att uppné foreslagen strategi inte riskerar
att ge oacceptabla effekter pa det egna kapitalet. Den av styrelsen
faststillda normportfoljen for Victoria Parks aggregerade portf6lj och
maximalt tillatna avvikelser frdn denna foljer nedan.



>1ar >3ar >5ar >7ar
Intervall (%) <lar <3ar <5ar <7ar  <10ar
Normportfolj 35 30 30 5 0
Maximal andel forfall 50 45 45 20 10
Minimal andel forfall 20 15 15 0
Utfall 2017-12-31 50 20 16 12 2

FASTIGHETERNAS VARDE

Beskrivning

Victoria Park redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebér
att fastigheternas koncernméssiga redovisade virde motsvarar deras
beddmda marknadsvirde. Det innebar att sjunkande marknadsvérden for
Victoria Parks fastigheter kommer att inverka negativt pa koncernens
resultat.

Virderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas av de bedom-
ningar och antaganden som gors av foretagsledningen — verkligt utfall
kan avvika fran dessa bedomningar. Savél foretagsspecifika forsamring-
ar, sdsom Okade vakansgrader, 6kade eller oforutsedda underhalls- och
investeringsbehov och ldgre hyresnivaer, som marknadsspecifika for-
samringar, sdsom hogre direktavkastningskrav och kalkylréntor, kan leda
till negativa realiserade och orealiserade vardefoérandringar vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Victoria Parks finansiella stillning och
resultat. Till f6ljd av att koncernen tillimpar IFRS slér dven orealiserade
vérdefordndringar igenom pa koncernens resultat.

Exponering
Kiinslighetsanalys - tilltriidda fastigheter

Antagen Vardejustering,
Parameter andring, % Mkr
Marknadshyresniva 5,0 1271
Marknadshyresniva -5,0 -1277
Drift- och underhallskostnader -5,0 557
Drift- och underhallskostnader 5,0 -557
Direktavkastning, restvarde 0,5 -1319
Direktavkastning, restvarde -0,5 1681

Hantering

I enlighet med Victoria Parks affarsmodell forvérvas fastigheter framst i
tillvaxtstidder med lag vakansgrad pé grund av att efterfragan pa bostéder
over tid har varit och véntas forbli hog. Victoria Park har god kompetens
inom fastighets- och projektutveckling. Genom Victoria Parks forad-
lingsmodell genomfors bland annat standardforbattrande investeringar i
samband med avflyttning. Dessutom arbetar Victoria Park med en socialt
héllbar forvaltning dér de boende engageras i att skapa trygga och attrak-
tiva bostadsomraden. Bolaget forddlar fastigheterna och bostadsomréadet
med ett forvintat okat marknadsvérde som f6ljd.

Victoria Park genomfor i samband med kvartalsrapporterna intern
vérdering av fastigheterna. I syfte att kvalitetssékra och verifiera de
interna vérderingarna anlitar Victoria Park oberoende vérderingsinstitut
for extern vérdering av hela fastighetsbestandet minst en gang per ar.
Under verksamhetsaret 2017 externvérderades hela fastighetsbestandet
tva génger av Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi, senast
i samband med &rsskiftet. Detta ér ett sétt for att sdkerstélla korrekta
marknadsvérden enligt IFRS 13. Som en del i kvalitetsarbetet gors ocksé
16pande uppfoljningar av hur interna och externa vérderingar forhaller
sig till realiserade forsaljningspriser.

FORVALTNINGSBERATTELSE

OVRIGA RISKER

TRANSAKTIONER

Beskrivning

Fastighetsforvarv ar en del av Victoria Parks verksamhet. Dessa ér for-
enade med risker och osékerhet. Vid forvérv av fastigheter utgor bland
annat milj6forhallanden och tekniska problem risker. Med tekniska pro-
blem forstas de riskforhallanden som ar férknippade med den tekniska
driften av fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel, féroreningar
samt andra dolda fel eller brister. Om nagon av dessa risker realiseras
skulle detta kunna ha en negativ effekt pa bolagets verksambhet, finan-
siella stdllning och resultat. Forvarv av fastighetsbolag medfor dessutom
legala och skatteméssiga risker relaterade till historiska omsténdigheter
i bolagen.

Exponering
Riskerna for problem avseende miljoforhallanden och tekniska problem
i de forvarvade fastighetsbestanden &r smé och fastigheternas beskatfen-
het uppfyller gillande lagar och regler.

Framtida politiska beslut om dndrad beskattning av transaktioner kan
komma att paverka Victoria Parks finansiella stillning och resultat.

Hantering
Infor varje forvarv genomfors teknisk, juridisk, finansiell och miljomas-
sig due diligence med hjélp av externa, oberoende konsulter.

MILJO OCH HALLBARHET
Beskrivning
Ansvarig for fororeningar och andra miljoskador &r enligt géllande mil-
jolagstiftning den eller de verksamhetsutovare som bidragit till forore-
ningen eller skadan. Om sadan verksamhetsutovare inte kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet kan fastighetsdgaren komma
att hallas ansvarig. Det innebdr att krav under vissa forutséttningar kan
riktas mot Victoria Park.

Andra miljorelaterade risker &r hojda energipriser, skatter och liknan-
de kostnadsokningar samt risk for 6versvdmningar och andra former av
extremvader.

Exponering

Bolagets fastigheter &r i huvudsak uppférda under 1960-, 1970- och
1980-talen. Miljogifter, sarskilt PCB och radon, dr forekommande i fast-
igheter som har uppforts under 1950-, 1960- och 1970-talen. Detta kan
leda till att Victoria Park tvingas foreta utredningar som belastar bolagets
resultat, och det kan inte uteslutas att ytterligare atgérder behover vidtas
med anledning av utredningarna. Det bor noteras att Victoria Parks
fastigheter fran 60- och 70-talen vanligtvis &r byggda pa jordbruksmark,
vilket minskar risken for fororeningar och miljoskador.

Victoria Park bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljotill-
stand, men fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering kan medfora
miljopéaverkan. Idag finns ingen kdinnedom om négra vasentliga miljo-
krav som kan komma att paverka bolagets stéllning.

Hantering

Infor varje forvarv genomfors miljomassig due diligence av externa,
oberoende miljokonsulter. Med malet att forandra livet i omradet och
skapa attraktiva bostadsomraden utgér den socialt héllbara férvaltningen
en central del i sdval Victoria Parks strategi som grunden for foreta-

gets hallbarhetsarbete. I hallbarhetsarbetet gors ocksa investeringar i
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energibesparande 16sningar med mal att minska bolagets miljépaverkan
med fokus pé 6kad boendekvalitet och ldgre driftskostnader. Arbete
med energieffektiviseringar och en allmént god kostnadskontroll dr bra
sdtt att ocksa hantera eventuella framtida hojningar av energipriser och
okade skatter. Bolaget har forsakringar for att tacka skador i samband
med Gversvamningar och andra former av ovéder.

SOCTALA RISKER

Beskrivning

Victoria Park investerar i fastigheter i miljonprogramomraden pa
tillvéxtorter 1 Sverige. Omradena &r ofta socialt utsatta och det finns
en Okad risk for utanforskap, arbetsloshet och kriminalitet.

Exponering
Eftersom det ingér i Victoria Parks affdrsmodell att investera i miljon-
programomraden finns risken for social oro dér bolaget har fastigheter.

Hantering

Victoria Park arbetar med socialt héllbar forvaltning i sina fastighetsbe-
stand. Det innebér bland annat rekrytering av miljovérdar och bocoacher
for att skapa en dialog med de boende och skapa trygghet och ordning i
omréadena. I den sociala férvaltningen ingédr ocksé samarbete med arbets-
formedlingen och andra myndigheter och organisationer. Vidare tecknar
bolaget entreprenadavtal med social klausul, vilket innebar att leveran-
torer av tjanster till Victoria Parks fastigheter har som mélséttning att
anstilla arbetslosa fran bostadsomradena. Bolaget arbetar ocksa med

att forbéttra tryggheten i fastigheterna och omradena med allt fran pas-
sagesystem till belysning. Upprustningen av fastigheterna tillsammans
med den sociala forvaltningen skapar tryggare och lugnare omrdden med
okad trivsel och forbéttrad boendemiljo.

MILJOVARD HAMUD,
ESKILSTUNA.
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BEROENDE AV NYCKELPERSONER

Beskrivning

Victoria Parks framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledning-
ens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. I
det fall en eller flera nyckelpersoner slutar och bolaget inte lyckas ersitta
denne eller dessa skulle detta kunna ha en negativ effekt pa bolagets
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Exponering

Victoria Park ér till stora delar en ung organisation, som har vuxit i hu-
vudsak via bolagsforvirv. Bolagets beroende av nyckelpersoner minskar
i takt med bolagets tillvixt. Under perioden 2014-2017 6kade antalet
medarbetare fran 80 till 162. Per den 31 december 2017 var 30 procent
av medarbetarna kvinnor. For samma fyraérsperiod férdubblades antalet
chefer med personalansvar, fran 10 till 19 stycken. Per den 31 december
2017 var hélften av dessa kvinnor.

Hantering

En framgangsfaktor for Victoria Park &r att kunna attrahera och behélla
kompetenta och engagerade medarbetare. God arbetsmiljo med delaktig-
het i organisationens utveckling, den allménna trivseln pé arbetsplatsen,
marknadsméssiga anstéllningsvillkor, optionsprogram och kompetens-
utveckling resulterar i utveckling for bade individen och bolaget. An-
damaélsenliga administrativa system, upparbetade processer och rutiner,
god intern kontroll och kompetensutveckling samt tillgang till palitliga
vérderings- och riskmodeller bidrar dven till att minska de operationella
riskerna som kan uppstéd om négon eller flera av nyckelpersonerna skulle
lamna koncernen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

OVRIGT OM VERKSAMHETEN

VERKSAMHETEN

Victoria Park &r ett borsnoterat fastighetsbolag pad Nasdaq Stockholm
Mid Cap med fokus pa bostader i tillvaxtorter i Sverige. Med ett hallbart
forddlingsarbete och socialt ansvarstagande for ett attraktivare boende
skapar Victoria Park védrden for boende, medarbetare, aktiedgare, sam-
héllet och andra intressenter.

AFFARSIDE & AFFARSMODELL

Victoria Park dger, forddlar och forvérvar bostadsfastigheter med bety-
dande virdepotential pa tillvéxtorter i Sverige. Victoria Park foradlar
sina fastigheter genom standardhéjande investeringar, hallbar forvalt-
ning med social dimension och fortatning. Med forddlingsarbetet skapar
vi attraktiva bostadsomraden, 6kat vérde av fastighetsbestandet samt
mojligheter och vérden for sdvil individ som samhalle.

MAL

Victoria Parks overgripande mal &r att

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

»  Generera en tillvixt av forvaltningsresultatet som 6ver tid i genom-
snitt uppgar till minst 12 procent per ar.

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

Victoria Parks finansiella mél &r

»  Soliditet om lagst 30 procent.

»  Langsiktig belaningsgrad om hogst 65 procent.
»  Réntetdckningsgrad om lagst 2,0 ganger.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER

RAKENSKAPSARET

»  Fastighetsportfoljen forstirktes genom forvarv och tilltrade av
bostider dels i Géteborg och Orebro, dels i Malmé genom ett
intressebolag, som till 25 procent dgs av Victoria Park.

»  En bruksvérdering och generell hyreshdjning slutfordes for
samtliga ldgenheter i Eskilstuna, vilket motsvarar en arlig
driftsnettookning om cirka 9 Mkr vid full effekt.

»  Sista etappen, omfattande 64 ldgenheter, av livsstilsboendet i
Malmo férdigstdlldes med en positiv resultateffekt om 61 Mkr.

»  Enrefinansieringsprocess avseende krediter for delar av bestandet
genomfordes och frigjorde 925 Mkr.

»  Anstillda i bolaget tecknade sig for totalt 2 777 500 stamaktier av
serie B genom utnyttjande av teckningsoptioner enligt ett options-
program beslutat av arsstimman 2015.

»  Bolaget genomforde omvandling av totalt 1 508 725 stamaktier av
serie A till 1 508 725 stamaktier av serie B.

»  Arsstimman beslutade om emission av 3 000 000 teckningsop-
tioner, envar beréittigande till teckning av en stamaktie av serie B.
Emissionen riktades till tillsvidareanstillda tjanstemén, som inte
erbjudits att delta i det teckningsoptionsprogram som beslutades
vid arsstdmman 2015.

»  Koncernledningen forstarktes genom rekrytering av Liselott
Wennerstrom med ansvar f6r HR och CSR. Bolagets fastighetschef,
Per Ekelund utndmndes till vice verkstéllande direktor.

»  Styrelseordférande Bo Forsén meddelade att han avbojer omval
infor arsstimman 2018.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

FASTIGHETSBESTAND

Victoria Parks fastighetsbestand uppgick per den 31 december 2017

till 1 062 000 kvm (1 016 000) fordelat pa 955 000 kvm bostader och
108 000 kvm kommersiella lokaler. En tredjedel av de kommersiella
lokalerna inrymmer ndgon form av samhéllsrelaterad verksamhet. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0 procent (97,4) och
aterstdende vakans utgérs i huvudsak av outhyrda parkeringsplatser samt
omflyttningsvakans. Hyresvardet uppgick till 1 144 Mkr (1 036) och
marknadsvardet till 15 440 Mkr inklusive byggritter (12 301).

EKONOMISK UTVECKLING

Intikter

Koncernens intakter for aret uppgick till 1 062 Mkr (832). Den
kraftiga 6kningen beror frdmst pa forvérv av nya bestand, effekt av
hog investeringstakt, bruksvérdeshjning i Eskilstuna samt de arliga
generella hyresforhandlingarna, som under éret resulterade i hojningar
mellan 0,6-1,1 procent.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till -492 Mkr (-413). De 6kade kostnaderna
beror huvudsakligen pa den kraftiga tillvéxten i fastighetsportfoljen. I
kostnader kopplade till forvaltningsverksamheten ingér driftskostnader,
underhallskostnader, fastighetsskatt och forsikring samt 6vriga forvalt-
ningskostnader. Driftskostnader omfattar i huvudsak forbrukning av
virme, vatten och el samt avfallshantering. Med anledning av sdsongs-
variationer stiger kostnaderna for uppvéarmning under vinterhalvéret.

Driftsnetto
Periodens driftsnetto uppgick till 570 Mkr (419). Overskottsgraden for
forvaltningsverksamheten uppgick till 54,4 procent (51,2).

Forvaltningsresultat
Administrationskostnaderna uppgick till -66 Mkr (-63). Okningen
forklaras framst av hogre personal- och operativa kostnader som en
foljd av de forvirv som genomforts samt engangskostnader kopplade till
bruksvérdering i Eskilstuna. Finansnettot for perioden uppgick till -176
Mkr (-136) och har 6kat med anledning av finansieringsbehov kopplat
till genomforda forvérv, den under 2016 utgivna foretagsobligationen
om sammanlagt 600 Mkr, refinansiering av befintliga 1dn samt av ny-
tecknade derivatinstrument i syfte att sékra koncernen mot marknadens
rantefluktuationer.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 328 Mkr (220), vilket
motsvarar 1,37 kr (0,96) per stamaktie.

Skatt

Skatteetfekten for perioden uppgick till -522 Mkr (-285) och bestar av
uppskjuten skatt hanforlig till vardefordndringar avseende fastigheter
och derivat samt fordndring av koncernens kvarvarande skatteméssiga
underskott. Aktuell skatt uppkommer endast i undantagsfall eftersom
det finns mdjlighet att gora skatteméssiga avskrivningar, skatteméssiga
avdrag for vissa investeringar, nyttja befintliga underskottsavdrag samt
lamna koncernbidrag.



Arets resultat

Resultat fran avvecklad verksamhet 61 Mkr (35) avser resultateffek-

ten av forsédljningen av 64 bostadsratter i den sista etappen kopplat till
segmentet livsstilsboende. Periodens resultat efter skatt uppgick till
1901 Mkr (1 217), motsvarande 7,83 kr (5,20) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under perioden om -21 Mkr (-21).

Segmentsredovisning

Koncernens rapportering sker enligt segmentsredovisning. Driftsnettot
for segmenten respektive koncernen avviker inte fran varandra. Skill-
naden mellan driftsnetto och resultat fore skatt framgér av Koncernens
rapport dver totalresultat.

Under tredje kvartalet foregdende ar forandrades koncernens
segmentsredovisning for att battre aterspegla koncernens verksamhet.
Historiska tal har rdknats om for att askadliggora utvecklingen.

Segmentsredovisningen avseende forvaltningsverksamheten dr uppde-
lad pa foljande geografiska regioner; Stockholm, Géteborg och Malmé.
Verksamheten livsstilsboende omfattar serviceverksamhet, som bedriver
bland annat spa-anldggning och service i anslutning till livsstilsboendet.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
Finansiella anliggningstillgangar

Under perioden har 1 660 ldgenheter i Malmo tilltrétts genom forvérv av
ett intressebolag, som é&gs till 25 procent. I vérdet ingar, forutom forvar-
vet, dven en positiv resultatandel sedan tilltrddet den 1 oktober.

Likvida medel

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 765 Mkr (401).
Investeringar under perioden har uppgatt till 612 Mkr (569) och avser
framst vardehdjande investeringar i befintligt bestand. Under perioden
har drygt 900 Mkr tillforts kassan av den sedan tidigare avtalade refinan-
sieringen. Tva forvirv i Goteborg och Orebro har tilltritts varav bada till
viss del finansierats av egen kassa. Vidare har stam- och preferensaktie-
utdelning reducerat kassan med cirka -93 Mkr (-66).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2017 till 6 180
Mkr (4 331) med en soliditet pa 37,8 procent (33,8). Under perioden har
eget kapital paverkats positivt med arets resultat om 1 901 Mkr (1 217)
och inbetalda optionspremier om 2 Mkr. Darutéver har koncernen
tillforts en teckningslikvid om 38 Mkr i samband med personalens ut-
nyttjande av teckningsoptioner utgivna inom ramen for ett incitaments-
program. Utdelning avseende stam- och preferensaktier har under
perioden paverkat eget kapital med -93 Mkr (-66).

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 1 281 Mkr (758) bestar av uppskjuten
skatteskuld om 1 406 Mkr (853), hanforlig till vardeforandringar av
fastigheter och derivat, samt uppskjuten skattefordran om 125 Mkr (95),
hénforlig till koncernens skatteméssiga underskott.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Rintebirande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 8 573 Mkr (7 352). Bela-
ningsgraden uppgar till 52,5 procent (57,3), vilket dr vésentligt ldgre 4n
det langsiktiga mélet om hogst 65 procent. Efter refinansiering om 900
Mkr har kapitalbindningstiden och den genomsnittliga réntan paverkats
positivt. Vid bokslutsdatum uppgick kapitalbindningstiden till 4,2 ar
(4,4). Den genomsnittliga rdntan for koncernens totala rintebarande
skuld, inklusive rdnteswappar, rantetak och rantegolv uppgick till 2,0
procent (2,2). Under perioden har nya réntetak om 1 270 Mkr ingétts.
Rintebindningstiden, inklusive rdnteswappar och réntetak, uppgick till
2,0 ar (2,3). Andel lan réntesdkrade via derivat eller fast rdnta uppgick
till 50,1 procent (50,1).

AKTIEN OCH AGARNA

Vid arsskiftet uppgick Victoria Parks aktiekapital till 26,8 Mkr (26,5),
fordelat pa 243 906 359 aktier, varav 78 057 379 stamaktier av serie A,
164 816 933 stamaktier av serie B och 1 032 047 preferensaktier, med
ett sammanlagt antal rdster om 94 642 277. Varje aktie har ett kvotvirde
om 0,11 kr. Varje A-aktie beréttigar till en rost och varje B-aktie samt
preferensaktie berdttigar vardera till en tiondels rdst. Varje rostberdttigad
far vid arsstimman rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda
aktier.

TECKNINGSOPTIONER

Under 2017 hade Victoria Park tvé program for teckningsoptioner, som
saldes till marknadsvirde enligt Black & Scholes varderingsmodell. Det
forsta programmet, som beslutades av arsstimman 2015, forfoll novem-
ber 2017. Aktierna tilldelades aktietecknarna december 2017. I det andra
programmet, som beslutades av arsstimman 2017, ger optionerna ritt
att varen 2020 teckna stamaktier av serie B for 33,80 kronor per aktie.
Om samtliga teckningsoptioner nyttjas skulle det innebéra att antalet
aktier 6kar med 3 000 000 av serie B. Per bokslutsdatum var 2 361 000
optioner tecknade.

MODERBOLAGET

Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjanster med
bland annat forsdljning, marknad och ekonomi/ finans. Moderbolaget har
det 6vergripande ansvaret for bland annat strategifrdgor och aftérsut-
veckling, ekonomistyrning och resultatuppf6ljning samt projektering.
Omsittningen i moderbolaget uppgick till 22 Mkr (22) och bestér framst
av fakturerad managementavgift. Periodens resultat efter skatt uppgick
till -349 Mkr (123).

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017
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FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGSSTYRNING

Till grund for Victoria Parks bolagsstyrning ligger huvudsakligen bo-
lagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lagstiftning, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter samt Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”). Koden finns tillgidnglig pd www.bolagsstyrning.se. Koden
baseras pé principen att foretag skall folja denna eller forklara varfor
foretaget valt att gora avvikelser.

Victoria Parks styrelse ér ansvarig for implementering av en dndamal-
senlig bolagsstyrning i bolaget, och styrelsen och ledande befattnings-
havare gar arligen igenom koncernens bolagsstyrning. God styrning med
strukturerade interna processer och tydlighet &r grunden for Victoria
Parks langsiktiga virdeskapande. Bolagsstyrningsrapporten redogér for
hur Victoria Park har styrts under 2017.

Utdver att valberedningens sammansittning avviker fran punkt 2.4
i Koden, finns for verksamhetsaret 2017 inga avvikelser fran Kodens
regler att rapportera. For ytterligare information, se avsnitt Valberedning
i Bolagstyrningsrapport pa sidan 55.

Inga dvertradelser av Nasdaq Stockholms regelverk eller av god sed
pé aktiemarknaden enligt beslut av borsens disciplinndmnd eller Aktie-
marknadsndmnden intrdffade under 2017.

STYRELSEARBETET UNDER 2017

Under 2017 har styrelsen haft 9 styrelsesammantrdden, varav 6 fysiska
moten och 3 méten per telefon. Enligt arbetsordningen ska styrelsen,
utover konstituerande styrelseméte, hélla minst sju ordinarie styrelsemo-
ten arligen. Styrelsen dr beslutsfor om mer dn hélften av ledamdterna ar
nérvarande. Styrelseordfoérande har utslagsrost vid lika rostetal. Anders
Pettersson har varit férhindrad att delta i tva méten. I 6vrigt har samtliga
ledaméter deltagit vid samtliga moten. Bolagets revisor har nirvarat vid
ett styrelsemote och redogjort for sin forvaltnings- och rdkenskapsrevi-
sion. Arvode till styrelsen utgér enligt beslut pa arsstimma.

Under aret fokuserade styrelsen pé fragor om forvérv, refinansiering
samt uppfoljning av policyer och instruktioner. Av stor vikt for Victoria
Parks bolagsstyrning under aret var inréttandet av ett revisionsutskott,
vars arbete beskrivs i separat bolagsstyrningsrapport.

ERSATTNING TILL STYRELSE, VD OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Pa arsstimman 2017 beslutades dels att erséttningen till styrelsens leda-
moter skulle uppga till 270 Tkr (200) till styrelseordforande samt 100
Tkr (100) vardera till 6vriga ledaméter som inte dr anstdllda i bolaget,
dels riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare att gélla for
tiden intill nésta drsstimma. Riktlinjerna innebér i huvudsak att bolaget
ska erbjuda en marknadsmissig totalkompensation som mojliggor att
ledande befattningshavare kan rekryteras och behallas. Ledande befatt-
ningshavare r for ndrvarande befattningarna VD, CSR- och HR-chef,
CFO samt fastighetschef. Riktlinjerna giller enligt lag inte for incita-
mentsprogram som beslutas enligt 16 kap. aktiebolagslagen, till exempel
teckningsoptionsprogram. Styrelsen fér franga dessa riktlinjer om det i
ett enskilt fall finns sérskilda skél for det.

Arvoden till styrelsens ledaméter, arvode for utskottsarbete och re-
visorns arvode foreslas av valberedningen och beslutas av arsstimman.
For ytterligare information se not 9 och 11.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

»  Ijanuari forvarvades 327 ldgenheter i Malmé och Trelleborg med
planerat tilltrdde den 15 maj 2018.

» I februari utsag styrelsen nuvarande fastighetschef Per Ekelund till
ny VD samt nuvarande CFO Tommy Astrand till ny vice VD med
tilltrade direkt efter drsstimman den 24 april.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

»  Den 1 mars tilltriddes 285 lagenheter i Malmo samt segmentet
Livsstilsboende avyttrades.

»  Valberedningen foreslar nuvarande VD Peter Strand till ny
styrelseordférande efter Bo Forsén, som av dldersskal avbojt
omval, samt omval av dvriga ledaméter.

FRAMTIDA UTVECKLING

For langsiktigt 16nsam tillvaxt kommer Victoria Park fortsitta pa insla-
gen vig och skapa vérde for boende, medarbetare, aktiedgare, samhallet
och andra intressenter. Victoria Park kommer att forddla befintligt fastig-
hetsbestand genom vérdeskapande fastighets- och omradesforbéttringar,
fortdtningar samt forvarv.

UTDELNING
Styrelsen har for avsikt att varje ar foresla en utdelning pa bolagets
stamaktier som uppgér till 25 procent av resultat fore skatt med undantag
for vardeforandringar med beaktande av Victoria Parks forvarvsmojlig-
heter och finansiella stillning. Utdelning till preferensaktiedgare sker
i enlighet med bolagsordningens bestimmelser, vilket innebér en érlig
utdelning om 20,00 kr med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kr.

Infor arsstdmman 2018 foreslér styrelsen, for rdkenskapsaret 2017, en
utdelning om 0,40 kr per stamaktie och 20,00 kr per preferensaktie.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST

Till arsstimmans forfogande star f6ljande medel:

1174 621 870
-349 002 457
825619 413

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att ovanstdende vinstmedel disponeras
enligt foljande:

Utdelning 20 kr per preferensaktie 20 640 940
Utdelning 0,40 kr per stamaktie 97 149 725
Balanseras i ny rikning 707 828 748
Summa 825 619 413

STYRELSENS YITTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Styrelsen bedomer att storleken pa den foreslagna utdelningen utgér en
betryggande avvigning mellan koncernens kapitalstruktur och framtida
tillvixtmojligheter. Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdel-
ningen ej hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt eller att gora eventuella nddvandiga investeringar. Den fore-
slagna utdelning kan darmed forsvaras med hénsyn till vad som anforts i
ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).



BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisorer

Ledningsgrupp

Victoria Park AB ér ett svenskt publikt fastighetsbolag noterat pa
Nasdaq Stockholm. Med ordet bolagsstyrning avses beslutssystemet
med vars hjélp dgarna, direkt och indirekt, styr bolaget och hanterar dess
risker. Till grund for Victoria Parks bolagsstyrning ligger huvudsakligen
bolagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lagstiftning, Nas-
daq Stockholms regelverk for emittenter samt Svensk kod for bolags-
styrning ("Koden”). Koden finns tillgdnglig pd www.bolagsstyrning.se.
Koden baseras pa principen att foretag skall folja denna eller forklara
varfor foretaget valt att gora avvikelser.

Victoria Parks styrelse dr ansvarig for implementering av en
andamalsenlig bolagsstyrning i bolaget, och styrelsen och ledande
befattningshavare gar arligen igenom koncernens bolagsstyrning. God
styrning med strukturerade interna processer och tydlighet dr grunden
for Victoria Parks langsiktiga virdeskapande. Bolagsstyrningsrapporten
redogor for hur Victoria Park har styrts under 2017.

1 Victoria Parks valberedning infor arsstimman 2018 ingar totalt fem
personer. Styrelseledamoéterna Greg Dingizian och Anders Pettersson
ingar pa egna mandat och styrelsens ordférande Bo Forsén ingar som
sammankallande. Valberedningens sammanséttning avviker saledes fran
punkt 2.4 i Koden, som anger att styrelseledaméter inte ska utgora en
majoritet av valberedningens ledaméter. Forklaringen till avvikelsen
fran Koden ér att de tva personer som direkt och genom nérstédende &r
bolagets rostmissigt storsta dgare dven ingar i styrelsen och att dven
styrelsens ordférande ingétt i valberedningen. Infor arsstimman 2018
kommer valberedningen foresla att styrelsens ordforande inte ska ingé
som ledamot utan endast vara adjungerad till valberedningen. Ut6ver
detta finns for verksamhetséret 2017 inga avvikelser frin Kodens regler
att rapportera.

Inga 6vertradelser av Nasdaq Stockholms regelverk eller av god sed
pa aktiemarknaden enligt beslut av borsens disciplinndmnd eller Aktie-
marknadsndmnden intrdffade under 2017.

Aktiedigare genom arsstimma

Valberedning

Ersittningsutskott

Revisionsutskott

VIKTIGA HANDELSER UNDER 2017

»  Fastighetsportfoljen forstirktes genom forvérv och tilltrade av
bostider dels i Géteborg och Orebro, dels i Malmé genom ett
intressebolag, som till 25 procent dgs av Victoria Park.

»  En bruksvérdering och generell hyreshojning slutférdes for samtli-
ga lagenheter i Eskilstuna, vilket motsvarar en arlig driftsnetto-
6kning om cirka 9 Mkr vid full effekt.

»  Enrapport av nationalekonomen Ingvar Nilsson visade att Victoria
Parks bosociala insatser skapar betydande samhallsvinster.

»  Sista etappen, omfattande 64 ldgenheter, av livsstilsboendet i Mal-
mo fardigstilldes med en positiv resultateffekt om 61 Mkr.

»  Enrefinansieringsprocess avseende krediter for delar av bestandet
genomfordes och frigjorde 925 Mkr.

»  Anstillda i bolaget tecknade sig for totalt 2 777 500 stamaktier av
serie B genom utnyttjande av teckningsoptioner enligt ett options-
program beslutat av arsstimman 2015.

»  Bolaget genomférde omvandling av totalt 1 508 725 stamaktier av
serie A till 1 508 725 stamaktier av serie B.

»  Arsstimman beslutade om emission av 3 000 000 teckningsop-
tioner, envar berittigande till teckning av en stamaktie av serie B.
Emissionen riktades till tillsvidareanstillda tjanstemén som inte
erbjudits att delta i det teckningsoptionsprogram som beslutades
vid arsstdmman 2015.

»  Koncernledningen forstirktes genom rekrytering av Liselott Wen-
nerstrom med ansvar fér HR och CSR. Bolagets fastighetschef Per
Ekelund utndmndes till vice VD.

»  Styrelseordférande Bo Forsén meddelade att han avbojer omval
infor arsstimman 2018.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSORDNING

Av Victoria Parks bolagsordning framgar att bolagets verksamhet &r att
forvarva, exploatera, bebygga och dverlata fastigheter, bedriva uthyrning
av ldgenheter, bedriva service och drift av fastigheter samt darmed
jamforlig verksamhet. Bolagsordningen, som finns tillginglig i sin
helhet pa www.victoriapark.se, innehéller inte nagra bestimmelser om
entledigande av styrelseledamoter, begrinsningar i friga om hur manga
roster varje aktiedgare kan avge vid en bolagsstimma eller om dndring
av bolagsordningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman &r bolagets hogsta beslutande organ och vid bolagsstim-
man kan aktiedigarna utdva sitt inflytande i bolaget. Bolagsstdmma ska
normalt héllas i Malmé. En gang per ér hélls en arsstimma vid vilken
bolagets resultat- och balansrékning samt koncernens koncernresultat-
och koncernbalansrikning faststélls. Vid denna fattas dven beslut om
bland annat ansvarsfrihet for styrelsen och VD, disposition av bolagets
resultat, arvoden till och val av styrelseledaméter och revisor, val av
valberedning eller principer for hur valberedningens ledamoter ska utses
samt riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Aktiedgare som fem vardagar fore bolagsstimman &r registrerade i
den av Euroclear forda aktieboken, och som gor en anmélan till bolaget
enligt kallelse, dr beridttigade att delta pa bolagsstdmman och att résta
for samtliga innehavda aktier. Olika slag av aktier medfor olika rostritt,
varom mera under Aktier och aktiedgare nedan. Aktiedgare far delta
vid bolagsstimma personligen eller genom ombud, och far medfora
hogst tva bitrdden under forutsittning att detta anmalts i samband med
anmalan till stimman. Aktiedgare som Onskar att fa ett sarskilt drende
behandlat pa arsstimman ska begéra detta skriftligen hos styrelsen i
enlighet med aktiebolagslagen.

ARSSTAMMA 2017

Vid arsstimman den 25 april 2017 i Malmo representerades 69 aktie-

dgare, vilka foretradde cirka 48 procent av det totala antalet roster. Samt-

liga styrelseledaméter samt bolagets revisor var niarvarande vid stimman.

Arsstimman faststillde rikenskaperna for 2016 och beviljade styrel-
sen och VD ansvarsfrihet for rdkenskapsaret 2016. Utdver obligatoriska
drenden, som anges i bolagsordningen, fattades beslut om:

»  utdelning for rékenskapsaret 2016 med 0,30 kronor per stamaktie,
totalt 72 029 044 kronor, och med 20 kronor per preferensaktie,
totalt 20 640 940 kronor,

»  omval av styrelseledamdterna Bo Forsén, Greg Dingizian, Henrik
Bonde, Pia Kinhult, Sofia Ljungdahl, Anders Pettersson, Lennart
Sten och Isabelle Wikner; Bo Forsén omvaldes till styrelseordfo-
rande,

»  omval av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till bolagets revi-
sor med Mats Akerlund som huvudansvarig revisor,

»  styrelsearvode for tiden intill nésta &rsstimma for styrelseordforan-
den respektive dvriga styrelseledaméter samt till ordférande och
ovriga ledamoter i revisions- och ersdttningsutskott; Beslut fattades
dven om att revisors arvode utgér enligt godkénd rakning,

»  riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare,

»  principer for valberedning,

»  bemyndigande for styrelsen att emittera aktier, vid ett eller flera
tillféllen fore nésta arsstimma.

»  inférande av omvandlingsforbehall i bolagsordningen som mojlig-
gor for aktiedgare att begidra omvandling av stamaktier av serie A
till stamaktier av serie B, samt

»  inforande av program for teckningsoptioner for de tillsvidarean-
stdllda tjanstemén som inte erbjudits att delta i det teckningsop-
tionsprogram som beslutades vid arsstimman 2015.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

Protokoll fran bolagets bolagsstimmor finns att tillga pa
www.victoriapark.se. Arsstimman 2018 dger rum den 24 april 2018 i
Malmo. Information om arsstimman publiceras pa www.victoriapark.se.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Enligt Victoria Parks bolagsordning kan aktier utges i stamaktier av serie
A, stamaktier av serie B samt preferensaktier. Victoria Parks aktiekapital
uppgick per den 31 december 2017 till 26 829 699,49 kronor fordelat pa
243 906 359 aktier, varav 78 057 379 stamaktier av serie A, 164 816 933
stamaktier av serie B och 1 032 047 preferensaktier. Varje aktie har ett
kvotvédrde om 0,11 kr. Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier
eller preferensaktier.

Varje stamaktie av serie A berittigar till en rost och varje stamaktie av
serie B och preferensaktie berittigar till en tiondels rost. Vid arets slut
uppgick totala antalet roster till 94 642 277 och antalet aktiedgare till
9 807 (8 910). Bolaget hade vid arsskiftet en aktiedgare, Greg Dingizian,
vars innehav, eget och/eller genom nérstdende, motsvarar mer an tio
procent av det totala antalet roster i bolaget. De tio storsta aktiedgarna i
bolaget vid utgéngen av éret representerade tillsammans 63 procent (60)
av det totala antalet roster i bolaget. Ytterligare information om aktier
och aktiekapital finns pé sidorna 16-17 och pd www.victoriapark.se.

STYRELSE

Styrelsen svarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter och har till uppgift att forvalta bolagets angeldgenheter
pa ett sddant sétt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkast-
ning tillgodoses pa bésta mojliga sitt. Victoria Parks styrelse ska enligt
bolagsordningen ha sitt sdte i Malmo och besta av lagst tre och hogst
tio ledamoter. Styrelsens ledaméter utses av bolagsstimman. Styrelsen
ansvarar for att bolagets organisation dr dndamélsenlig och att verksam-
heten bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden,
andra tillimpliga lagar och forfattningar samt styrelsens arbetsordning.
Arbetsordningen faststélls &rligen och innehéller instruktioner om
arbetsfordelning mellan styrelsen och VD. Styrelsen ska ha en storlek
och sammansittning som sékerstéller dess formaga att forvalta bolagets
angelidgenheter med integritet och effektivitet.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av bolaget och dess verk-
samhet samt genomgar borsens utbildning. Dérefter erhéller styrelsen
kontinuerligt information om bland annat regeldndringar och sadana
fragor som ror verksamheten och styrelsens ansvar i ett noterat bolag.

Styrelsen ska som utgéngspunkt utfora styrelsearbetet gemensamt
under ordférandens ledning. Styrelsen ska tillse att VD fullgor sina
aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar. Styrelsen
ska tillse att det finns fungerande rapporteringssystem och att styrelsen
erhaller erforderlig information om bolagets stillning, resultat, finan-
siering och likviditet genom periodisk rapportering. Utdver att svara
for bolagets organisation och forvaltning &r en av styrelsens viktigaste
uppgifter att fatta beslut i strategiska fragor. Generellt giller att styrelsen
behandlar fragor av visentlig betydelse for koncernen sdsom:

»  faststillande av afférsplan, strategier, affdrs- och l16nsamhetsmal,

»  faststéillande av policys,

»  beslut om storre forvarv och forsiljningar av fastigheter och bolag,
»  beslut om storre investeringar.

Styrelsens arbete under 2017

Pa arsstimman 2017 valdes étta styrelseledamoter. Styrelsen i Victoria
Park har en lang och bred erfarenhet och kompetens frén verksamhets-
omraden som &r av betydelse for bolaget och dess verksamhet sdsom
fastighetsbranschen, affarsutveckling och finansiering. Flertalet av le-
damoterna har erfarenhet fran styrelsearbete i andra borsnoterade bolag.
Styrelsens arbete leds av styrelseordforanden, Bo Forsén. Styrelsen har



dessutom en vice ordforande, Greg Dingizian. I styrelsen ar de tva rost-
starkaste Agarna i bolaget, Adma Férvaltnings AB och Ostersjostiftelsen,
representerade genom Greg Dingizian och Henrik Bonde. Samtliga
ledamoter i styrelsen utom Greg Dingizian &r oberoende av bolaget, led-
ningen samt bolagets storre dgare. Greg Dingizian 4r inte oberoende av
bolaget, ledningen eller bolagets storre dgare. Styrelsens ledaméter och
bolagets revisor samt uppgifter om dessa presenteras pa sidorna 58-59
och p& www.victoriapark.se.

Under 2017 har styrelsen haft 9 styrelsesammantrédden, varav 6 fysiska
moéten och 3 moten per telefon. Enligt arbetsordningen ska styrelsen,
utdver konstituerande styrelseméte, halla minst sju ordinarie styrelsemo-
ten arligen. Styrelsen &r beslutsfor om mer &n hélften av ledamoéterna ér
ndrvarande. Styrelseordforande har utslagsrost vid lika rostetal. Anders
Pettersson har varit forhindrad att delta i tva moten. I ovrigt har samtliga
ledaméter deltagit vid samtliga mdten. Bolagets revisor har nérvarat vid
ett styrelsemote. Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa drsstdmma.

Under éret fokuserade styrelsen pa frdgor om forvérv, refinansiering
samt uppfoljning av policyer och instruktioner. Av stor vikt for Victoria
Parks bolagsstyrning under éret var inréttandet av ett revisionsutskott,
vars arbete beskrivs under avsnittet "Revisionsutskott” nedan. Genom
inrdttandet av revisionsutskottet frigors tid for styrelsen att fokusera pa
mer langsiktiga fragor.

Utvirdering av styrelsearbetet

Enligt Koden ska styrelsen arligen genom en systematisk och struktu-
rerad process utvdrdera styrelsearbetet med syfte att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet. Utvarderingen har gjorts genom att
styrelseledaméterna under slutet av 2017 har ombetts att fylla i ett
frageformulér med fradgor om styrelsens verksamhet. Ledaméterna

har fatt betygsitta hur vil ett antal pastdenden stimmer med deras
uppfattning men har dven uppmanats att limna kommentarer till sina
svar. Resultatet av svaren har sammanstéllts och redovisats for styrelsen
och valberedningen.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Erséttningsutskottet har, i forhdllande till styrelsen, en beredande
funktion i fragor om erséttningsprinciper och andra anstillningsvillkor
for VD och 6vriga ledande befattningshavare. Erséttningsutskottet ska
folja och utvirdera gillande erséttningsstrukturer och ersittningsniva-
er i bolaget samt tillse att revisorn senast tre veckor fore arsstimman
lamnar skriftligt yttrande till styrelsen om huruvida de riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare som gillt sedan foregaende
arsstimma har f6ljts. Ersittningsutskottet, som bestér av Bo Forsén
(utskottets ordférande) och Anders Pettersson holl ett ssmmantrade i
februari 2017.

REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottet ska dvervaka bolagets finansiella rapportering,
vilket bland annat innebér att 6vervaka effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. I arbetet ingar att behandla redovisnings-
fragor och finansiella rapporter som bolaget lamnar. Revisionsutskottet
ska dven arligen utfora den utvérdering av behovet av en internrevision
som det dligger styrelsen att gora, granska rutiner for redovisning och
finansiell kontroll samt granska de externa revisorernas arbete, deras
kvalifikationer och oberoende. Revisionsutskottet ska trdffa revisorn
minst en gang per ar for att informera sig om revisionens inriktning och
omfattning. Revisionsutskottet, som bestar av Henrik Bonde (utskot-
tets ordforande), Lennart Sten och Isabelle Wikner holl sammantrade

i augusti respektive oktober 2017. Samtliga ledaméter nirvarade vid
bada sammantridena.
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VALBEREDNING

Valberedningens sammanséttning bestdms av bolagsstimman och ska
vara representativ for dgarna i bolaget. Vid arsstimman 2017 besluta-
des valberedningens sammansittning pé s sitt att stimman beslutade
hur valberedningen skulle utses efter att 4garforhéllandena per den 31
augusti 2017 var kdnda. Valberedningens uppgift ar att lamna forslag till
arsstimman om val av stimmoordforande, ordforande i styrelsen och
6vriga ledamoter i styrelsen. Valberedningen ska ocksé lamna forslag
till styrelsearvoden, eventuell ersittning for utskottsarbete, revisorer
och revisorsarvoden samt principer for valberedning. Valberedningen
ska f6lja Koden. Valberedningen infor arsstimman 2018 bestér av

Greg Dingizian och Anders Pettersson pa egna mandat, Gillis Cullin

pa Ostersjostiftelsens mandat samt John Hopkins pa Fogelvik Holding
AB:s mandat. Déarutdver ingér styrelsens ordférande Bo Forsén som
sammankallande. Valberedningen har utsett Gillis Cullin till ordférande
for valberedningen.

Valberedningen foreslar arsstimman 24 april nuvarande VD Peter
Strand till ny styrelseordférande efter Bo Forsén, som av éldersskél
avbojt omval, samt omval av dvriga ledamoter.

Valberedningens sammanséttning avviker frdn punkt 2.4 i Koden, som
anger att styrelseledamoter inte ska utgdra en majoritet av valbered-
ningens ledaméter. Forklaringen till avvikelsen fran Koden ér att de
tvéa personer som direkt och genom nérstaende dr bolagets rostmassigt
storsta dgare dven ingér i styrelsen och att dven styrelsens ordforande
ingatt i valberedningen. Infor arsstimman 2018 kommer valberedningen
foresla att styrelsens ordforande inte ska ingd som ledamot utan endast
vara adjungerad till valberedningen.

MANGFALDSPOLICY
Bolaget tillimpar som méngfaldspolicy regel 4.1 i Koden i friga om
styrelsen. Malet med policyn 4r att Victoria Parks styrelse ska ha en &n-
damalsenlig sammansittning som &r praglad av mangsidighet och bredd
vad giller kompetens, erfarenhet, bakgrund och jaimn konsfordelning.

Under 2017 tillimpades méangfaldspolicyn i samband med att valbe-
redningens tog fram forslag till drsstimman 2017 om val av styrelse.
Valberedningen beddmde att den styrelse som verkat under rakenskaps-
aret 2016 var vil fungerande. Styrelsen hade under 2016 enligt valbered-
ningen en dndamalsenlig sammanséttning for att mota de behov bolaget
har, med héansyn till dess verksamhet, strategiska inriktning och styrning
och flera ledaméter har erfarenhet inom for bolaget strategiskt viktiga
omréaden. Sedan arsstimman 2016 har styrelsen bestétt av tre kvinnor
och fem mén, vilket &r i linje med det forslag om jamn konsférdelning i
bolagsstyrelser som regeringen lade fram hosten 2016.

Resultatet av tillimpningen av mangfaldspolicyn under 2017 &r det
forslag till styrelse som valberedningen ldmnade, innebérande omval av
samtliga styrelseledamoter.

KONCERNEN

Bolagsstrukturen i Victoria Park bestar av moderbolaget Victoria Park
AB samt 56 dotterbolag. All verksamhet sker i Sverige med fokus pa
forvaltningsverksamhet med 12 afférsenheter grupperade i regionerna
Stockholm, Géteborg och Malmé.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNING

VD utses av, och dr underordnad, styrelsen. VD:s viktigaste uppgift ar
att skota den 16pande forvaltningen av bolaget i enlighet med de riktlin-
jer som styrelsen beslutar om. VD ska rapportera om Victoria Parks ut-
veckling till styrelsen. Infor styrelsemdten ska VD uppritta dagordning
enligt en fast agenda samt tillse att erforderligt material sammanstills
och distribueras till styrelseledaméterna. Utdver uppdraget som VD i
Victoria Park har VD:n inga visentliga uppdrag. Utdver VD ingar tre
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personer i ledningsgruppen, CSR- och HR-chef, CFO, samt fastighets-
chef, tillika vice VD. Ledningsgruppen presenteras pa sidan 59 samt pa
www.victoriapark.se.

ERSATTNINGAR OCH INCITAMENTSPROGRAM
Styrelsen foreslér, och arsstimman beslutar om, riktlinjer for erséttning
till ledande befattningshavare. Bolaget ska erbjuda en marknadsméssig
totalkompensation som mdjliggor att ledande befattningshavare kan
rekryteras och behallas. Ledande befattningshavare ar for ndrvarande
befattningarna VD, CSR- och HR-chef, CFO samt fastighetschef. De
incitamentsprogram som finns dr 1dngsiktiga och har till syfte att fraimja
engagemanget i bolaget och ddrmed dven 0ka vérdet for aktiedigarna.
Arvoden till styrelsens ledamoter, arvode for utskottsarbete och revi-
sorns arvode foreslas av valberedningen och beslutas av arsstimman.
For ytterligare information se not 9 och 11.

ERSATTNINGAR TILL LEDNINGEN

Bolaget ska erbjuda en marknadsmaissig totalkompensation som
mojliggor att ledande befattningshavare kan rekryteras och behallas.
Kompensationen till bolagsledningen ska besté av fast 16n, pension och
ovriga formaner och kan darutdver besta av rorlig 16n. Den fasta 16nen
ska beakta den enskildes kompetens, prestation, ansvarsomrdden och
erfarenhet och omprévas arligen. Eventuell rorlig erséttning ska alltid
vara i forvig begréinsad till ett maximalt belopp som for en ettérsperiod
inte ska Gverstiga 50 procent av befattningshavarens fasta 16n under ett
ar och vara kopplad till forutbestdmda och métbara kriterier med syftet
att frimja bolagets langsiktiga virdeskapande. Fordelningen mellan fast
16n och rorlig erséttning ska sta i proportion till befattningshavarens
ansvar och befogenhet. Den rérliga 16nen ska baseras pa individuella
mal som faststills av styrelsen savitt avser VD och av VD savitt avser
ovriga ledande befattningshavare. Sddana mal kan exempelvis vara
kopplade till resultat, omséttning, kassaflode och/eller utfallet i det egna
ansvarsomradet.

Pensionsvillkor ska vara marknadsméssiga i forhéllande till vad som
géller for motsvarande befattningshavare pa marknaden och ska baseras
pé avgiftsbestimda 16sningar. Avgéngsvederlag for en befattningshavare
ska kunna utga med ett belopp motsvarande hogst befattningshavarens
fasta 16n under 12 méanader. Summan av den fasta 16nen under uppség-
ningstid och avgangsvederlag ska inte verstiga ett belopp motsvarande
befattningshavarens fasta 16n for 18 manader. Befattningshavare som
upprétthaller post som ledamot eller suppleant i koncernbolags styrelse
ska inte erhélla sérskild styrelseersittning for detta.

Styrelsen fér franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skl for det.

Bolaget hade under 2017 tva incitamentsprogram baserade pa
teckningsoptioner som beslutades 2015 respektive 2017 och forfoll i
november 2017 respektive forfaller i juni 2020, se not 9. VD har, vid
uppsdgning fran bolagets sida, ritt till avgangsvederlag motsvarande sex
manadsloner. Utover dessa och dtaganden att betala I6pande ersittning
sasom 16n, pension och andra formaner finns inga tidigare beslutade
erséttningar till nagon ledande befattningshavare som inte har forfallit
till betalning. Ingen ledande befattningshavare utdver VD har ritt till
avgangsvederlag vid anstéllnings upphdrande.
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STYRELSEARVODE

Bolagsstimman beslutar om ersittningen till styrelsens ledamoter,
efter lamnat forslag frdn valberedningen. Erséttningen till styrelsen ska
motsvara styrelsens ansvar, den expertis som krévs, tidsdtgang samt
komplexiteten av bolagets verksamhet. Erséttningen till styrelsen fram-
gér av not 9.

REVISION

Vid arsstimman 2017 omvaldes Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
till revisor for bolaget med Mats Akerlund som huvudansvarig revisor.
Arvode till revisorn framgér av not 11. I revisorns uppdrag ingér gransk-
ning av bolagets bokforing och drsredovisning samt bolagsledningens
och styrelsens forvaltning av bolaget. Revisorn ska dven, om inte annat
sarskilt beslutas, granska bolagets bolagsstyrningsrapport, granska
ersittningar till ledande befattningshavare samt oversiktligt granska
bolagets nioméanadersrapport. Granskningarna utfors i enlighet med

god revisionssed i Sverige och sammanstélls i revisionsberéttelser och
rapporter som arligen behandlas av styrelsen och, savitt avser revisions-
berittelsen, av arsstimman. | avrapporteringen till styrelsen framgér
huruvida Victoria Parks organisation dr utformad sé att bokforing, finan-
siell forvaltning och ekonomiska forhallanden i 6vrigt kan kontrolleras
pa ett betryggande sitt.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

AVSEENDE FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Victoria Park har en

tillfredstéllande intern kontroll. Denna rapport har upprittats i enlighet

med arsredovisningslagen och Koden och ér dirmed avgransad till

intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Med finansiell

rapportering avses delérsrapporter, bokslutskommuniké och drsredovis-

ning. Victoria Parks system for intern kontroll syftar till att sidkerstélla

att uppna bolagets mal inom foljande omraden:

»  att bolaget har en d&ndamalsenlig och effektiv organisation for
verksamheten,

»  att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering, samt

»  att bolaget efterlever tillimpliga lagar och férordningar.

Victoria Parks interna kontroll foljer ett etablerat ramverk, som bestér
av fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppf6ljning.

KONTROLLMILJO

Basen for den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen
utgors av kontrollmiljon. Bolagets kontrollmiljo bestér av en samverkan
mellan ledningen, styrelsen och revisorn samt ersittnings- och revisions-
utskotten. I bolagets kontrollmiljo ingér organisationsstruktur, besluts-
végar, ansvar och befogenheter, vilka &r klart definierade i styrdokument.
Styrdokumenten arbetsordning for styrelsen (inkl. rapportinstruktion
avseende den finansiella rapporteringen), VD-instruktion, finanspolicy,
uppforandekod, informationspolicy samt IT- och sékerhetspolicy har
faststllts av styrelsen. Bolagets riktlinjer for erséttning till ledande be-
fattningshavare har faststillts av bolagsstimman. Visentliga processer,
utdver den finansiella rapporteringen, som bland annat redovisningsin-
struktioner, forvaltning och hyresadministration finns uppréttade i



separata dokument, vilka utvirderas och utvecklas 16pande av led-
ningen utefter &ndringar i lagar, rekommendationer, risker och rutiner.
Dokumenten fungerar som stod och végledning i beslutsprocesserna for
varje enskild medarbetare och omfattar beslutsvégar, ansvarsfordelning,
tillvigagéngssitt och befogenheter.

RISKBEDOMNING

Omfattning och bedémning av bolagets riskhantering i sin helhet,

och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gors kontinuerligt av
bolagsledningen, styrelsen och revisorn. Fokus ligger pa att identifiera
de risker som bedoms som mest vésentliga i Victoria Parks resultat- och
balansposter i den finansiella rapporteringen och vilka atgérder som kan
reducera dessa risker. Riskhanteringen finns inbyggda i ovan nimnda
styrdokument. Olika metoder anvinds for att vardera och minimera ris-
ker samt for att sikerstdlla att de risker bolaget utsitts for hanteras enligt
bolagets policy och regler. Styrelsen gor drligen en genomgéng av den
interna kontrollen i enlighet med styrelsens arbetsordning. Riskbedom-
ningen uppdateras 10pande for att omfatta férdndringar som vésentligt
péverkar den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.

KONTROLLAKTIVITETER

For att sdkerstilla att den finansiella rapporteringen vid varje tidpunkt
ger en réttvisande bild finns ett antal kontrollaktiviteter. Dessa aktiviteter
involverar olika nivaer i organisationen.

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida vid sida och
gor fortlopande uppfoljningar och analyser pa koncern-, dotterbolags-,
fastighets- respektive omradesniva pa resultat-, balans- och verifika-
tionsniva for att sékerstélla att riktlinjer foljs. Ett begransat antal perso-
ner har firmateckningsrétt och en attestordning finns uppréttad. Victoria
Park har beprévade och dndamélsenliga IT-verktyg for uppf6ljning och
finansiell kontroll. Inom ramen for den ordinarie revisionen utvérderas
de kontroller som revisorn bedomer kunna forlita sig pa. Eventuella
noteringar efter denna granskning rapporteras till bdde ledningen och
styrelsen. Principer for redovisning, rapportering och revisionssynpunk-
ter gas igenom vid ordinarie revision av arsbokslut. Revisionsutskottet
och styrelsen ansvarar for den interna kontrollen och uppf6ljningen av
ledningen. Detta sker genom béde interna och externa kontrollaktivi-
teter samt genom dterkommande 6versyn av bolagets styrdokument.
Bland externa kontrollaktiviteter kan ndmnas att bolagets kvartalsvisa
vérdering av forvaltningsfastigheter, som sker till verkligt vérde i enlig-
het med IFRS 13 niva 3, utfors av sdvil externa virderingsinstitut som
interna virderingsmodeller. Samtliga fastigheter virderas externt minst
en gang per ar for att sikerstilla att den finansiella rapporteringen inte
innehaller nagra vasentliga fel.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Victoria Park har faststéllt hur information och kommunikation avseende
den finansiella rapporteringen ska ske pa ett effektivt och korrekt sétt.
Den framtagna informationspolicyn syftar till att frimja riktigheten i
koncernens kommunikation, savil externt som internt, och mojliggéra
rapportering och aterkoppling fran verksamheten till styrelse och ledning.
Aktuell informationspolicy gors tillgdnglig och kédnd for ber6rd personal.
Ledningens interna kommunikation utgdrs fraimst av ledningsgruppens
protokollforda méten. Kommunikationen i bolaget sker bland annat
genom regelbundna internutbildningar samt moten med ansvariga for
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respektive affarsenhet och 6vriga chefer. Relevant information, intern och
extern, formedlas 16pande till berérda medarbetare.

Den interna informationen sker till stor del via kvartalsvisa nyhetsbrev
pa savil dvergripande som lokal niva med syfte att ge medarbetarna en
strukturerad helhetsbild av verksamheten utéver méanadsrapportering pa
affdrsenhetsniva och bolagets finansiella rapportering. Bolagets gemen-
samma server fungerar som en lattillgdnglig plattform att himta aktuell
information och dokumentation ifran.

Arbetet med den externa informationsgivningen sker i enlighet med
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och tilldimplig lagstift-
ning. Victoria Park ldamnar delarsrapporter for verksamheten tre ganger
per ar; per den 31 mars, per den 30 juni samt per den 30 september.
Darutover redovisar Victoria Park helarsbokslut per den 31 december i
sin bokslutskommuniké samt offentliggér arsredovisning i god tid fore
arsstimman. Arsredovisningen for 2017 finns tillgéinglig for distribution
och pa www.victoriapark.se. Samtliga dokument liksom pressreleaser
och presentationer i samband med rapporter finns tillgdngliga pd www.
victoriapark.se.

UPPFOLJNING

Victoria Park f6ljer upp efterlevnaden av bolagets styrdokument och
rutiner for intern kontroll. Finansiell uppfoljning av samtliga affars-
enheter och bolag samt koncernen sker kvartalsvis mot budget och
prognos. Resultatet analyseras av savil affarsenhet, avdelningarna

for redovisning respektive business control samt resultatansvarig
regionchef. Rapportering sker till ledning, styrelse och revisor.
Revisionsutskottet forses aterkommande med rapporter fran ledningen
avseende den interna kontrollen. Styrelsen uppdateras manatligen om
bolagets resultat mot budget och mot senaste prognos samt om bolagets
och koncernens aktuella likviditet och vdsentliga hiandelser. Kvartalsvis
erhéller styrelsen resultat- och balansrikning, kassaflodesanalys

och resultatprognos for innevarande &r. Infor beslut om arsbokslut
tréffar styrelsen revisor utan att nagon fran ledningen &r ndrvarande.
Revisionsutskottet traffar revisorn regelbundet. Styrelsen utvérderar
arligen bade sitt eget och VD:s arbete.

SARSKILD BEDOMNING AV BEHOVET AV
INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att det, med hénsyn till bolagets
storlek, den decentraliserade organisationen med olika resultatenheter
tillsammans med controllerfunktion i moderbolaget och begrinsat antal
transaktioner, inte finns anledning att inrédtta en formell internrevisions-
avdelning. Styrelsen utvérderar, genom delegation till revisionsutskot-
tet, dock érligen behovet av en sddan funktion. Victoria Park har en
decentraliserad och transparent organisation. Ekonomiverksamheten
med finansiering, redovisning, controlling och hyresadministration samt
extern och, merparten av, den interna informationen skoéts i huvudsak
fran huvudkontoret. Uppfoljning av resultat- och balansridkning gors
kvartalsvis av sdvil de olika funktionerna som av affarsenheterna, bo-
lagsledning och styrelse. Tydlig dokumentation via policyer och instruk-
tioner, tillsammans med aterkommande uppfoljning och regelbundna
diskussioner med revisor, sékerstiller processernas korrekthet. Hantering
och rapportering granskas formellt av bolagets revisor tva ganger per

ar och rapporteras till styrelsen. Utforlig information om Victoria Parks
riskbeddmning, exponering och hantering finns i avsnittet Risk och
riskhantering pa sidorna 44-48.
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STYRELSE

STYRELSE

BO FORSEN

Styrelsens ordférande sedan 2010 och
ordforande av ersittningsutskott. Fodd 1948.
Huvudsaklig sysselsittning: Styrelsearbete.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Norén
Fastigheter AB och Scandinavian Resort AB.
Styrelseledamot i Catena AB och Cale AB.

Utbildning & erfarenhet: Fil. kand. ekonomi.

Tidigare VD och styrelseledamot i Wihlborgs
AB samt vice VD i Trelleborg AB.

Aktieinnehav i bolaget: 1 081 330 A-aktier,
2 162 660 B-aktier och 4 000 Preferensaktier.
Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen,
oberoende av bolagets storre dgare.

PIA KINHULT

Styrelseledamot sedan 2015. Fodd 1959.
Huvudsaklig sysselsédttning: Strategisk
radgivare inom forskningsanléggningen
European Spallation Source, ESS.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
Temaki Konsult AB och Vice ordforande i
Qresundsinstituttet.

Utbildning & erfarenhet: Universitetsstudier
i svenska och statsvetenskap samt en BSc.

i hédlsoekonomi. Tidigare regionrad och
ordforande i regionstyrelsen i Region Skéne
samt styrelseledamot i Sveriges kommuner
och landsting.

Aktieinnehav i bolaget: 1 000 A-aktier.
Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen,
oberoende av bolagets storre dgare.
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GREG DINGIZIAN

Vice Styrelseordforande sedan 2013. Invald i
styrelsen 2006 och 2012. Fédd 1960.
Huvudsaklig sysselsittning: Arbetande vice
styrelseordférande Victoria Park AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i
Adma Forvaltnings AB och Cable Quick AB.
Styrelseledamot i FC Rosengard, Doxa AB
(publ) och Kollektiva AB.

Utbildning & erfarenhet: Ekonom. Tidigare
VD i Victoria Park AB, Gotic AB, Meaning
Green AB, Wilh. Sonesson AB och HSB
Malmo ek. for., grundare av Victoria Park AB
och Annehem Fastigheter AB.

Aktieinnehav i bolaget: 17 223 682 A-aktier
och 8 776 318 B-aktier, varav 150 000
A-aktier och 300 000 B-aktier genom
pensionsforsikring.

Beroende/oberoende:

Inte oberoende av bolaget och ledningen, inte
oberoende av bolagets storre dgare.

SOFIA LJUNGDAHL

Styrelseledamot, invald av drsstimman 2016.
Fodd 1969.

Huvudsaklig sysselséttning: Affirschef i
Besqab AB (publ).

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i
Bofrimjandet.

Utbildning & erfarenhet: Civilingenjor.
Tidigare projektutvecklingschef vid Rikshem
AB, VD for Peab Bostad AB och ledande
befattningar inom JM-koncernen.

Aktieinnehav i bolaget: -
Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen,
oberoende av bolagets storre dgare.

‘Qg

HENRIK BONDE

Styrelseledamot sedan 2014 och ordférande av
revisionsutskott. Fodd 1972.

Huvudsaklig sysselsittning:
Placeringsdirektdr vid Ostersjostiftelsen sedan
2009.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i Iris
Forvaltning AB, styrelseledamot i Aberdeen
Residential Sweden AB, Bansvik Holding
AB, ByggVesta AB, ByggVesta Development
AB, ByggVesta Fastighetsforvaltning AB,
Econordia AB, Galostiftelsen, Iris Group AB
och Iris Sverige AB.

Utbildning & erfarenhet: Civilekonom.
Tidigare Finanschef och VD for Iriskoncernen
2002-2008.

Aktieinnehav i bolaget: 10 000 A-aktier och
20 000 B-aktier.

Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen,
oberoende av bolagets storre dgare.

ANDERS PETTERSSON
Styrelseledamot sedan 2009 och ledamot i
erséttningsutskott. Fodd 1959.

Huvudsaklig sysselséttning: Styrelsearbete.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i

Alite International AB och Brink BV.
Styrelseledamot i Hempel A/S, ZetaDisplay
AB och Pure Power Technologies Inc.
Utbildning & erfarenhet: Civilingen;jor och
civilekonom. Tidigare VD och Koncernchef
for Hilding Anders AB, VD for Thule AB och
Thule Holding AB.

Aktieinnehav i bolaget: 6 891 532 A-aktier
och 6 055 028 B-aktier.
Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen,
oberoende av bolagets storre dgare.

Aktieinnehav i Victoria Park avser eget och/eller néirstiendes innehav per 31 december 2017.



LENNART STEN

Styrelseledamot sedan 2014 och ledamot i

revisionsutskott. Fodd 1959.

Huvudsaklig sysselséittning: VD for LSTH

Svenska Handelsfastigheter AB.

LEDNING OCH REVISOR

REVISOR

ISABELLE WIKNER

OHRLINGS
Styrelseledamot sedan 2015 och ledamot i PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
revisionsutskott. Fodd 1974. .

Huvudansvarig:

Huvudsaklig sysselsittning: VD for Fogelvik

Holding AB och Fogelvik Estate AB. Mats Akerlund, f5dd 1971

Auktoriserad revisor i Victoria Park

Ovriga uppdrag: Styrelseordfrande i
Fastighetsdgarna Sverige AB samt i koncernen
heldgda dotterbolag. Styrelseledamot i

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB, CLS
Holdings plc, Interogo Holding AG, Bonnier
Fastigheter AB, Elivagor AB, RW Bostad AB,
LS Langsiktigt Studentboende AB.
Utbildning & erfarenhet: Jur. kand. Tidigare

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Tjustbygdens Sparbank Bankaktiebolag.
Utbildning & erfarenhet: Teknikagronom
och licentiatexamen fran Statens Lantbruks
Universitet. Omfattande erfarenhet frén
fastighetsforvaltning.

Aktieinnehav i bolaget: 4 116 426

sedan 2015.
Mats Akerlund dr medlem i FAR.

Revisorn nds via adress:
PwC, Anna Lindhs Plats 4, 203 11 Malmo

ledande befattningar inom GE Capital Real
Estate och GE Real Estate i Europa, Norden

och Sverige sedan 2004.

Aktieinnehav i bolaget: 1 563 401 A-aktier

och 2 513 249 B-aktier.
Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen,

oberoende av bolagets storre dgare.

LEDNING

PETER STRAND

VD, Fodd 1971. Anstdlld
sedan 2013. Foreslas till
styrelseordforande for beslut
arsstimman den 24 april.

Utbildning och erfarenhet:

Civilingenjor.

Tidigare VD for Tribona AB,
Victoria Park AB, Annechem

Fastigheter AB.

Aktieinnehav i bolaget:

3 082 400 A-aktier,

3 774 800 B-aktier,

4 000 Preferensaktier och
620 000 Teckningsoptioner.

Preferensaktier.
Beroende/oberoende:

A-aktier, 10 231 352 B-aktier och 91 187

Oberoende av bolaget och ledningen,

PER EKELUND
Fastighetschef och vice VD
Fodd 1971. Anstilld sedan 2013.
Tilltrdder som VD den 25 april
2018.

Utbildning och erfarenhet:
Byggnadsingen;jor.

Tidigare ledande
befattningar i bygg-

och fastighetsbranschen.

Aktieinnehav i bolaget:
713 529 A-aktier och
384 998 B-aktier.

oberoende av bolagets storre dgare.

TOMMY ASTRAND
CFO, tillika vice VD fran den
25 april 2018. Fodd 1968.
Anstilld januari 2017.

Utbildning och erfarenhet:
Civilekonom.

Tidigare CFO

Sysav AB, Tribona AB,
E.ON Viarme AB.

Aktieinnehav i bolaget:
45 000 B-aktier och
620 000 Teckningsoptioner.

L

LISELOTT

WENNERSTROM
CSR- och HR-chef, F6dd 1970.
Anstilld sedan augusti 2017.

Utbildning och erfarenhet:
Fil kand Human Resource.
Tidigare Operations & HR
Director Viktviktarna, Head of
HR Development Pédgen AB,
VD SpecialPartner AB.

Aktieinnehav i bolaget:
6 000 B-aktier och
310 000 Teckningsoptioner.

Aktieinnehav i Victoria Park avser eget och/eller nirstaendes innehav per 31 december 2017.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Innehav utan bestammande inflytande

Mkr Not 2017 2016

Intakter 6 1062 832

Fastighetskostnader 67,8 -492 -413

Driftsnetto 570 419

Administrationskostnader 8,9, 10, 11 -66 -63

Resultat fore finansnetto 504 356

Finansiella intakter 13 1

Finansiella kostnader 13 -176 -136

Forvaltningsresultat 328 220

Vardeforandringar fastigheter 12 2016 1287

Vardeférandringar derivat 14 1 -41

Andel av resultat efter skatt fran intresseforetag 17

Resultat fore skatt 2362 1467

Skattekostnad 15 -522 -285

Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet 1840 1182

Resultat fran avvecklad verksamhet 61 35

Arets resultat 1901 1217

Resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1901 1217

Innehav utan bestdmmande inflytande

Resultat per aktie, raknat pa resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare under aret (kr per aktie)

Resultat per aktie fore utspadning 16 7,83 5,22

Resultat per aktie efter utspadning 16 7,83 5,20
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2017 2016

Arets resultat 1901 1217

Ovrigt totalresultat:

Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen

Poster som senare kan aterforas i resultatrakningen

Summa totalresultat for aret 1901 1217

Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1901 1217
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KONCERNENS BALANSRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar 17 3 5
Finansiella anlaggningstillgangar 12 90
Forvaltningsfastigheter 12 15 440 12 301
Summa anlaggningstillgangar 15533 12 305
Omsdttningstillgangar

Kund- och hyresfordringar 18,19 2 7
Ovriga fordringar 18 20 22 11
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18, 21 11 12
Kassa och bank 765 401
Summa omsittningstillgangar 799 431
Tillgangar i avyttringsgrupp som innehas till férsaljning 18 83
SUMMA TILLGANGAR 16 333 12 819
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 27 27
Ovrigt tillskjutet kapital 1304 1264
Balanserad vinst 4849 3040
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare 6180 4331
Langfristiga skulder

Upplaning 14, 18 7 867 7 046
Uppskjutna skatteskulder 15 1281 758
Derivatinstrument 14, 18 24 34
Summa langfristiga skulder 9172 7 838
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 18 110 92
Aktuella skatteskulder 15 7 0
Upplaning 14,18 706 306
Ovriga skulder 18,20 19 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18,21 139 154
Summa kortfristiga skulder 981 567
Skulder i avyttringsgrupp som innehas till férsaljning 18 84
SUMMA SKULDER 10 153 8488
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 333 12 819
Stallda sakerheter 22 7 664 6521
Eventualforpliktelser 22
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Ovrigt tillskjutet Balanserad Summa
Mkr Aktiekapital kapital vinst eget kapital®
Ingaende balans per 1 januari 2016 25 911 1890 2 826
Arets resultat 1217 1217
Ovrigt totalresultat for aret
Summa totalresultat 0 0 1217 1217
Nyemission 2 362 364
Transaktionskostnader i samband med nyemission -9 -9
Utdelning till preferensaktieagare -21 -21
Utdelning till stamaktiedgare -45 -45
Summa transaktioner med dgare,
redovisade direkt i eget kapital 2 353 -66 289
Utgdende balans per 31 december 2016 27 1264 3040 4331
Ingaende balans per 1 januari 2017 27 1264 3040 4331
Arets resultat 1901 1901
Ovrigt totalresultat for aret
Summa totalresultat 0 0 1901 1901
Nyemission 0 37 38
Ersattning i samband med forsaljning av utfardade optioner 2 2
Utdelning till preferensaktiedgare -21 -21
Utdelning till stamaktiedgare -72 -72
Summa transaktioner med dgare,
redovisade direkt i eget kapital 0 40 -93 -53
Utgaende balans per 31 december 2017 27 1304 4849 6 180

1. Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2017 2016
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Driftsnetto 571 419
Administrationskostnader -68 -63
Erhallen/erlagd ranta -166 -128
Betald skatt 1 0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 4 2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapital 342 230
Féréndringar i rorelsekapital

Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) 0 -7
Rérelseskulder (6kning +/minskning -) 27 44
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 369 267
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -287 -1871
Forsaljning av fastigheter 156
Investeringar i befintliga fastigheter -612 -509
Investeringar i tillgangar som innehas for forsaljning -38 -60
Forsaljning av avyttrad verksamhet 88 36
Kopt kassa 10
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Forvarv av finansiella anlaggningstillganger -73

Kassafléde fran investeringsverksamheten -922 -2 239
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av aktier 364
Nyemission i samband med forfall av optionsprogram 38
Transaktionskostnader i samband med emission -4 -5
Ersattning i samband med utfardat optionsprogram 2

Upptagna lan 1582 3334
Amortering av lan -608 -1832
Utdelning till preferens- och stamaktiedgare -93 -66
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 917 1795
Forandring av likvida medel 364 -177
Likvida medel vid arets borjan 401 577
Likvida medel vid arets slut 765 401
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 24 22 22
Kostnader 7,89, 10, 11,24 -5 -4
Bruttoresultat 17 18
Administrationskostnader 89,10, 11, 24 47 -43
Rorelseresultat -31 -25
Finansiella intdkter 13 37 143
Finansiella kostnader 13 -80 -92
Finansnetto -43 51
Resultat fore skatt -74 27
Erhallna koncernbidrag 63
Lamnade koncernbidrag -371
Inkomstskatt 15 95 33
Arets resultat -349 123
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Mkr Not 2017 2016
Arets resultat -349 123
Ovrigt totalresultat:
Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen
Poster som senare kan aterforas i resultatrakningen
Summa totalresultat for aret -349 123
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Exploateringsfastigheter 2
Inventarier 17 1 1

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i dotterforetag 25 315 315
Fordringar hos koncernforetag 2502 2034
Uppskjuten skattefordran 126 30
Summa anlaggningstillgangar 2943 2383
Omsdttningstillgangar

Korfristiga fordringar

Kundfordringar 19 1 1
Fordringar hos koncernforetag 275 104
Ovriga fordringar 20 4 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 2 2
Summa kortfristiga fordringar 282 110

Likvida medel

Kassa och bank 749 313
Summa omsattningstillgangar 1031 423
SUMMA TILLGANGAR 3974 2 806

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 27 27
Overkursfond 1298 1261
Ansamlad forlust -124 -154
Arets resultat -349 123
Summa eget kapital 852 1256
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 14 592 987
Derivat 14 12 17
Langfristiga skulder till koncernforetag 1676 500
Summa langfristiga skulder 2281 1504
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3 8
Kortfristig rantebarande skuld 14 400

Skulder till koncernforetag 416 14
Ovriga skulder 20 10 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 13 11
Summa kortfristiga skulder 841 46
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3974 2 806
Stallda sakerheter 22

Eventualforpliktelser 22 8 587 6290
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

. Balanserat Summa
Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat eget kapital
Ingaende balans per 1 januari 2016 25 908 -89 844
Arets resultat 123 123
Nyemission 2 362 364
Transaktionskostnader i samband med nyemission -9 -9
Utdelning till preferensaktiedgare -21 -21
Utdelning till stamaktiedgare -45 -45
Utgdende balans per 31 december 2016 27 1261 -31 1256
Ingaende balans per 1 januari 2017 27 1261 -31 1256
Arets resultat -349 -349
Nyemission 0 37 38
Transaktionskostnader i samband med nyemission 0
Utdelning till preferensaktieagare -21 -21
Utdelning till stamaktiedgare -72 -72
Utgaende balans per 31 december 2017 27 1298 -472 852
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2017 2016
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -31 -25
Erhallen/erlagd rdnta -43 -32
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndringar i rérelsekapital -73 -57
Fordndringar i rérelsekapital

Rorelsefordringar 1 2
Rorelseskulder -2 32
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -74 -23
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv aktier i dotterbolag -11
Forsaljning av aktier i dotterbolag 81
Forsaljning aktier i dotterbolag -1166
Fordndring utlaning koncernbolag 574

Kassaflode fran investeringsverksamheten 574 -1 096
Kassaflde fran finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av stamaktier 38 364
Transaktionskostnader i samband med emission -4 -5
Upptagna lan 600
Utdelning till preferensaktiedgare -21 -21
Utdelning till stamaktiedgare -72 -45
Kostnader i samband med finansiella transaktioner -5 -11
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -64 882
Forandring likvida medel 436 -237
Likvida medel vid arets borjan 313 550
Likvida medel vid arets slut 749 313
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NOTER

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

Victoria Park AB (publ) dr en fastighetskoncern med fokus pa bostédder
i tillvéxtorter i Sverige. Med ett hallbart foradlingsarbete och socialt
ansvarstagande for ett attraktivare boende skapar Victoria Park varden
for boende, medarbetare, aktiedgare, samhéllet och andra intressenter.

Victoria Parks fastighetsbestand uppgar till 1 062 000 kvm, fordelat
pa 6ver 13 000 lagenheter, till ett marknadsvérde om 15,4 Mdkr.

Moderbolaget &r ett aktiebolag registrerat i Sverige, med séte i Mal-
mo. Adressen till huvudkontoret dr Stora Varvsgatan 13 A, Malmg, och
adressen till bolagets hemsida dr www.victoriapark.se.

Aktierna &r noterade pa Nasdaq Stockholm, under tre olika aktieslag:
VICP A, VICP B samt VICP PREF.

Styrelsen har den 20 mars 2018 godkéant denna koncernredovisning
for offentliggorande.

Om inte sérskilt anges redovisas alla belopp i miljoner kronor (Mkr)
och avser perioden 1 januari - 31 december 2017 for resultatraknings-
och kassaflodesrelaterade poster respektive 31 december 2017 for
balansrékningsrelaterade poster.

NOT 2 SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nér denna
koncernredovisning upprittats anges nedan. Dessa principer har
tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Koncernredovisningen for Victoria Park AB-koncernen har uppréttats

i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvérdemetoden
forutom vad betriffar forvaltningsfastigheter samt finansiella tillgdngar
och skulder (inklusive derivatinstrument) varderade till verkligt

vérde via resultatrakningen. I de fall moderbolaget tillimpar andra

redovisningsprinciper dn koncernen anges de i separat avsnitt i denna not.

Att upprétta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kraver anvind-
ning av en del viktiga uppskattningar for redovisningséndamal. Vidare
krdvs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillimpningen av koncern-
ens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av
bedomning, som &ar komplexa, eller sédana omraden dér antaganden och
uppskattningar dr av vésentlig betydelse for koncernredovisningen anges
inot 4.

Foljande standarder tillimpas av koncernen for forsta gdngen for riken-

skapsar som bdrjar 1 januari 2017:

*  Redovisning av uppskjuten skatt hanforligt till underskottsavdrag —
Tillagg till IAS 12, och

»  Disclosure Initiative: Tillagg till IAS 7.

+  Arliga forbattringar 2014-2016: Tillagg till IFRS 12

Tillimpningen av dessa forandringar har inte haft ndgon inverkan pa
nagra redovisade belopp foregaende rikenskapsar. Merparten av forand-
ringarna kommer inte heller att ha ndgon inverkan pa innevarande eller
kommande perioder.

Forandringarna i IAS 7 kraver att upplysningar lamnas om andringar i
skulder fran finansieringsverksamheten, se not 14.
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Nya standarder och tolkningar som innu inte har

tillimpats av koncernen:

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rikenskapsér
som borjar efter 1 januari 2017 och har inte tillimpats vid uppréittandet
av denna finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningarna
véntas paverka koncernens finansiella rapporter pa foljande satt:

IFRS 9 ersitter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och
vérdering av finansiella instrument. IFRS 9 behaller en blandad varde-
ringsansats men forenklar denna ansats i vissa avseenden. Det kommer
att finnas tre vérderingskategorier for finansiella tillgangar, upplupet
anskaffningsvirde, verkligt virde dver dvrigt totalresultat och verkligt
vérde over resultatrakningen.

Hur ett instrument ska klassificeras beror pa foretagets affarsmo-
dell och instrumentets karaktéristika. Investeringar i skuldinstrument
vérderas till upplupet anskaffningsvirde om: a) syftet med innehavet ar
att erhélla kontraktuella kassafléden och b) de kontraktuella kassaflode-
na endast bestér av ranta och amorteringar. Alla andra skuld- och eget
kapitalinstrument, inklusive investeringar i komplexa instrument, ska
redovisas till verkligt vérde.

Alla verkligt virdefordndringar av finansiella tillgangar redovisas
over resultatrdkningen, med undantag for investeringar i eget kapitalin-
strument som inte innehas for handel, for vilka det finns ett alternativ
att redovisa verkligt vardeforandringar i Gvrigt totalresultat. Ingen
omklassificering till resultatrdkningen kommer da att ske vid avyttring
av instrumentet.

For finansiella skulder vérderade till verkligt véarde ska foretag redo-
visa den del av virdefordndringen som beror pa forandringar i den egna
kreditrisken i 6vrigt totalresultat.

De nya sikringsredovisningsreglerna i IFRS 9 ger foretagen béttre
mojlighet att spegla dess tillimpade riskhanteringsstrategier. Generellt
sett kommer det blir léttare att kvalificera for sakringsredovisning. Den
nya standarden utokar upplysningskraven och infor vissa forandringar i
presentationen.

IFRS 9 infor ocksa en ny modell {6r berdkning av kreditforlustre-
serv som utgar fran forvantade kreditforluster. Den nya modellen for
nedskrivningar innehéller en trestegsmodell som utgar fran forandringar
i kreditkvaliteten pa de finansiella tillgdngarna. De olika stegen styr
hur ett foretag virderar och redovisar nedskrivningar och hur de ska
tillampa den effektiva rdntemetoden. For finansiella tillgangar utan



vasentlig finansieringskomponent, exempelvis vanliga kundfordringar
och leasingfordringar, finns forenklingsregler som innebér att foretaget
kan redovisa en reserv for hela fordringens 16ptid direkt och didrmed inte
behover fanga upp nér en vasentlig forsdmring av kreditvardigheten har
intréffat.

Koncernen har idag ingen sékringsredovisning eller vésentliga rénte-

barande tillgangar varfor dessa dndringar bedoms fa en begransad effekt.

Koncernen har endast kundfordringar och den bedomning av reserve-
ringsbehov som gors idag bedoms i allt vasentligt dverensstimma med
de kommande reglerna om reservering for kreditforluster.

IFRS 15 dr den nya standarden for intdktsredovisning. IFRS 15
ersitter IAS 18 Intdkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt alla dértill
horande tolkningsuttalanden (IFRIC och SIC).

En intékt redovisas nér kunden erhaller kontroll 6ver den forsélda
varan eller tjénster, en princip som ersitter den tidigare principen att
intdkter redovisas nér risker och forméner 6vergatt till koparen.

Grundprincipen i IFRS 15 &r att ett foretag redovisar en intékt pa det
satt som bast speglar overforingen av den utlovade varan eller tjénsten
till kunden. Denna redovisning sker med hjélp av en femstegsmodell;

Steg 1: identifiera kontraktet med kunden

Steg 2: identifiera de olika prestationsatagandena i kontraktet
Steg 3: faststdlla transaktionspriset

Steg 4: fordela transaktionspriset pa prestationsdtaganden
Steg 5: redovisa en intdkt nér ett prestationsatagande uppfylls

De storsta forandringarna jaimfort med dagens regler ar:

«  Distinkta varor eller tjdnster i integrerade kontrakt maste redo-
visas som separata ataganden och eventuella rabatter ska som
huvudregel fordelas till de separata dtagandena.

. Om transaktionspriset innehaller rorliga ersittningar (t ex
prestationsbonusar, rabatter, royalties, etc.) kan intakter redo-
visas tidigare &n under nuvarande regler. De ska uppskattas och
inkluderas i transaktionspriset till den grad de med stor sanno-
likhet inte kommer att behova aterforas.

*  Tidpunkten da intikten ska redovisas kan skifta: vissa intakter
som idag redovisas nér ett kontrakt ar slutfort kan behova redo-
visas fordelat ver kontraktstiden eller tvért om.

*  Det finns nya specifika regler for bland annat licenser, garantier,
forskottsbetalningar som inte dterbetalas och konsignationsavtal.

. Standarden medfor dven 6kade upplysningskrav.

Forandringarna i redovisningen kan i sin tur paverka koncernens af-
farssystem, processer och kontroller, kompensation och bonusar, avtal,
skatteplanering och kommunikationen med investerare.

Ett foretag kan vélja mellan full retroaktivitet” eller framatriktad
tillampning med ytterligare upplysningar.

Koncernens intékter tas idag i allt vasentligt vid en tidpunkt som
overensstimmer med de kommande kraven.

Foljande angivna standarder och eventuella andra IFRS och IFRIC
tolkningar som kommer inféras 1 januari 2018 eller senare bedoms inte
fa nagon effekt pa koncernens redovisning:

+  Andring av IFRS 2: Klassificering och virdering av
Aktierelaterade ersattningar

. IFRS 16 Leasing

+  Arliga forbittringar 2014-2016 cycle

Q Overforing av forvaltningsfastigheter — dndring av IAS 40

«  IFRIC 22 Foreign currency transactions and advance
consideration

NOTER

Dotterforetag &r alla foretag (inklusive strukturerade foretag) dver vilka
koncernen har bestimmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett
foretag nér den exponeras for eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i foretaget.

Forvarvsmetoden anviands for redovisning av koncernens rorelsefor-
vérv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av verkligt
vérde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen &drar sig till
tidigare dgare av det forvirvade bolaget och de aktier som emitt-
erats av koncernen. I kopeskillingen ingér dven verkligt varde pa alla
tillgéngar eller skulder som é&r en foljd av en 6verenskommelse om
villkorad kopeskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder i ett rorelseforvérv varderas inledningsvis till verkliga varden
pé forviarvsdagen. For varje forvéarv — dvs. forvarv for forvérv — avgor
koncernen om innehav utan bestimmande inflytande i det forvérvade
foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel i det redovisade vérdet av det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgéngar.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar. Om
rorelseforvérvet genomfors i flera steg omvérderas de tidigare eget
kapitalandelarna i det forvéirvade foretaget till dess verkliga vérde vid
forvarvstidpunkten. Eventuellt uppkommen vinst eller forlust till foljd
av omvarderingen redovisas i resultatet.

Forvarv kan ocksé klassificeras som tillgdngsforvirv, och bedémning
om huruvida ett férvérv anses vara rorelse- eller tillgdngsforvarv gors
vid varje enskilt forvirv. For att klassificera forvérvet som tillgangs-
forvérv dr syftet framst att forvarva ett bolags fastigheter, dér bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration saknas eller ar
av underordnad betydelse for forvarvet. For arets samtliga transaktioner
har bedomning gjorts att det ar tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvérv re-
dovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvérvet. Istéillet
minskar eventuell rabatt fastighetens anskaffningsvérde.

Koncerninterna intékter och kostnader samt balansposter mot kon-
cernforetag elimineras.

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett betydande men
inte bestimmande inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav som
omfattar mellan 20 och 50 procent av rosterna. Innehav i intresseforetag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehayv i intresseforetag och
joint ventures initialt i koncernens balansrékning till anskaffningskost-
nad. Det redovisade vérdet 6kas eller minskas dérefter for att beakta
koncernens andel av resultat och Gvrigt totalresultat frén sina intresse-
foretag och joint ventures efter forvérvstidpunkten. Koncernens andel
av resultat ingér i koncernens resultat och koncernens andel av ovrigt
totalresultat ingdr i 6vrigt totalresultat i koncernen. Utdelningar fran
intresseforetag och joint ventures redovisas som en minskning av inves-
teringens redovisade virde.

Nér koncernens andel av forlusterna i ett intresseforetag eller joint
venture ar lika stora som eller Gverstiger innehavet i detta intresseforetag
eller joint venture (inklusive alla langfristiga fordringar som i realiteten
utgdr en del av koncernens nettoinvestering i detta intresseforetag eller
joint venture), redovisar koncernen inga ytterligare forluster savida inte
koncernen har patagit sig forpliktelser eller har gjort betalningar & intres-
seforetagets eller joint venturets vagnar.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess
intresseforetag och joint ventures elimineras till omfattningen av
koncernens innehav i intresseforetag och joint ventures. Orealiserade
forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen utgor en indikation
pa nedskrivning av tillgdngen som &verfors. Redovisningsprinciperna
for intresseforetag och joint ventures har justeras om nodvandigt for att
sakerstilla overensstimmelse med koncernens redovisningsprinciper.
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NOTER

Kassaflodesanalysen har uppréttats i enlighet med den indirekta
metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Rorelsesegment rapporteras pa ett sétt som dverensstimmer med den
interna rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstillande beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning av rorelsesegmentens
resultat. I koncernen har denna funktion identifierats som verkstéllande
direktoren.

Transaktioner i utlindsk valuta omrédknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen eller den dag da
posterna omvérderas. Valutakursvinster och -forluster som uppkommer
vid betalning av sddana transaktioner och vid omrékning av monetéra
tillgangar och skulder i utlindsk valuta till balansdagens kurs, redovisas
i resultatrakningen.

Koncernen har utestdende personaloptioner, som regleras med egetkapi-
talinstrument. For detaljerade beskrivningar av programmen hénvisas till
Not 9. Personaloptionerna har sélts till marknadsmaéssigt vérde, varfor
ingen kostnad har paverkat resultatrdkningen.

Inventarier

Inventarier har upptagits till anskaffningsvérde efter avdrag for acku-
mulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna enligt
plan sker linjért och baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvérde och
bedomda nyttjandeperiod. Inventarier, datorer och fordon har en avskriv-
ningsperiod om fem ér.

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintikter och/eller virdestegring. Aven fastigheter under uppfo-
rande, exploateringsfastigheter, hanfors till denna kategori. Vid forvarv
dér avsikten &r att forvérva ett bolags fastigheter och bolagets even-
tuella organisation dr av underordnad betydelse betraktas det som ett
tillgdngsforvarv och inte ett rorelseforvary. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilken inkluderar till forvirvet
direkt hanforbara utgifter samt eventuellt avdragen rabatt for uppskjuten
skatt. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter i
rapport dver finansiell stédllning till verkligt varde. Verkligt virde baseras
pa virdering for varje enskild fastighet. For att sékerstélla vardering-
en inhdmtas, minst en gang per 4r, externa vérderingar fran anlitade
vérderare. Virdeforandringar pa forvaltningsfastigheter redovisas som
orealiserade vardeforandringar i rapport Gver totalresultatet. Vardering-
arna faststélls till verkligt véarde i enlighet med IFRS 13, niva 3.
Forséljningar och inkdp av forvaltningsfastigheter redovisas i samband
med att risker och férmaner som forknippas med dganderétten dvergar till
koparen eller séljaren. Fran 2015 redovisar koncernen forsiljningar och
inkdp av forvaltningsfastigheter per tilltrddesdagen och inte kontraktsda-
gen som gjorts tidigare ar. Vinst eller forlust i samband med forsiljning
av forvaltningsfastigheter redovisas som vérdeforandringar fastigheter
och beréknas som skillnaden mellan erhallet vederlag for den forsélda
forvaltningsfastigheten med avdrag for till avyttringen direkt hénforbara
utgifter och det redovisade virdet pa forvaltningsfastigheten.
Tillkommande utgifter kopplade till forvaltningsfastigheter liggs till
det redovisade virdet om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma fore-
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taget tillhanda, och anskaftningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Koncernen har tva kategorier av finansiella tillgdngar: finansiella
tillgangar vérderade till verkligt védrde via resultat, samt kund- och
hyresfordringar.

Kundfordringar och hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar &r finansiella tillgangar som inte
ar derivat, som har faststéllda eller faststdllbara betalningsstrommar
och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omséttnings-
tillgdngar. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas till det vérde
varmed de forvintas aterbetalas, med avdrag for osékra fordringar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgdng. For
kundfordringar och hyresfordringar beréknas nedskrivningen som skill-
naden mellan tillgangens redovisade virde och det belopp som forvéntas
inflyta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrikning.

Derivatinstrument

Koncernens derivatinstrument utgors av rintetak, rantegolv och
ranteswap. Dessa dr upptagna for att tédcka risker for ranteforandringar
under befintliga krediters 16ptid. Derivaten redovisas till verkligt virde,
och fordndringen redovisas i resultatrakningen. Koncernen tillimpar inte
sakringsredovisning.

I likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten dver
kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya
stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden. Erséttning i samband med forséljning av
utfidrdade optioner redovisas ocksa som eget kapital. Koncernen har utgivit
1 032 047 preferensaktier med arlig utdelning om 20 kr per aktie. Utdel-
ning beslutas arligen av ordinarie arsstimma.

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjénster
som har forvérvats i den 16pande verksamheten fran leverantorer.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de
forfaller inom ett ar. Leverantorsskulder redovisas 16pande till upplupet
anskaffningsvérde.

Uppléning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffnings-
vérde, och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och éterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrdkningen
fordelat dver laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden i
de fall den &r vésentlig.

Avgifter som betalas for lanelften redovisas som transaktionskost-
nader for uppléningen i den utstrickning det &r sannolikt att delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sddana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nér det inte foreligger négra bevis
for att det dr sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att
utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finansiella
tjanster och fordelas dver det aktuella laneloftets 16ptid.



Léneutgifter som ar direkt hianforliga till inkép, uppforande eller
produktion av tillgdngar som det med nddvandighet tar en betydande

tid 1 ansprék att fardigstélla for avsedd anvéndning eller forséljning,
redovisas som en del av dessa tillgdngars anskaffningsvérde. Aktivering-
en upphor nér alla aktiviteter som kravs for att fardigstélla tillgangen for
dess avsedda anvéndning eller forséljning huvudsakligen har slutforts.
Finansiella intdkter som uppkommit ndr sarskilt upplanat kapital
tillfalligt placerats i véntan pé att anvindas for finansiering av tillgéng-
en, reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra laneutgifter
kostnadsfors nér de uppstar.

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt re-
dovisas i resultatrakningen, utom nér skatten avser poster som redovisas
i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sddana fall redovisas
dven skatten 1 dvrigt totalresultat respektive eget kapital. Den aktuella
skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pé balansda-
gen ar beslutade eller i praktiken beslutade. Uppskjuten skatt redovisas
pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vérdet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade vérden i koncern-
redovisningen. I de fall ett forvérv klassificeras som tillgangsforvarv,
exkluderas uppskjuten skatt pa den temporara skillnad som finns i sam-
band med forvérvet. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillimpning
av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
som forvéantas gilla nar den berorda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméassiga Gver-
skott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna
kan utnyttjas.

Koncernen har sévil avgiftsbestimda som formansbestdimda pensions-
planer for ersittningar efter avslutad anstéllning. En avgiftsbestimd
pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta
avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga
eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna ju-
ridiska enhet inte har tillrackliga tillgdngar for att betala alla erséttningar
till anstdllda som hdnger samman med de anstilldas tjdnstgoring under
innevarande eller tidigare perioder. En formansbestdmd pensionsplan ar
en pensionsplan som inte ar avgiftsbestimd. Utmérkande for forméns-
bestdmda planer &r att de anger ett belopp for den pensionsformén en
anstilld erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera
faktorer sdsom alder, tjanstgéringstid och 16n. Det forménsbestdmda
atagandet tryggas genom en forsékring i Alecta. Denna redovisas dock
som en avgiftsbestdimd plan i enlighet med uttalande fran Rédet for
finansiell rapportering mot bakgrund av att information som gor det
mojligt att redovisa planen som forméansbestamd ej finns tillgénglig. Vid
utgangen av 2016 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 149 procent (153).

Avsittningar redovisas ndr koncernen har en forpliktelse, legal eller
informell, till f6ljd av tidigare hidndelser och da det ar sannolikt att en
utbetalning kommer att krévas for att fullgora forpliktelsen och att dess
vérde gar att méta tillforlitligt. I de fall da foretaget forvéntar sig att en
gjord avsittning ska ersdttas av utomstaende, exempelvis inom ramen
for ett forsakringsavtal, redovisas denna forvantade ersittning som en
separat tillgang, men forst nar det &r sa gott som sékert att ersattning-
en kommer att erhallas. Om tidsvéardet 4r vasentligt ska den framtida
betalningen nuvirdesberidknas. Berdkningen ska goras med hjélp av en

NOTER

diskonteringsranta som speglar kortsiktiga marknadsforvantningar med
hénsyn tagen till specifika risker kopplade till dtagandet. Okningen av
atagandet redovisas som en rantekostnad.

Hyresintakter redovisas i den period de avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intékter.

Intékter for serviceverksamheten redovisas nér beloppet kan métas pa
ett tillforlitligt sitt och det dr sannolikt att framtida ekonomiska fordelas
kommer att tillfalla bolaget. Intékter fran projektutveckling redovisas vid
byggnationens fardigstéllande.

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom resultat som ar
héanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med ett vagt ge-
nomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden, justerat for
preferensaktieutdelning for perioden. Resultat per aktie efter utspadning
dr berdknat genom att arets resultat (justerat for belopp efter skatt fore
utdelning pa preferensaktier) divideras med genomsnittligt antal utesta-
ende stamaktier justerat for effekterna av alla potentiella stamaktier som
ger upphov till utspadningseffekt.

Koncernen leasar vissa materiella anlaggningstillgdngar. Dessa redovisas
som operationell leasing da en vésentlig del av riskerna och fordelarna
med dgandet behélls av leasegivaren. Betalningar som gors under lea-
singtiden kostnadsfors i resultatrakningen linjért 6ver leasingperioden.

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella le-
asingavtal. Dessa bestar fraimst av bostadshyresavtal, som normalt 16per
med en uppsdgningstid om tre manader.

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i kon-
cernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkénns av
moderbolagets aktiedgare.

Utdelning till preferensaktiedgare sker i enlighet med bolagsordning-
ens bestimmelser, vilket innebar en érlig utdelning om 20,00 kr med
kvartalsvis utbetalning om 5,00 kr. Avstdmningsdagar for utdelning ér,
forutsatt att bolagsstimman beslutar om utdelning, sista vardagen i mars,
juni, september och december.

Moderbolaget upprittar sin drsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer. RFR 2 innebdr att moderbolagets arsredovis-
ning for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden s ldngt detta 4r mojligt inom ramen for Arsredo-
visningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som
ska goras jamfort med redovisning enligt IFRS. Foljande skillnader finns
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper: Andelar i
dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Moderbolaget redovisar aktiedgartillskott i enlighet med uttalandet fran
Redovisningsradets akutgrupp dvs. de redovisas direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning inte erfordras. Koncernbidrag redovisas frdn 2013 som
bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln i RFR 2. Moderbo-
laget foljer Arsredovisningslagens uppstillningsform for resultat- och
balansrakningen, vilket bland annat innebér en annan uppstéllning for
eget kapital.
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NOTER

NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING

Victoria Park-koncernens resultat och stdllning kan komma att avvika,
savil positivt som negativt. De finansiella riskerna avser bland annat
paverkan av fordndrade rantekostnader for de 1dn som 16per med rorlig
ranta, risken i att bolaget inte har tillgéng till 6nskad finansiering for
kommande projekt samt att bolaget pa kort sikt inte har likviditet att
ticka de betalningsdtaganden som finns. Riskhanteringen skots av
ekonomifunktionen enligt en skriftlig finanspolicy som faststillts av
styrelsen.

Rinterisk

Réntekostnader &r en visentlig kostnadspost for koncernen. Réntekostna-
der paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréntor och kreditinsti-
tutens marginaler samt av vilken strategi koncernen véljer for rante-
bindning. Politiska beslut om &ndrade kapitaltickningsregler eller andra
liknande atagande kan foranleda dtstramning i kreditmarknaden och
darigenom dndrade rantekostnader. De negativa marknadsrintorna fort-
satte under 2017, vilket till viss del hade en positiv paverkan pa bolagets
rantekostnader dé vissa krediter anvander Stibor3M som bas. Marknads-
réntor paverkas fraimst av den forvintade inflationstakten. I tider med
stigande inflationsforvéntningar kan rantenivan vantas stiga och 1 tider
med sjunkande inflationsforvantningar kan réntenivan véntas sjunka.

Som lantagare medfor kortare rantebindning en hogre kassaflo-
deskanslighet, vilket ses som 6kad risk. En léangre rantebindning 6kar
stabiliteten men kan samtidigt vara en nackdel vid nedgang i marknads-
rintan. Pa kort sikt sdkrar Victoria Park sig delvis mot fluktuationer i
rdntan genom rintesdkringar i form av rdnteswappar, rintetak, och rénte-
golv men pa léngre sikt far forandringarna i rdntan paverkan pa bolagets
resultat och kassaflode.

Koncernen utvérderar l16pande sin exponering for ranterisk. Enligt
Victoria Parks finanspolicy dr mélséttningen med ranteriskhanteringen
att uppna onskad stabilitet i Victoria Parks samlade kassaflode. Réante-
riskstrategin ska utgdras av en balanserad kombination av rérlig rdnta
och fast rdntebindning. Avvigningen mellan lang och kort rantebindning
bestidms av rintemarknadens forutséttningar, Victoria Parks forméga att
klara perioder med hoga réntor och av styrelsens uppfattning om 6nskad
riskniva. Vid valet av strategi ska det dock sikerstéllas att mojliga mark-
nadsvérdesfordndringar pa de rantesakringar som krévs for att uppna
foreslagen strategi inte riskerar att ge oacceptabla effekter pa det egna
kapitalet.

Virdeforindringar fastigheter
Victoria Park redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde, vilket
innebdr att fastigheternas koncernméssiga bokforda virde motsvarar
deras bedomda marknadsvérde. Varderingen kan paverkas av de bedom-
ningar och antaganden som gors av foretagsledningen — verkligt utfall
kan avvika fran dessa bedomningar. Savél foretagsspecifika forsam-
ringar, sasom Okade vakansgrader, ckade eller oforutsedda underhalls-
och investeringsbehov och lagre hyresnivaer, som marknadsspecifika
forsamringar, sdsom hogre direktavkastningskrav och kalkylrdntor, kan
leda till negativa realiserade och orealiserade virdefordndringar med
en negativ effekt pa Victoria Parks finansiella stéllning och resultat. Till
foljd av att koncernen tillimpar IFRS slar dven orealiserade vérdefor-
andringar igenom pé koncernens resultat.

Victoria Park har ofta forvérvat bostadsfastigheter med lag vakans-
grad. I Victoria Parks afférsidé ligger att framst forvérva fastigheter i
tillvixtstider dar efterfrdgan pa bostéder over tid har varit och véntas
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forbli hog. Victoria Park har god kompetens inom fastighets- och
projektutveckling. Genom Victoria Parks forvaltningsmodell genom-
fors standardforbattrande investeringar i samband med omflyttning.
Dessutom arbetar Victoria Park med en social dimension dir de boende
engageras i att skapa trygga och attraktiva bostadsomraden. Bolagets
forvaltningsmodell medfor en forddling av fastigheterna och ett forvan-
tat 6kat marknadsvérde.

Victoria Park genomfor i samband med kvartalsrapporterna en intern
vérdering av fastigheterna. I syfte att kvalitetssékra och verifiera de
interna védrderingarna anlitar Victoria Park oberoende vérderingsinstitut
for extern vérdering av hela fastighetsbestdndet minst en géng per ar.
Under verksamhetsaret 2017 externvérderades hela fastighetsbestandet
tva ganger av Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi, senast
i samband med arsskiftet. Detta &r ett satt for att sékerstélla korrekta
marknadsvérden enligt IFRS 13. Som en del i kvalitetsarbetet gors ocksé
16pande uppfoljningar av hur interna och externa varderingar forhaller
sig till realiserade forséljningspriser.

Kreditrisk

Victoria Park &r beroende av att hyresgéster betalar avtalade hyror i tid.
Likval kvarstar risk for att kunder instiller sina betalningar eller i 6vrigt
inte fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna paverka resultatet
negativt bade direkt och indirekt till f6ljd av lagre fastighetsvarden. For-
utom hyresgésternas betalningsforméga kan hyresintakterna paverkas av
andra faktorer som fastigheternas uthyrningsgrad och mojligheten att ta
ut marknadsmassiga hyror. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs bland
annat av den allménna konjunkturutvecklingen, produktionstakten av
nya fastigheter, fordndringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt och
sysselséttningsgrad. Forandringen av dessa faktorer kan leda till kande
vakansgrad med risk for att hyresnivaerna sjunker.

Victoria Park bedomer att risken for forlorade hyresintékter &r liten
da vakansgraden i bolagets fastighetsbestand &r mycket lag. Det beror
bland annat pa brist pa bostéder i storstadsregionerna dér Victoria Park
ar verksamt.

Victoria Parks uthyrningspolicy tillsammans med bolagets forvalt-
ningsmodell, som medfor en foradling av fastigheterna och bostads-
omradet, begrinsar risken for sjunkande hyresintikter och férsimrad
uthyrningsgrad. Forvaltningsmodellen tillsammans med Victoria Parks
uthyrningskrav, om bland annat fast inkomst, inga betalningsanmérk-
ningar och goda referenser fran tidigare hyresvard, attraheras nya kund-
grupper med hogre betalningsférmaga. Victoria Park arbetar inte med
bostadskd, vilket innebér en snabbare uthyrningsprocess samt begriansar
risken ytterligare for 6kad vakansgrad.

For att minimera risken for uteblivna hyresinbetalningar arbetar
koncernen enligt en strikt policy avseende inkassohantering, betalnings-
anstand och avbetalningsplaner.

Finansiering

Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha
tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for
refinansieringar, investeringar och den 16pande verksamheten.

Bolagets investeringar finansieras forutom av eget kapital till stor del
av upplaning fran kreditinstitut. Bolagets 16pande verksamhet finansieras
normalt av kassaflodet men om utvecklingen avviker fran bolagets for-
véntningar kan finansiering genom lan komma att behovas for exempel-
vis underhéll. Finansiering via lan innebdr att Victoria Park dr exponerat
for finansieringsrisk.



Om bolaget misslyckas med att anskaffa nodvandigt kapital pa for
bolaget acceptabla villkor skulle detta kunna ha en negativ effekt pa
bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Léngivare har pant i fastigheter, aktier och internreverser som séker-
het. I koncernens laneavtal forekommer sirskilda dtaganden, exempelvis
avseende belaningsgrad, rintetdckningsgrad och soliditet. For det fall
dessa ataganden inte uppfylls har kreditgivaren vanligtvis rétt att pakalla
aterbetalning av lamnade krediter i fortid, utnyttja sin pantritt i pantsatta
tillgangar, krava extraamortering eller att begéra dndrade villkor. Om
bolaget tvingas skaffa ytterligare finansiering, till exempel pé grund av
krav pa fortida dterbetalning eller extraamortering, eller om kreditgivare
kréver dndrade villkor, kan det paverka koncernens finansiella stéllning
och resultat negativt. Det noteras att Victoria Park, vid bokslutsdatum,
uppfyllde samtliga villkor i koncernens laneavtal.

Dirutdver kan politiska beslut om dndrade kapitaltidckningsregler eller
andra liknande atagande foranleda atstramning i kreditmarknaden och
dérigenom dndrade finansieringsmojligheter.

For att begransa finansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

»  En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig.

»  Maximalt 30 procent av skulden far forfalla inom en enskild 12
manaders period.

»  Antal langivare géllande banklén bor minst uppga till tre stycken
dér ingen enskild langivare bor langsiktigt sta for mer dn 50 pro-
cent av den totala utestdende volymen banklan.

»  En jamn forfallostruktur pa skulden ska efterstrévas.

»  Refinansieringar ska paborjas senast sex manader innan forfall.

»  Finansiering av forvérv ska vara pa plats innan Victoria Park
undertecknar forvérvet. Alternativt ska forvirvet vara villkorat av
finansiering.

NOTER

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens
formaga att fortsétta sin verksamhet, sd att den kan fortsétta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att
uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for
kapitalet nere. For att upprétthalla eller justera kapitalstrukturen, kan
koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala
kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgdngar for att
minska skulderna.

Verkligt virde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststdlls med hjélp av vérderingstekniker. Harvid anvéands i
sa stor utstrackning som mojligt marknadsinformation dé denna finns
tillgénglig, medan foretagsspecifik information anvénds i sa liten
utstrackning som mdjligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for
verkligt varde-varderingen av ett instrument &r observerbara aterfinns
instrumentet i niva 2.

Specifika varderingstekniker som anvénds for att vardera finansiella

instrument inkluderar

»  Noterade marknadspriser eller miklarnoteringar for liknande
instrument.

»  Verkligt véirde for ranteswappar, réntetak och rantegolv berdknas
som nuvérdet av bedomda framtida kassafloden baserat pa obser-
verbara avkastningskurvor.

Koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, varav
samtliga ingér i niva 3. Av not 12 framgar arets forandringar for dessa
tillgangar.

NOT 4 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR FOR

REDOVISNINGSANDAMAL

Uppskattningar och bedémningar utvarderas 16pande och baseras pa his-
torisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida
héandelser som anses rimliga under radande forhallanden. Koncernen
g6r uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar
for redovisningsdndamél som blir foljden av dessa kommer, definitions-
massigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar
och antaganden som innebér en betydande risk for vésentliga justeringar
i redovisade varden for tillgdngar och skulder under nastkommande
rdkenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

En vésentlig post i bokslutet som paverkas av bedomningar och upp-
skattningar &r virderingen av koncernens fastighetsbesténd till verkligt
vérde. Vid virdering av verkliga virden pa forvaltningsfastigheter

har externa varderingar verifierat viardena. Vérdering har utforts av
oberoende virderingsmén med erkénda och relevanta kvalifikationer och
med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med
det ldge som Victoria Parks forvaltningsfastigheter har. For ytterligare
information om forvaltningsfastigheterna, se not 12.

Vid forvarv gors en bedomning om det &r att betrakta som tillgangs-
eller rorelseforvérv. Dér syftet ér att forvérva ett bolags fastigheter,
och dess forvaltning och administration dr av underordnad betydelse,
klassificeras det som ett tillgdngsforvirv. For drets samtliga transaktioner
har bedomning gjorts att det ar tillgangsforvarv.

Uppskjutna skattefordringar redovisas nér det dr sannolikt att de kan
anvindas gentemot redovisade uppskjutna skatteskulder eller mot
genererade Gverskott under kommande perioder. Koncernens uppskjut-
na skattefordran pa skatteméssiga underskott uppkommer till stor del i
samband med skatteméssiga avskrivningar och direktavdrag, som ocksa
genererar en uppskjuten skatteskuld. Da samtliga bolag inom koncernen
finns inom landet, forekommer inga tidsbegrénsningar for nyttjandet av
underskotten.
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NOTER

NOT 5 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande star f6ljande medel:

Styrelsen foreslér att ovanstaende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanserat resultat 1174 621 870 Utdelning 20 kr per preferensaktie 20 640 940
Arets resultat -349 002 457 Utdelning 0,40 kr per stamaktie 97 149 725
Summa 825619 413 Balanseras i ny rakning 707 828 748

Summa 825619 413

NOT 6 SEGMENTINFORMATION

Verkstéllande direktoren utgor koncernens hogste verkstillande befatt-
ningshavare. Rorelsesegmenten har faststéllts baserat pa den information
som behandlas av verkstéllande direktdren som underlag for fordelning
av resurser och utvirdering av resultat.

Koncernen har sitt séte i Sverige ddr all verksamhet bedrivs och alla
tillgdngar ar beldgna. Ingen kund star enskilt for nagon vasentlig del av
intdkterna. Nagon handel mellan rorelsesegmenten sker ej.

Verkstéllande direktdren bedomer rorelsesegmenten utifran driftsnet-
to. I detta matt ingar ej administrationskostnader, finansiella poster eller
skatter, varfor den Gvre tabellen nedan endast visar resultat per segment
t.o.m. driftsnetto.

Under 2016 forandrades koncernens segmentsredovisning for att
battre aterspegla koncernens verksamhet. Historiska tal har raknats om
for att 4skddliggora utvecklingen. Segmentsredovisningen dr numera
uppdelad per geografisk region avseende forvaltningsverksamheten. De
geografiska regionerna ér Stockholm, Goteborg och Malmo. Verksam-
heten livsstilsboende omfattar serviceverksamhet, som bedriver bland
annat spa-anldggning och service i anslutning till livsstilsboendet samt
projektutveckling avseende uppforande av bostadsritter.

Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende TOTALT
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmo

Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Intakter 476 406 184 162 393 253 10 11 1062 832
Kostnader -227 -207 -80 -73 -174 -121 -12 -12 -492 -413
Driftsnetto 249 198 104 89 219 132 -2 -1 570 419

Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende TOTALT

Region Stockholm Region Goteborg Region Malmo

Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsfastigheter 7 693 5588 2632 2 068 5115 4 644 15440 12 301
Ovriga materialla
anlaggningstillgangar 0 1 1 1 2 2 5
Summa materiella
anlaggningstillgangar 7 693 5589 2632 2068 5116 4 646 1 2 15 442 12 305

Koncernens intikter bestar fraimst av hyresintékter fran segmentet
Forvaltningsverksamhet.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017



NOTER

NOT 7 DRIFTSKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget

Mkr 2017 2016 2017 2016

Taxebundna kostnader 213 180

Underhallskostnader 105 88

Fastighetsskatt 19 15

Kostnader for forvaltningspersonal 73 60

Kostnader for serviceverksamheten 12 12

Ovriga kostnader 71 58

Summa 492 413 0 0
NOT 8 LEASING
LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR
LEASETAGARE LEASEGIVARE
Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella lea-
omfattning. Dessa avser framst personbilar och kontorsmaskiner. singavtal. Dessa bestér fraimst av bostadshyresavtal, som normalt 16per
Finansiella leasingavtal forekommer inte i koncernen. med en uppsdgningstid om tre manader.

Framtida minimiinbetalningar avseende operationella leasingavtal dér koncernen &r leasegivare.

Koncernen
Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Mindre an 3 manader 269 237
3 manader - 1 ar 59 58
1-5ar 175 168
Mer an 5 ar 107 82
Summa 610 544
NOT 9 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2017 2016 2017 2016
Kvinnor 48 49 10 9
Man 115 99 15 8
Summa 162 148 25 17
KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN
Styrelseledamaoter 2017 2016
Kvinnor 3 3
Man 5 5
Verkstdllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 2017 2016
Kvinnor 1 0
Man 3 3
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NOTER

LONER OCH ERSATTNINGAR, SOCIALA KOSTNADER OCH PENSIONER

Koncernen Moderbolaget
Loner och andra ersattningar, Mkr 2017 2016 2017 2016
Styrelsen och verkstdllande direktéren 5,3 5,0 5,3 5,0
Ovriga anstillda 61,9 57,9 15,5 11,3
Summa 67,2 62,9 20,7 16,3
Sociala kostnader (varav pensionskostnader) 2017 2016 2017 2016
Styrelsen och verkstdllande direktéren 3,4 3,4 3,4 3,4
(1,5) (1,5) (1,5) (1,5)
Ovriga anstillda 18,4 18,0 6,0 5,9
(2,8) (2,5) (1,8) (1,8)

Summa 21,8 21,5 9,4 9,3

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN, VD SAMT

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Erséttning utgar endast till externa styrelseledamoter. P4 &rsstimman i

april 2017 beslutades att ersattningen skulle uppga till maximalt 1,1 Mkr

(0,8), varav 0,3 Mkr (0,2) till styrelsens ordforande. Under éret uppgick

totalt resultatforda arvoden till 1,1 Mkr (0,8). For foretagsledningen

tillampas marknadsmaéssig totalkompensation, som ska besta av fast 16n,

pension och ovriga formaner och kan darutover besta av rorlig 16n.

SPECIFIKATION AV LONER OCH ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2017-01-01 - 2017-12-31

Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions-
Mkr arvode ersdttning formaner kostnader Totalt
Anders Petersson, ledamot 0,1 0,1
Bo Forsén, styrelsens ordférande 0,3 0,3
Greg Dingizian, ledamot 0,6 0,2 0,8
Henrik Bonde, ledamot 0,1 0,1
Isabelle Wikner, ledamot 0,1 0,1
Lennart Sten, ledamot 0,1 0,1
Peter Strand, verkstallande direktor 3,7 0,1 1,3 51
Pia Kinhult, ledamot 0,1 0,1
Sofia Ljungdahl, ledamot 0,1 0,1
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer) 3,4 0,2 0,9 4,5
Summa 8,7 0,3 2,4 11,4
2016-01-01 - 2016-12-31
Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions-

Mkr arvode  ersdttning formaner kostnader Totalt
Anders Petersson, ledamot 0,1 0,1
Bo Forsén, styrelsens ordférande 0,2 0,2
Greg Dingizian, ledamot 0,6 0,2 0,9
Henrik Bonde, ledamot 0,1 0,1
Isabelle Wikner, ledamot 0,1 0,1
Lennart Sten, ledamot 0,1 0,1
Luciano Astudillo (frantratt 2016), ledamot 0,0 0,0
Peter Strand, verkstallande direktor 3,6 0,1 1,3 5,0
Pia Kinhult, ledamot 0,1 0,1
Sofia Ljungdahl (tilltratt 2016), ledamot 0,1
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 2,6 0,2 0,8 3,6
Summa 7,6 0,3 2,4 10,2
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Ataganden for alderspension och familjepension for tjinstemén i Sverige
tryggas genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Rédet for
finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en forménsbestimd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bolaget inte haft
tillgéng till sadan information som gor det mojligt att redovisa denna plan
som en formansbestdmd plan, ska en pensionsplan enligt ITP som tryggas
genom en forsikring i Alecta redovisas som en avgiftsbestdmd plan.

Avrets avgifter for pensionsforsikringar enligt ITP som 4r tecknade
i Alecta uppgér till 1 Mkr (1). Vid utgangen av 2017 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 154 procent
(149). Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvérdet pa
Alectas tillgéngar i procent av forsdkringsatagandena berdknade enligt
Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte 6verens-
stimmer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt
tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva
konsolideringsniva understiger 125 procent eller 6verstiger 155 procent
ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutséttningar for att konsolide-
ringsnivén atergar till normalintervallet. Vid 1ag konsolidering kan en
atgérd vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och utékning av
befintliga forméaner. Vid hog konsolidering kan en dtgérd vara att inféra
premiereduktioner.

VD, CFO, fastighetschef samt CSR- och HR-chef har premiebase-
rad pension, utan andra forpliktelser 4n att avsitta ett manadsbelopp
motsvarande 35 respektive 30 procent av méanadslon till en tjanstepen-
sionsforsdkring.

NOT 10 ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOTER

VD, CFO, fastighetschef samt CSR- och HR-chef har sex respektive
fyra manaders 6msesidig uppsagningstid.

Under 2015 erbjdds bolagsledning (exkl VD) och tillsvidare anstéll-

da tjanstemén att forvérva teckningsoptioner, vilka gav ritt att kon-

tant teckna aktier i november 2017. Till foljd av emissionerna under
optionsprogrammets 16ptid omraknades teckningskurs och antal aktier,
som varje teckningsoption beréttigade till teckning av. Omrékningarna
utfordes av banken enligt faststdlld formel, som framgér av villkoren

for teckningsoptionerna. Omrakningarna innebar att varje option, efter
omriakning, gav ritt till tecknande av 1,01 aktier till en teckningskurs om
13,6 kr. Samtliga teckningsoptioner inlostes mot aktier i november 2017,
vilket medforde en 6kning av bolagets kapital om 38 Mkr.

Under 2017 erbjods bolagsledning (exkl fastighetschef) och tillsvidare
anstillda tjdnstemén att forvérva teckningsoptioner, vilka ger ritt att
kontant teckna aktier i maj 2020. Varje option ger ritt till tecknande av
en stamaktie av serie B, till en teckningskurs om 33,80 kr. Teckningsop-
tionerna saldes till marknadsvarde enligt Black & Scholes varderings-
modell. Per bokslutsdag var 2 361 000 stycken optioner i optionspro-
grammet tecknade. Om samtliga teckningsoptioner nyttjas skulle det
innebdra att antalet stamaktier av serie B 6kar med 3 000 000.

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2017 2016 2017 2016
Avskrivning 1 1 0 0
Kostnader for ersattningar till anstallda 26 26 26 21
Marknadsforingskostnader

Kostnader for hyrd lokal 2 2 2 2
Ovriga kostnader 32 29 16 15
Summa 66 63 47 43
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NOT 11 ERSATTNING TILL REVISORERNA

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2017 2016 2017 2016
PricewaterhouseCoopers

Revisionsuppdrag 1,2 0,8 1,2 0,9
Revisionstjanster utéver revisionsuppdrag 0,2 0,2 0,2 0,2
Skatteradgivning 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga tjanster 0,0 0,0
Summa 1,4 1,1 1,4 1,2

Ovan redovisas arvoden och ersattningar till revisorer som kostnads-
forts under aret. Erséttning for konsultationer redovisas i de fall samma
revisionsbyra innehar revisionsuppdraget i det enskilda bolaget. Med
revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovisningen
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning. Med revi-
sionsuppdrag utdver revisionsuppdrag avses granskning av forvaltning
eller ekonomisk information som skall utforas enligt forfattning, bolags-

ordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisionsuppdraget
och som skall utmynna i en rapport, ett intyg eller nigon annan handling
som &r avsedd dven for andra &n uppdragsgivaren. Skatterddgivning &r
konsultation i skatterittsliga fragestillningar. Ovriga tjénster &r radgiv-
ning som inte gar att hanfora till ndgon av de andra kategorierna. Av de
arvoden som redovisas i tabellen ovan har samtliga arvoden fakturerats
av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER OCH INTRESSEBOLAG

Koncernen

Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Forandring av redovisat varde
Fastighetsbestand 1 januari 12301 7372
Varav avser tillgdngar som innehas for forsdljning -27
Investeringar i befintliga fastigheter 612 516
Forvarv 511 3523
Forsaljningar -348
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 2016 1265
Fastighetsbestand 31 december 15 440 12 301
Taxeringsvarden
Byggnader 4980 4745
Mark 1749 1709

varav tomtratter 609 600
Summa 6729 6 455
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Koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, varav
samtliga ingar i niva 3 i verkligt varde-hierarkin. Fastighetsbestandet
utgdrs frimst av bostadsfastigheter i tillvaxtorter i Sverige. Merparten
av fastigheterna &r uppforda pa 60- och 70-talet. Samtliga fastigheter
har per bokslutsdatum externvérderats av auktoriserade varderare for att
sakerstélla och bekrifta koncernens bokforda vérden.

Marknadsvérde avseende koncernens fastigheter redovisas enligt
verkligt véarde. Definitionen av verkligt vérde ar det bedomda belopp
som en fastighet skulle realiseras for vid en transaktion en specifik vér-
detidpunkt. Transaktionsscenariot innefattar tva parter som oberoende av
varandra och utan tvang agerar pa en fri och 6ppen marknad. Scenariot
innefattar ocksé ett omsesidigt intresse parterna emellan att transaktio-
nen ska genomforas och fastigheterna ska ha bjudits ut pa marknaden
genom sedvanlig marknadsforing.

Victoria Park har anlitat externa fastighetsvarderare for att bedoma
marknadsvérdet for koncernens kontrollerade fastigheter. Fastighetsvir-
deringarna har utforts av Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekono-
mi. Véirderingsménnen har varit auktoriserade genom Samhillsbyggar-
na. For att bedoma marknadsvérdet erhaller varderarna information fran
bolaget géllande fastigheterna. Denna process innefattar 6versdndande
av uppdaterad fastighetsdata samt annan vésentlig information som
dr av betydelse vid faststéllande av fastighetsvérdet. Genomgang av
fastighetsvirdet gors av bolaget och virderarna innan faststéllande av
marknadsvirdet. Fastigheterna har i regel varderats genom diskonterat
beridknat nuvarde dar berdknat framtida driftsnetto under en femarsperi-
od med héansyn tagen till nuvérdet av ett bedomt restvérde vid kalkyl-

NOTER

periodens slut. Om det pa grund av kontraktslangd varit befogat att
forlanga kalkylperioden har detta genomforts.

Utgéangspunkterna for samtliga varderingskalkyler har utgjorts av
faktiska hyresintakter och hyresnivéaer vid véarderingstillféllet. Drift- och
underhéllskostnaderna har baserats pa en sammanvégning av historiska
utfall, budgeterade kostnader och berédknade normaliserade kostnader.
Utgédende kostnader avseende fastighetsskatt och tomtrétt har anvénts.
Aktuell ekonomisk vakanssituation har beaktats.

Virderingsménnen har gjort marknadsantaganden utifran sin expertis
vad bland annat avser framtida hyresutveckling, langsiktig ekonomisk
vakansgrad, kostnadsutveckling och direktavkastningkrav.

Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 1,9 procent
(1,4) for 2018. Fran och med 2019 antas en genomsnittlig inflationstakt i
paritet med Riksbankens malséttning om 2,0 procent.

Hyresutvecklingen har bedomts i normalfallet langsiktigt f6lja antagen
inflationstakt. Undantaget dr huvudsakligen kontors- och verksamhetslo-
kaler i Skane och Markaryd, dér hyresutvecklingen for lokaler i befintligt
skick inte bedoms realvirdesiker, det vill siga den nominella utveck-
lingen antas svagare 4n inflationen. Den antagna langsiktiga vakans-
granden uppgér till 1,6 procent (1,6). Drift- och underhallskostnader,
exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgéld, har i genomsnitt antagits
till 447 kr/kvm (445). Restvirdet har berdknats med ett genomsnittligt
direktavkastningskrav pa 4,3 procent (4,5).

Marknadsvardesbedomning innehéller alltid en viss osdkerhet berorende pé gjorda antaganden. For att askadliggora effekterna kring forandrade

antaganden redovisas nedanstédende tabell.

Antagen andring, %

Vardejustering, Mkr

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Marknadshyresniva 5,0 5,0 1271 1 065
Marknadshyresniva -5,0 -5,0 -1277 -1 068
Drift- och underhallskostnader -5,0 -5,0 557 503
Drift- och underhallskostnader 5,0 5,0 -557 -504
Direktavkastning, restvarde 0,5 0,5 -1319 -1003
Direktavkastning, restvarde -0,5 -0,5 1681 1261

Andelar i intressebolag utgdrs av Victoria Parks andel om 25 procent

i Rosengards Fastighets AB. Bolaget dger och forvaltar fastigheter

med ett marknadsvérde om 1,1 Mdkr och har en belaning om 732 Mkr.
Redovisat eget kapital i bolaget uppgar till 359 Mkr. Victoria Parks
anskaffningsvarde uppgér till 73 Mkr och arets fordndring utgdrs helt av
Victoria Parks andel av 4rets resultat om 68 Mkr. Arets resultat &r frimst
hénforligt till den vardeforandring som uppstar pa grund av sedvanliga
skatterabatter. Victoria Park har inte nagra atagande gentemot bolaget.
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NOT 13 RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017 2016 2017 2016
Ranteintdkter externa 0 1 0 0
Ranteintdkter dotterbolag 37 27
Resultat vid forsaljning av andelar i dotterbolag 0 116
Ovriga finansiella intikter
Summa finansiella intakter 0 1 37 143
Rantekostnader externa -168 -130 -66 -50
Réntekostnader dotterbolag -7 -4
Ovriga finansiella kostnader -8 -6 -7 -38
Summa finansiella kostnader -176 -136 -80 -92

NOT 14 UPPLANING

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga rdntebdrande skulder
Langfristig skuld till bank 7275 6 058
Revers
Obligationslan 592 987 592 987
Summa 7 867 7 045 592 987
Kortfristiga rdntebdrande skulder
Kortfristig skuld till bank 306 306
Kortfristig del av langfristigt Ian
Obligationslan 400 400
Summa 706 306 400 0

Den langfristiga skulden avser i huvudsak beléning kopplad till koncer-
nens fastighetsbestind. De langfristiga skulderna ar sdkerstéllda framst
genom pantbreyv i fastigheter.

Koncernen har tva icke sikerstéllda obligationslan som 16per pa fyra
ar vardera, t.0.m december 2018 respektive juni 2020. Lanen 16per med
Stibor 3M + 500 punkter respektive 450 punkter i marginal.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR

Skillnaden mellan rantebarande skulder redovisat ovan och tabellerna
nedan avser det byggkreditiv som koncernen upptagit i samband med
uppforande av fjarde etappen inom Livsstilsboendet.

Byggkreditivet uppgar per bokslutsdatum till 0 Mkr (77) da det ater-
betalades i samband med inflyttning under andra kvartalet 2017.

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ar Mkr  Andel, % Mkr  Andel, % Ar Mkr  Andel, % Mkr  Andel, %
Inom ett ar 743 8,7 647 8,7 Inom ett 3r 4275 49,9 3704 49,9
1-23r 1676 19,6 1040 14,0 1-23r 420 4,9 690 9,3
2-3ar 2 055 24,0 1557 21,0 2-3ar 1279 14,9 180 2,4
3-43r 2303 26,9 1877 25,3 3-43r 1030 12,0 1285 17,3
4-53r 866 10,1 1904 25,6 4-53r 350 4,1 0 0,0
>53ar 931 10,9 404 5,4 >5ar 1219 14,2 1569 21,1
Summa 8573 100,0 7428 100,0 Summa 8573 100,0 7428 100,0
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FINANSIERINGSKOSTNADER

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kostnader i samband med upptagande av lan 13 20 8 13
RANTESAKRINGSAVTAL - OVERSIKT

Avtal Belopp, Mkr Marknadsvarde, Mkr Fast rénta, % Forfall Bank
Réanteswap 300 9,4 1,1 2023-02 Danske Bank
Ranteswap 210 -5,5 1,1 2024-03 Swedbank
Ranteswap 209 -2,4 1,0 2025-03 Swedbank
Rénteswap 180 -4,7 0,9 2021-05 Swedbank
Ranteswap 100 -2,8 1,0 2022-02 Danske Bank
Ranteswap 100 -1,6 0,7 2022-02 Danske Bank
Ranteswap 100 -1,6 0,7 2022-02 Danske Bank
Ranteswap 50 -4,1 2,1 2022-11 Swedbank
Ranteswap 125 -0,4 0,0 2020-04 Swedbank
Ranteswap 125 -0,4 0,0 2020-04 Danske Bank
Ranteswap 250 1,0 -0,2 2020-07 Danske Bank
Rénteswap 500 3,5 0,5 2023-07 Swedbank
Ranteswap 250 0,6 0,0 2020-12 Danske Bank
Summa ranteswap 2499 -27,8

Réntetak 421 0,0 2,3 2018-07 Swedbank
Réntetak 250 0,1 0,6 2019-09 Danske Bank
Réntetak 425 1,3 1,2 2021-07 Danske Bank
Rantetak 425 1,3 1,2 2021-07 Swedbank
Réntetak 170 0,1 0,5 2019-12 Danske Bank
Summa rantetak 1691 2,7

Rantegolv 500 1,7 2018-07 Swedbank
Summa rantegolv 500 1,7

FORANDRING AV NETTOSKULD

Nettoskuld, Mkr 2017 2016

Likvida medel 765 401

Laneskulder forfaller inom ett ar -706 -306

Laneskulder forfaller efter ett ar -7 867 -7 046

Nettoskuld -7 808 -6 951

Likvida medel och kortfristiga placeringar 765 401

Bruttoskuld - bunden ranta -4 028 -4 299

Bruttoskuld - rorlig ranta -4 545 -3053

Nettoskuld -7 808 -6 951

Ovriga tillgdngar  Skulder hinforliga till finansieringsverksamheten
Laneskulder som Laneskulder som

Avtal Likvida medel forfaller inom 1 ar forfaller efter 1 ar Summa
Nettoskuld per 2016-12-31 401 -306 -7 046 -6 951
Kassaflode 364 -1215 -851
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -400 393 -7
Nettoskuld per 2017-12-31 765 -706 -7 867 -7 808
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NOTER

NOT 15 INKOMSTSKATT

Koncernen, Mkr 2017 2016
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat 1 2
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 0
Summa aktuell skatt 1 2
Uppskjuten skatt
Finansiella instrument -4 9
Underskottsavdrag 31 20
Skillnad mellan redovisat och skattemdssigt restvarde -549 -316
Summa uppskjuten skatt -523 -287
Summa inkomstskatt -522 -285
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd
genomsnittlig skattesats i de konsoliderade koncernforetagen enligt foljande:
Mkr 2017 2016
Resultat fore skatt 2362 1467
Skatt enligt gallande skattesats i Sverige, 22,0% (22,0%) -520 -323
Skatteeffekter:
av e] skattepliktiga intdkter 3 38
av e avdragsgilla kostnader -1 -1
hanforliga till tidigare ar -5 2
av utnyttjade ej varderade underskott 1 4
IRE -1 -5
Skattekostnad -522 -285
Ingen skatt avser komponenter i 6vrigt totalresultat eller har redovisats i eget kapital.
Fordelning av uppskjuten skatteskuld, Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1191 744
Vardeforandringar rantederivat -6 -10
Aktiverat underskottsavdrag samt temporara skillnader pa skattemassiga avskrivningar och direktavdrag 96 23
Summa 1281 758

I koncernen finns ej utnyttjade skatteméssiga underskott om totalt

959 Mkr (822) per den 31 december. Uppskjuten skattefordran
hénforbar till underskottsavdragen har varderats till 125 Mkr (95)

da underskotten bedoms kunna utnyttjas inom 6verskadlig framtid.
Underskotten har ingen faststilld forfallotid. Victoria Park har inte fullt
ut kunna sikerstillt om dvertagna underskott i samband med forvarvet
i Karlskrona, dr majliga att nyttja framdver, varfor uppskjuten skatt pa
dessa har virderats till 0 kr.
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NOTER

NOT 16 RESULTAT PER AKTIE/AKTIEKAPITAL

AKTIENS FORANDRING SEDAN BOLAGET BILDADES

F6érandring av Totalt Antal Antal preferens- Totalt antal
Datum Handelse aktiekapital, kr aktiekapital, kr stamaktier, st aktier, st aktier, st
2005 Bolaget bildas 100 000 100 000 1000 1000
2007 - aug Split 100:1 100 000 99 000 99 000
2007 - aug Nyemission 900 000 1 000 000 900 000 900 000
2007 - sept Split 32:10 1000 000 2200 000 2200 000
2007 - sept Nyemission 4413332 5413 332 14 122 662 14 122 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799 998 1237333 1237333
2010 - mars Nyemission 5799 998 11 599 996 18 559 995 18 559 995
2012-12-31 11 599 996 37 119 990 0 37 119 990
2013 - juli Nyemission 4512 769 16 112 765 13 500 000 940 860 14 440 860
2013-12-31 16 112 765 50 619 990 940 860 51 560 850
2014 - mars Nyemission 5482511 21595 276 17 544 034 17 544 034
Omférdelning

2014 - maj A- och B-aktier 1002 346 22 597 622 136 328 048 136 328 048
2014-12-31 22 597 622 204 492 072 940 860 205 432 932
2015 - jan Optionsinlésen 498 300 23 095 922 4 530 000 4 530 000
2015 - feb Kvittningsemission 1501 052 24 596 974 13 554 740 91187 13 645 927
2015-12-31 24 596 974 222 576 812 1032 047 223 608 859
2016 - mars Optionsinlésen 332 200 24929 174 3 020 000 3 020 000
2016 - sept Nyemission 1595 000 26 524 174 14 500 000 14 500 000
2016-12-31 26 524 174 240 096 812 1032 047 241 128 859
2017 - nov Optionsinlésen 305 525 26 829 699 2777 500 2777 500
2017-12-31 26 829 699 242 874 312 1032 047 243 906 359

Aktiekapitalet, om 27 Mkr (27), ar fordelat pa 243 906 359 st aktier framfor stamaktier till ett belopp motsvarande 130 procent av den

(241 128 859) varav 242 874 312 (240 096 812) stamaktier och teckningskurs som tillimpades forsta gdngen preferensaktierna gavs

1 032 047 (1 032 047) preferensaktier. Stamaktierna &r i sin tur fordelade ut, med tilldgg for eventuellt innestdende belopp per preferensaktie.

pé A- och B-aktier. Kvotvirde per aktie &r 0,11 kr (0,11). Stamaktierna Preferensaktie ska i 6vrigt inte medfora nagon ritt till skiftesandel. Enligt

av serie A berittigar till en rost medan stamaktier av serie B och bolagsordningen kan aktiekapitalet vara som hogst 79,2 Mkr fordelat

preferensaktier berattigar till en tiondels rost. Preferensaktierna medfor péa 720 000 000 aktier. Victoria Park AB (publ) innehar inga egna aktier

vidare foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning om 20 kr och inget dotterbolag dger aktier i bolaget. Bolagets aktier noterades pa

per aktie och ér. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon rétt till Nasdaq Stockholm Mid Cap den 2 januari 2014.

utdelning. Vid bolagets upplosning har preferensaktiedgarna prioritet

2017 2016
Genomsnittligt antal utestaende aktier 240 188 127 229268 178
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 240188 127 230134 245
Arets resultat, Tkr 1901 308 1216530
Justering avseende ranta for preferensaktier, Tkr -20 641 -20 641
Justerat resultat, Tkr 1880667 1195 889
Resultat per aktie, kr 7,83 5,22
Resultat per aktie efter utspadning, kr 7,83 5,20

VAGT GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER FORE UTSPADNING OCH EFTER UTSPADNING:

2017 2016
Totalt antal aktier fore utspadning vid arets borjan 240 096 812 222 576 812
Effekt av teckningsoptioner 2777 500 3020 000
Kvittningsemission
Nyemission 14 500 000
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning 240188 127 229268 178
Effekt av teckningsoptioner 866 067
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 240188 127 230134 245
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NOT 17 INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget

Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 15 12 2 2
Arets anskaffningar 0 0 0
Arets 6vertag i samband med fastighetsforvary
Arets forsaljningar och utrangeringar 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15 15 2 2
Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 -9 -1 -1
Arets avskrivningar -1 -1 0 0
Arets 6vertag i samband med fastighetsforvary -1
Arets forsaljningar och utrangeringar 0
Utgdaende ackumulerade avskrivningar -12 -10 -2 -1
Utgaende bokfort varde 3 5 1 1

NOT 18 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Nedan aterges redovisade véarden avseende finansiella instrument, férutom kassa och bank, férdelat per véarderingskategori.

Finansiella tillgangar
och skulder till verkligt

vdrde via resultatet
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Koncernen, Mkr

Lane- och
kundfordringar

Finansiella till-

gangar som kan
saljas*

Ovriga skulder

Finansiella tillgagngar

Andelar i Bostadsrattsforeningar
Kundfordringar
Derivatinstrument?

Ovriga fordringar
Avyttringsgrupp for forsaljning

33

23

83

Summa finansiella tillgangar

35

30 0

83 0 0

Finansiella skulder
Rantebarande skulder
Leverantdrsskulder
Derivatinstrument?

Ovriga skulder
Avyttringsgrupp for forsaljning

24

34

8573 7 351
110 92

158 169
84

Summa finansiella skulder

24

34

84 8 841 7 612
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Redovisat varde Verkligt virde

Koncernen, Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Finansiella tillgdngar

Andelar i Bostadsrattsforeningar 0 0
Kundfordringar 2 7 2 7
Derivatinstrument? 0 0
Ovriga fordringar 33 23 33 23
Avyttringsgrupp for forsaljning 0 83 0 83
Summa finansiella tillgangar 35 113 35 113
Finansiella skulder

Rantebdrande skulder 8573 7 351 8586 7372
Leverantorsskulder 110 92 110 92
Derivatinstrument? 24 34 24 34
Ovriga skulder 158 169 158 169
Avyttringsgrupp for forsaljning 0 84 84
Summa finansiella skulder 8 865 7731 8 878 7 751

1. Finansiella tillgangar och skulder som innehas for handel.
2. Derivaten ar niva 2 i verkligt varde hierarkin.

De redovisade vérdena enligt tabellen ovan motsvarar i allt vasentligt
posternas verkliga varde. Samtliga finansiella instrument virderade till
verkligt varde, eller vars verkliga vérde ar lamnat som tillaiggsupplysning
i denna érsredovisning, kategoriseras inom verkligt varde hierarkin som
beskrivs nedan. Denna dr baserad pé nivaer utifrdn graden av indata som
ar vésentlig vid verkligt virdevirdering.

Niva 1 - dr indata baserad pa ojusterade noterade priser pa aktiva
marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncernen har
tillgéng till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 - dr andra indata &n de noterade priser som ingdr i nivé 1 och
som dr direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen eller skulden.
Niva 3 - ar icke observerbara indata for tillgangen eller skulden.

FINANSIELLA SKULDER

Tabellen nedan visar finansiella skulders dterstaende kontraktstid till
forfall. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga odiskonterade
kassaflodena. Kassaflodet avser rantekostnader, amortering, leverantors-
skulder samt reglering av dvriga skulder. Finansnettot har berdknats
utifrdn respektive positions rénta vid bokslutsdatum.

Koncernen 2017-12-31, Mkr <3 man 3man-13ar 1-2 ar 2-5 ar >5 ar Totalt
Rantebdrande skulder 53 876 2338 4777 1021 9 065
Leverantorsskulder 110 110
Derivat 6 20 28 69 16 140
Ovriga skulder 158 158
Summa 327 896 2 366 4 846 1037 9473
Koncernen 2016-12-31, Mkr <3 man 3man-1ar 1-2 ar 2-5 ar >5 ar Totalt
Rantebarande skulder 45 560 1424 5410 466 7903
Leverantorsskulder 92 92
Derivat 7 21 28 77 37 170
Ovriga skulder 169 169
Summa 313 581 1452 5487 502 8334
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NOT 19 KUND- OCH HYRESFODRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kund- och hyresfordringar 2 7 1 1
Summa 2 7 1 1
Kreditexponering
Kund- och hyresfordringar ej forfallna eller nedskrivna 1 1
Kund- och hyresfordringar férfallna men ej nedskrivna
Kund- och hyresfordringar nedskrivna
Reserv for osdkra fordringar -7 -4
Summa 2 7 1 1
Koncernens resultat har belastats med 3 Mkr (2) i forluster pa grund av
nedskrivna kund- och hyresfordringar. Det bedoms inte finnas nagon
vasentlig kreditrisk i forfallna men ej nedskrivna fordringar.
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Férfallotid fér férfallna men ej nedskrivna kund- och hyresfordringar:
Mindre dn 1 manad 2 1
1-3 manader 0 1
Mer &n 3 manader 0
Summa 2 1 1 0
Antalet kunder - framst hyresgéster - 4r omfattande, och varje kund star
individuellt for en liten del av intdkterna. Darfor gors ingen uppfoljning
over koncernens 10 storsta kunder. Alla fordringar &r i svenska kronor.
NOT 20 OVRIGA FODRINGAR OCH SKULDER
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ovriga fordringar
Fordringar avseende likvid for ej avslutade fastighetsforsaljningar 3 3
Ovriga fordringar 22 8 4 0
Summa 22 11 4 4
Ovriga skulder
Momsskuld 6 3 0 1
Ej utbetald utdelning preferensaktier 10 10 10 10
Ovriga skulder 2 1 1 1
Summa 19 14 10 12
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NOT 21 PERIODISERINGSPOSTER

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda hyreskostnader 1 0
Ovriga forutbetalda kostnader 10 12 2 2
Summa 11 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna projektkostnader
Upplupna personalrelaterade kostnader 13 11 6 4
Upplupna forvarvskostnader
Upplupna rantekostnader 8 9 3
Ovriga upplupna kostnader 41 49 3
Forutbetalda hyresintakter 75 86
Summa 139 154 13 11

NOT 22 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Stdllda sédkerheter
Pantbrev i fastigheter 7 664 6521
Andelar i Brf
Summa 7 664 6521 0 0
Eventualférpliktelser
Ovriga garantiférbindelser till forman for dotterbolag 0 0
Borgensatagande 8587 6290
Summa 0 0 8 587 6290

NOT 23 POSTER SOM INTE INGAR I KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2017 2016 2017 2016
Avskrivning materiella tillgangar 1 1
Kundférluster 3 1
Ovrigt
Summa 4 2 0 0

NOT 24 INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG

Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen 22 Mkr (22) avseende
arvoden och kostnader. I dvrigt forekommer inte inkdp och forsiljning
mellan koncernforetag. Alla koncerninterna mellanhavanden, intékter,

kostnader, vinster eller forluster som uppkommer i transaktioner
mellan foretag som omfattas av koncernredovisningen elimineras i sin
helhet.
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NOTER

NOT 25 ANDELAR I KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 322 312
Arets forvarv 0 11
Arets avyttringar 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 323 322
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -7 -7
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7 -7
Utgaende bokfort varde 315 315
Kapital- Antal Bokfort Organisations-

andel i % andelar varde, Mkr nummer Sate
Victoria Park Service AB 100 1000 0,1 556728-8682 Malmo
Victoria Park Bygg och Projekt AB 100 1000 0,1 556728-8666 Malmo
Fastighetsbolaget VP AB 100 1000 0,1 556728-8674 Malmo
Victoria Park Herrgarden AB 100 500 0,1 556909-4484 Malmo
Victoria Park Nygard AB 100 100 000 0,1 556928-1826 Malmo
Victoria Park V 21 AB 100 1000 131,0 556746-8813 Malmo
Victoria Park Fastigheter Sédra AB 100 1000 41,5 556636-3445 Malmo
Victoria Park Nedogap AB 100 50 000 125,9 556980-9436 Malmo
Victoria Park Lovgardet AB 100 50 000 5,5 556994-9133 Malmo
Victoria Park Boras AB 100 50 000 10,6 559029-1737 Malmo
Victoria Park Holding AB 100 50 000 0,1 559066-2937 Malmo
Victoria Park Holding Karlskrona AB 100 50 000 0,1 559067-3009 Malmo
Victoria Park Holding Vaxjo S AB 100 50 000 0,1 559075-9543 Malmo
Victoria Park Holding Vaxjé Magistern AB 100 50 000 0,1 559077-2272 Malmé
VP Orebro AB 100 50 000 0,1 559111-3716 Malmo
VP Mozart AB 100 50 000 0,1 559133-4999 Malmo
VP Beethoven | AB 100 50 000 0,1 559138-4333 Malmo
VP Beethoven Il AB 100 50 000 0,1 559138-4366 Malmo
VP Beethoven Il AB 100 50 000 0,1 559138-4358 Malmo
VP Vivaldi | AB 100 50 000 0,1 559140-0717 Malmo
VP Vivaldi Il AB 100 50 000 0,1 559140-0709 Malmo
VP Vivaldi Ill AB 100 50 000 0,1 559140-0691 Malmo
Summa 315

Victoria Park-koncernen dger genom ovan nimnda dotterbolag 100 procent i ytterligare 34 bolag och 25 procent i intressebolaget Rosengard

Fastighets AB genom Victoria Park Herrgarden AB.

NOT 26 NARSTAENDE

Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga styrelseledaméter och
ledningen med sina respektive narstaendekretsar. For ersdttningar och

I6ner till styrelse och foretagsledning se not 9. Till styrelseledaméter
har aven ersittning for gjorda reseutligg uppgéaende till mindre dn 12

Tkr (10). Moderbolaget har direkt och indirekt inflytande 6ver bolagen
i koncernen. Transaktioner och mellanhavanden med dotterbolag utgors
av koncernbidrag, intékter for utforda tjanster och vidarefakturerade

kostnader.

NOT 27 HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS SLUT

Efter arets utgang har Victoria Park forvérvat ytterligare bostadsfastig-
hetsbestdnd om sex fastigheter med 6ver 300 ldgenheter i Malméoregio-
nen med en total uthyrbar yta om drygt 26 000 kvadratmeter. Forvirvet
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sker till ett underliggande fastighetsvarde motsvarande cirka 17 800
kronor per kvadratmeter. Hyresvardet uppgar till cirka 30 Mkr per ar.



Styrelsen och verkstillande direktoren for Victoria Park AB (publ), organisationsnummer 556695-0738,
avger harmed foljande arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2017.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av
koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rittvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Forvaltningsberéttelsen for
koncernen och moderbolaget ger en réttvisande dversikt over utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksambhet, stidllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkints for utfirdande av
styrelsen och verkstéllande direktoren den 20 mars 2018. Koncernens resultatrékning, totalresultat och
rapport over finansiell stdllning jamte moderbolagets resultatrakning, totalresultat och balansrékning
blir foremal for faststéillelse pa arsstimman den 24 april 2018.

Styrelseledamot

ANDERS PETTERSSON

Styrelseledamot

Styrelseledamot

LENNART STEN

Styrelseledamot

BO FORSEN GREG DINGIZIAN PETER STRAND
Styrelsens ordférande vice styrelseordforande VD
HENRIK BONDE PIA KINHULT SOFIA LJUNGDAHL

Styrelseledamot

ISABELLE WIKNER

Styrelseledamot

Vér revisionsberéttelse har avgivits den 20 mars 2018

MATS AKERLUND
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

CARL FOGELBERG

Auktoriserad revisor

NOTER
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman 1 Victoria Park AB (publ), org.nr 556695-0738

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Victoria Park AB (publ) for ar 2017 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-59 respektive
30-41. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna
30-89 i detta dokument.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-59 respektive 30-41. Forvaltningsbe-
réittelsen dr forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststiller resultatrdkningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen dr forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport
som har dverldmnats till moderbolagets och koncernens revisionsutskott
i enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjdnster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och énda-
maélsenliga som grund for vara uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade vér revision genom att faststilla vasentlighetsniva och
bedoma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi
beaktade sarskilt de omraden dér verkstillande direktoren och styrelsen
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gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga
uppskattningar som har gjorts med utgéngspunkt fran antaganden och
prognoser om framtida héndelser, vilka till sin natur &r osékra. Liksom
vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstillande direktoren asidosétter den interna kontrollen, och bland
annat 6vervagt om det finns belagg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for vésentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dndamalsenlig granskning
i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet,
med hénsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Victoria Park &r av olika skél strukturerat och legalt organiserat i ett
antal juridiska enheter. I praktiken dr Victoria Park dock att anse som ett
bolag som dger fastigheter pa olika orter i Sverige. All redovisning och
konsolidering gors centralt pa huvudkontoret. Utifran detta har vi i revi-
sionen sett koncernen som ett bolag och vi har haft samtliga fastigheter
och bolag inkluderade i den population ur vilken vi gor vara stickprovs-
visa urval. Koncernteamet har genom detta utfort granskningen av saval
moderbolaget som dotterbolagen, konsolideringen, arsredovisningen
samt vésentliga antaganden och beddmningar.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedomning av
vésentlighet. En revision utformas for att uppnd en rimlig grad av séker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
fel. De betraktas som vdsentliga om enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet (se
tabellen nedan). Med hjélp av dessa och kvalitativa 6vervdganden fast-
stdllde vi revisionens inriktning och omfattning och vara gransknings-
atgarders karaktér, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten
av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omréaden for revisionen dr de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stillningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.



Virdering av fastigheter
Se not 2 (redovisningsprinciper) och not 12 (Forvaltningsfastigheter)

Victoria Park redovisar 15,4 miljarder kronor relaterat till forvalt-
ningsfastigheter. Koncernen har under 2017 redovisat 2 016 Mdkr
i positiva vardeforandringar pé fastigheter. Koncernens fastighets-
bestand bestar i princip uteslutande av bostadsfastigheter med en
koncentration till Stockholm, Goteborg och Oresundsregionen.

Victoria Park varderar samtliga fastigheter arligen med tva olika
oberoende fastighetsvirderare Savills Sweden och Bryggan Fastig-
hetsekonomi.

De senaste aren har, som f6ljd av den lagrantemiljo vi befinner
oss 1, avkastningskraven konstant sjunkit vilket haft stora positiva
effekter for fastighetsvardena.

En vérdering ar forknippat med vésentliga bedomningar och upp-
skattningar. De mest vdsentliga dr antagande om avkastningskrav
och framtida hyresintékter. En ytterligare parameter som &r visentlig
for Victoria Park dr hur manga ldgenheter som kommer genomgé en
standardhdjning under den kommande perioden, en standardhdjning
innebar ocksa en hyreshdjning och ddrmed en vardehdjning.

Vakans bedoms i nuldget inte vara en vasentlig parameter da
bolagets bestand i allt véasentligt dr i stider med nettoinflyttning
och Sverige i dagsldget har en brist pa bostader. Skulle flyttmonster
andras eller bostadsbyggandet ta fart kommer denna bedémning
omprovas.

REVISIONSBERATTELSE

Vi har bedémt Victoria Parks process for genomgang och bedém-
ning av de externa vérderingarna.

Vi har tagit del av de protokoll som Victoria Park upprattar vid
genomgéng av de externa varderingarna.

Vi har bedomt oberoendet, kompetensen och integriteten hos den
externa vérderaren. Vi har dven tagit del av uppdragsavtalet med
vérderaren for bedémning om detta kan innehalla villkor ex arvodes-
villkor som skulle kunna medfora att oberoendet och integriteten kan
ifragasittas.

Vara specialister har gatt genom den metod som den externa vérde-
raren anvander och jamfort denna med etablerad praxis.

Vara specialister har ocksa utmanat de antaganden som &r gjorda
i varderingen och jamfort med bland annat externa transaktioner och
branschdata.

Vi har stickprovsvis kontrollerat anvénda ingangsdata avseende
investeringar, hyresintakter och driftskostnader mot budgets som
faststdllts eller presenterats for styrelsen.

Vi har jamfort det antal standardhdjningar som inkluderats i vérde-
ringen med av styrelsen godkénda investeringsbeslut, samt kontrol-
lerat att Victoria Park har den finansiella mojligheten att genomfora
investeringarna.

Vira insatser har inte foranlett nagra vésentliga anmdrkningar.

Forvirv och forsiljning av fastigheter

Se not 2 (redovisningsprinciper), och not 12 (Forvaltningsfastigheter)
Kop och forsiljningar av fastigheter en naturlig del av Victoria

Parks verksamhet. Dessa kraver ett extra fokus i revisionen. Det

gér inte att utesluta att det finns en risk att transaktionen inkluderar

komplexa kontraktuella konstruktioner vilka kraver bedomning av

ledning kring hur de ska redovisas. Villkor i ingdngna avtal kan

krava bedomning och analys avseende bland annat:

»  Nér uppstdr bestimmande inflytande

»  Optionselement avseende framtida tillaggskop eller vidare

forséljning
»  Ska transaktionen redovisas som rorelse eller tillgangsforvarv.

Vi har tagit del av ledningens analys av transaktioner och bedomt
riktigheten i redovisningen av gjorda transaktioner.

Vi har tagit del av ingangna avtal och lést igenom dessa for
identifiering av eventuella villkor som skulle kunna foranleda annan
redovisning.

Vi har kontrollerat upplysningar i arsredovisningen kring gjorda
transaktioner under éret for bedomning av fullstindighet och riktighet i
vasentliga upplysningar.

Vi har tagit del av forvarvsanalyser och kontrollerat korrekt redovis-
ning av forvarven och forsiljningarna.

Vara insatser har inte foranlett nagra vésentliga anmdrkningar.
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REVISIONSBERATTELSE

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-29 samt 94-99.
Det ar styrelsen och verkstéillande direktdren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att l4sa den information som identifieras ovan
och overviga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
géang beaktar vi d&ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Det é&r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer dr nodvindig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for bedémningen av bo-
lagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser,
ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstél-
lande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.
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Vaéra mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida érsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nédgra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberéttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Victoria Park AB (publ) for r 2017 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sérskild forteckning dver 1dn och sékerheter har uppréttats i enlighet
med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért an-
svar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.



STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltning-
en och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstdllande direktoren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgérder som &r nddvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras i overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller

verkstillande direktoren i ndgot vésentligt avseende:

»  foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget

»  pénagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsbe-
rattelsen.

REVISIONSBERATTELSE

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGS-
STYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 53-59 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vdsent-
ligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ¢vriga delar samt &r i Gverensstimmelse med
arsredovisningslagen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN
Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten pa sidorna
30-41 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebar att
var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig
grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprittats.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Box 4009, 203 11 Malmd,
utsags till Victoria Park AB (publ)s revisor av bolagsstdimman den 23
april 2015 och har varit bolagets revisor sedan 5 maj 2015.

Malmo den 20 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2017

93



94

NYCKELTAL

NYCKELTAL

2017 2016 2015 2014
FASTIGHETSRELATERADE
Intdkter, Mkr 1062 832 622 298
Driftsnetto, Mkr 570 419 314 128
Forvaltningsresultat, Mkr 328 220 155 36
Periodens resultat, Mkr 1901 1217 1240 368
Hyresvarde bostdder helar, kr/kvm 1064 1013 971 947
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 97,4 96,9 96,2
Overskottsgrad, % 54,4 51,2 51,5 45,0
Marknadsvarde, kr/kvm 14 319 12 108 10375 8662
Uthyrningsbar yta, tkvm 1062 1016 708 355
FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % 37,7 36,1 64,1 39,0
Soliditet, % 37,8 33,8 35,1 39,0
Rantetdckningsgrad, ggr 2,9 2,6 2,4 1,7
Belaningsgrad, % 52,5 57,3 55,8 54,9
Belaningsgrad fastigheter, % 49,0 51,6 55,5 65,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, Mkr 342 230 162 52,0
AKTIERELATERADE!
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,37 0,96 0,69 0,18
Resultat per aktie, kr 7,83 5,20 5,29 1,50
Substansvarde per aktie, kr 29,65 20,08 13,41 6,46
Eget kapital per aktie, kr 24,36 16,91 11,45 5,87
Kassaflode per aktie, kr 1,43 1,00 0,73 0,26
Totalt borsvarde vid periodens slut, Mkr 7 460 5668 3625 1543
Utdelning per stamaktie, kr 0,40t 0,30 0,20 -
Utdelning per preferensaktie, kr 20,0t 20,00 20,00 20,00
Antal aktier vid periodens slut, milj 243,9 241,1 223,6 205,4
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, milj 243,9 243,9 226,6 213,0
Antal preferensaktier vid periodens slut, milj 1,0 1,0 1,0 0,9
Gsn antal aktier under perioden efter utspadning, milj 240,2 230,1 222,5 197,1

1. Baserat pa foreslagen utdelning.
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Andel renoverade ligenheter

Antalet ldgenheter som vid bokslutsdatum till minsta del badrumreno-
verats med péafoljande hyresjustering, i forhallande till totala antalet
lagenheter.

Direktavkastning, %

Driftsnetto pé &rsbasis i forhallande till fastigheternas genomsnittliga
marknadsvéirde under den senaste tolvmanadersperioden, justerat for
fastigheternas innehavstid under perioden.

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

Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat fore virdeforandringar och skatt.

Hyresvirde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor vid
periodens utgang.

Marknadsvirde per kvm
Fastigheternas marknadsvérde exklusive byggritter i forhallande till
uthyrbar yta i kvm.

Omflyttningshastighet, %
Antal avflyttningar i forhallande till antal lagenheter under senaste tolv-
manadersperiod, justerat for fastigheternas innehavstid under perioden.

Overskottsgrad, %
Driftsnetto i férhallande till periodens hyresintikt avseende forvaltnings-
verksamhet.

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital, justerat
for preferensaktieutdelning och preferenskapitalet.

Beldningsgrad, %
Réntebirande skulder i forhallande till totala tillgdngar vid periodens
utgéng.

Belidningsgrad fastigheter, %
Sakerstéllda rantebarande skulder i férhéllande till forvaltningsfastighe-
ternas marknadsvarde vid periodens utgang.

DEFINITIONER

Réntetickningsgrad, ggr

Resultat fore skatt (12 ménader rullande) med aterldggning av
rdntekostnader, vardeforandringar fastigheter och derivat, i férhallande
till rdntekostnader.

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

Eget kapital per aktie, kr

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

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Resultat fore virdeforandringar och skatt, i forhéllande till
genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning under perioden.

Genomsnittligt antal aktier, st

Antal utestdende stamaktier vid periodens borjan, justerat med aktier
emitterade under perioden viktat med antal dagar som aktierna varit
utestdende i forhallande till totalt antal dagar. Vid fondemissioner

och foretrddesemissioner med fondemissionselement omriknas antal
utestdende aktier fore emissionen som om héndelsen intraffas i borjan av
den tidigaste period som redovisas for att fa jamforbarhet.

Kassaflode per aktie, kr

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

Resultat per aktie, kr

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

Substansviirde (EPRA NAV), kr

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

VICTORIA PARK AB

- FASTIGHETSFORTECKNING

per den 31 december 2017

Uthyrbar yta, kvm

Upplatelse- Antal Samhiillsrel. Tax.virde

Kommun Fastighetsbeteckning form! ligenheter Bostad Kontor verksam.? Handel Lager Ovrigt Totalt Mkr
Eskilstuna Diamanten 1-2, A 230 16 315 63 214 16 591 73

Diademet 1-2
Eskilstuna Diligensen 1 A 22 2084 771 2 855 12
Eskilstuna Diplomaten 1-2 A 161 12 032 88 12 120 59
Eskilstuna Diplomaten 4 A 855 855
Eskilstuna Dirigenten 2-4 A 189 13 051 77 538 79 13 744 58
Eskilstuna Dirigenten 5 A 105 798 1061 28 180 2171 5
Eskilstuna Doktorn 1-2, Domaren 1-2 A 381 28 673 164 256 29 093 132
Eskilstuna Domherren 1-3 A 202 16 053 150 520 16723 78
Eskilstuna Dovhjorten 1-2, Duvan 1-2 A 290 23536 177 640 24 353 111
Eskilstuna Lagmannen 1 A 136 11190 71 237 11498 56
Eskilstuna Lagmannen 2 A 123 10056 62 249 10 366 55
Eskilstuna Lagmannen 3 A 120 10 815 539 228 81 301 11963 61
Eskilstuna Lagmannen 4 A 139 11259 273 11531 55
Eskilstuna Lijan1,2,3,7,8,11,17 AT 60 5413 10 5423 38
Eskilstuna Lobelian 1-2, 10, 12, 13-14, AT 71 6502 730 10 7242 47

17-21, 24-25, 28
Eskilstuna Lupinen 1, 4, 14-15, 21, AT 73 6995 650 7 645 52

25-26, 28-29, 31-34
Eskilstuna Nystfoten 8 A 105 5478 230 304 5 6017 61
Eskilstuna Taket 1 T 67 3506 26 2 3533 25
Eskilstuna Tallkotten 1 A 8 411 411 3
Eskilstuna Tapeten 1 A 44 2945 8 2952 19
Eskilstuna Timglaset 1 T 56 3244 124 72 3440 21
Eskilstuna Timglaset 2 T 24 1584 1584 10
Eskilstuna Timotejen 6 A 24 2125 180 5 2310 13
Eskilstuna Timotejen 7 A 30 1773 1773 12
Eskilstuna Toffelblomman 18 A 11 758 23 781 6
Eskilstuna Torsviggen 1 A 95 7184 69 26 7279 48
Eskilstuna Trekanten 1 A 41 2941 70 19 3030 19
Eskilstuna Trekanten 2 A 21 1392 8 1400 9
Eskilstuna Trevnaden 1 A 44 2939 18 2957 18
Eskilstuna Trevnaden 2 A 41 2940 13 8 2960 18
Eskilstuna Trevnaden 3 A 41 2940 15 2954 18
Eskilstuna Tromben 1 T 51 2767 2767 20
Eskilstuna Tromben 2 T 74 4156 72 4228 30
Eskilstuna Tradgardsmastaren 6 A 8 416 3 419 4
Eskilstuna Tumstocken 1 A 28 1778 1778 11
Eskilstuna Tatorten 2 A 11 758 23 781 7
Eskilstuna Tatorten 7 A 35 2958 365 13 3335 21
Linkdping Gulsparven 2 A 540 42 671 473 4526 47 669 369
Linkoping Ostbrickan 2 A 888 72610 277 195 166 1319 74 567 647
Nykoping Gruvan 16 A 377 30815 747 87 86 31735 177
Nykoping Jupiter 5 A 82 4699 28 4727 28
Nykoping Jupiter 7 & Venus 1 A 36 2346 224 1646 548 4764 25
Nykoping Svetsaren 5 & Akaren 2 A 116 7 629 48 7 7 683 43
Stockholm Kullinge 1 T 151 13108 304 103 64 149 52 13779 109
Stockholm Risinge 1 T 154 13440 70 182 163 53 95 14 003 125
Stockholm Vattinge 1 T 81 6778 292 104 47 22 7243 45
Stockholm Vittinge 2 T 71 5256 108 5364 44
Stockholm Vattinge 3 T 79 6727 667 320 1383 311 41 9449 70
Orebro Bjorklovet 1 A 191 15088 15088 67
Orebro Varberga 12 A 205 13030 532 758 14320 65
Totalt Region Stockholm 6027 463156 6990 4834 5043 1353 9871 491246 3099

1. Upplatelseform: A=Aganderitt, T=Tomtritt
Sambhillsrelaterad verksamhet: Exempelvis forskoleverksamhet, skola, vard och vardboenden eller utbildning.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm
Upplatelse- Antal Sambhiillsrel. Tax.véirde
Kommun Fastighetsbeteckning form! ligenheter Bostad Kontor verksam.? Handel Lager Ovrigt Totalt Mkr
Boras Broskskivlingen 7-9 AT 221 12 428 142 437 13 007 101
Boras Famnen 1-4 A 346 23327 1274 733 25335 167
Boras Reven 1-6 A 349 21477 82 562 22121 154
Goteborg Bergsjon 14:5 T 172 15 858 20 100 15978 112
Goteborg Bergsjon 767:280 A
Goteborg Gardsten 58:1 A 1120 69 884 140 245 503 70772 458
Goteborg Gardsten 62:17 A 157 10417 1782 26176 2034 734 443 41586 90
Totalt Region Goteborg 2365 153391 3440 26176 2379 1237 2175 188798 1083
Karlskrona Annebo 7-8 A 254 13279 1269 52 14 599 125
Karlskrona Binga 9:228 A 34 2981 730 16 3727 20
Karlskrona Faltet 4 A 283 17 208 1034 454 18 695 127
Karlskrona Hammarby 1:114 A 91 5757 260 17 6034 5
Karlskrona Hammarby 1:91 A 17 923 158 1081 9
Karlskrona Hammarby 5:308 A 24 1606 1606 27
Karlskrona Hammarby 5:310 A 96 5864 156 34 6 054 30
Karlskrona Hogland 23 A 10 889 1365 2254 20
Karlskrona MO 1:190 A 75 5090 91 13 5194 25
Karlskrona MO 1:210 A 20 1314 1989 3302 12
Karlskrona MO 1:83 A 10 657 657 3
Karlskrona MO 3:58 A 16 1024 1024 6
Karlskrona Riksbanken 17 A 26 1600 25 1625 20
Karlskrona Smoérblomman 11 A 346 20430 671 270 21371 131
Karlskrona Sparre 5 A 2111 15 2126 15
Karlskrona Torpedbaten 13 A 29 1774 20 69 1863 15
Karlskrona Viborg 34 A 6280 6280 46
Karlskrona Ostra Rédeby 2:327 A 16 1332 1332 8
Kristianstad Atleten 6 A 38 2017 104 2121 22
Kristianstad Atleten 7 A 53 2067 2067 23
Kristianstad Brottaren 1 A 36 1790 1790 19
Kristianstad Draken 2 A 28 1402 87 1489 14
Kristianstad Goken 4 A 28 2290 2290 26
Kristianstad Harven 1 A 15 1321 36 1357 13
Kristianstad Harven 2 A 30 1980 1980 22
Kristianstad Katten 8 A 18 1547 1547 15
Kristianstad Kommendanten 7 A 12 1048 1048 12
Kristianstad Kungsbacken 1 A 104 8000 50 8050 50
Kristianstad Loparen 2 A 25 1742 1742 18
Kristianstad Mullvaden 3 & 4 A 48 2124 2124 21
Kristianstad Musketéren 1 A 46 2988 122 46 30 12 3198 28
Kristianstad Néaktergalen 1,2,3 A 18 1406 1406 13
Kristianstad Oxen 2 A 63 4083 292 4375 55
Kristianstad Rasmus Clausen 3 A 8 709 80 789 8
Kristianstad Storken 5 A 13 992 41 1033 10
Malmé Docenten 2-3 T 126 8710 382 43 9135 67
Malmé Jamtland 20 A 461 27 040 4625 75 31740 235
Malmé Kronodirektéren 2 A 162 13090 453 90 22 241 13 896 104
Malmé Kronodirekttren 4 A 164 13148 284 153 20 13 604 102
Malmo Kronodirektéren 5 A 137 10 746 441 453 174 86 15 11915 86
Malmé Kronodirektéren 6 A 54 4613 155 5 4773 35
Malmo Kronodirektéren 7 A 53 4613 152 24 4789 35
Malmé Kronodirektéren 8 A 115 9020 9020 67
Malmé Kronodirektéren 9 A 93 7626 111 293 22 8052 59
Malmé Tullméstaren 2 A 96 7919 74 7993 59
1. Upplatelseform: A=Aganderitt, T=Tomtritt
2. Sambhillsrelaterad verksamhet: Exempelvis forskoleverksamhet, skola, vard och vardboenden eller utbildning.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Upplatelse- Antal Sambhiaillsrel. Tax.virde
Kommun Fastighetsbeteckning form! ldgenheter Bostad Kontor verksam.? Handel Lager Ovrigt Totalt Mkr
Markaryd Aspen 1-2 A 66 4570 54 4624 18
Markaryd Banmastaren 13 A 4 184 83 267
Markaryd Bavern 1-2,7 A 50 3062 73 12 3147 11
Markaryd Eldaren 2 A 1
Markaryd Gransfejden 1, Budkaveln 1, A 23 1899 1899 4

Stampeln 1
Markaryd Hasten 13, Renen 13 A 86 5309 420 84 5813 22
Markaryd Industrien 9 A 19 1216 305 1521 5
Markaryd Konditorn 3 A 408 10 418
Markaryd Landsfiskalen 2 A 48 3293 83 3376 9
Markaryd Linnéan 14 A 48 2 820 100 212 173 3305 12
Markaryd Ljungen 2,3 A 29 1439 1439 6
Markaryd Léraren 1 A 71 4644 24 4668 14
Markaryd Markaryd 7:10 A 0
Markaryd Markaryd 7:11 A 20 1820 1820 3
Markaryd Mellangérd 17 A 20 1067 551 1618 7
Markaryd Packaren 1 A 35 2378 28 2406 4
Markaryd Riksdagsmannen 7 A 20 1480 169 1649 4
Markaryd Rundeln 2, 4-6 A 101 6939 1205 133 86 361 8724 26
Markaryd Skraddaren 1 A 24 1520 207 412 290 83 2512 5
Markaryd Slaggan 14 A 0
Markaryd Slaggan 18 A 0
Markaryd Svetsaren 9 A 0
Markaryd Silgen 8 A 56 4088 4088 16
Markaryd Toffelmakaren 2 A 8 506 506 1
Markaryd Toffelmakaren 6 A 11 781 177 958 2
Markaryd Toffelmakaren 7 A
Markaryd Toffelmakaren 8, Urma- A 30 1630 1630 5
karen 5

Markaryd Triangeln 12 A 685 685
Markaryd Urmakaren 3 A 0
Markaryd Vavskedsmakaren 2 A 2
Markaryd Vavskedsmakaren 5 A 2
Markaryd Vavskedsmakaren 6 A 1
Markaryd Akern 10 A 0
Vaxjo Magistern 7 A 252 17 544 941 1269 19754 151
Vaxjo Skatan 9 A 633 44 253 7 069 2071 53392 349
Totalt Region Malmo 5045 338 199 32714 2943 1825 776 5907 382 364 2547
Totalt Fastigheter Victoria Park AB 13 437 954 746 43 144 33 953 9 247 3366 17 953 1062 408 6729

1. Upplatelseform: A=Aganderitt, T=Tomtritt
Sambhillsrelaterad verksamhet: Exempelvis forskoleverksambhet, skola, vard och vardboenden eller utbildning.
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KALENDARIUM OCH ARSSTAMMA

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport januari-mars 2018 ..........ccoouiiiieiiiiiiieeeee et 24 april 2018
ArsstAmma .........cooeoveeveerennnnn. .24 april 2018
Delarsrapport januari-juni 2018 ..........ccooueiriiiiiriiiieeeee s 12 juli 2018
Delérsrapport januari-september 2018 ..........covovririrrirreeieeeeeeeeee e 23 oktober 2018
Bokslutskommuniké 2018 ........c.ooieieueiiiiiiiiiirrrs ettt 13 februari 2019

Rapporterna kommer att finnas tillgéngliga pd www.victoriapark.se

ARSSTAMMA 2018

Aktiedgare i Victoria Park AB hélsas varmt vilkomna till arsstimma tisdag den
24 april 2018 klockan 17.00 pa High Court, Malméhusv. 1 i Malmo.

ANMALAN

Ratt att delta i arsstéimman har den, som dels upptagits som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken avseende forhallandena den 18 april 2018, dels senast den 18 april 2018 till bolaget
anmdler sin avsikt att delta i arsstimman.

Anmalan ska ske till Victoria Park AB, c/o Fredersen Advokatbyrd AB, Turning Torso, 211 15 Malméo
eller via e-post till victoriapark@fredersen.se. Vid anmailan ska anges namn, adress, person- eller
organisationsnummer, telefon dagtid, samt, i forekommande fall, antal bitrdden (hogst tva). Fore
stimman kommer anmélaren att motta en bekriftelse samt ett intrideskort. Intradeskort skickas ut nagra
dagar innan stimman till den som har anmalt sig enligt ovan och forekommer i stimmoaktieboken.
Intrddeskortet ska visas upp vid entrén till stimmolokalen.

Aktiedgare, som har sina aktier forvaltarregistrerade, maste tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn i
den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken for att fa delta i stimman. Sadan registrering méste vara
verkstilld senast den 18 april 2018. Detta innebdr att aktiedgare i god tid fore denna dag maste meddela
sin 6nskan hérom till férvaltaren. Kallelse med bland annat upplysning om anmélan och foreslagen
utdelning finns pa www.victoriapark.se senast 26 mars 2018.
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VICTORIA PARK AB (PUBL)

Victoria Park AB (publ) dr ett bérsnoterat fastighetsbolag, som med ett
langsiktigt férvaltningsarbete och socialt ansvarstagande fér ett attraktivare
boende skapar virden i en vixande fastighetsportfélj pa tillvixtorter i landet.

Victoria Parks fastighetsbestdand uppgar till 1 062 000 kvadratmeter, fordelat
pdG 13 500 ldgenheter, med ett marknadsvérde om 15,4 miljarder kronor.
Aktierna i Victoria Park dr upptagna till handel pé Nasdaq Stockholm Mid Cap.

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®
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