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VICTORIA PARK AB

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018
JANUARI — DECEMBER

Intakterna 6kade med 12 procent till 1 190 Mkr
(1 062).

Forvaltningsresultatet 6kade med 24 procent
till 406 Mkr (328).

Resultatet efter skatt uppgick till 1 224 Mkr
(1 901), motsvarande 4,95 kronor per aktie
(7,83).

Substansvardet 6kade med 17 procent till
34,66 kronor per aktie (29,65).

Fastighetsbestandet 6kade med 835 lagenheter.

Forvarvsavtal om 2 340 lagenheter i Stockholm
och Goteborg.

Vonovia ny stordgare och ny styrelse valdes vid
extra bolagsstamma.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning sker pa
stamaktier men en utdelning om 20,00 kronor
per preferensaktie.

Victoria Park AB (publ) ar ett borsnoterat
fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap
med fokus pa bostédder i tillvaxtstader i Sverige.

Victoria Parks fastighetsbestand hade
den 31 december 2018 ett marknadsvarde
om 18,1 Mdkr (15,4).
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Kvartalet oktober-december i korthet

e Intdkterna 6kade med 12 procent till 310 Mkr e Belaningsgraden uppgick till 51,4 procent (52,5).

277). ..
(277) e 223 l3genheteri Orebro tilltraddes.

e Resultatet efter skatt uppgick till 268 Mkr (572),

motsvarande 1,08 kronor per aktie (2,35). e Forvarv av 2 340 lagenheter i Stockholm och

Goteborg, med planerat tilltrade 1 april 2019.
e Substansvardet 6kade med 17 procent till

34,66 kronor per aktie (29,65). e Prognos for helar 2019 lamnades.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

e Konkurrensverket godkande Victoria Parks forvarv av 2 340 lagenheter.

Infor arsstamman 2019

e D3 Victoria Park nyligen tecknat avtal om sitt storsta forvarv hittills har styrelsen beslutat att, i enlighet med
utdelningspolicyn beaktande bolagets forvarvsmojligheter och finansiella stéllning, foresla arsstamman att ingen
utdelning avseende stamaktierna lamnas for rakenskapsaret 2018 (0,40 kr). Vad avser preferensaktierna foreslar
styrelsen en utdelning om 20,00 kronor (20,00).

2018 2017 2018 2017 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intdkter, Mkr 310 277 1190 1062 832 622
Driftsnetto, Mkr 172 135 672 570 419 314
Forvaltningsresultat, Mkr 109 73 406 328 220 155
Periodens resultat, Mkr 268 572 1224 1901 1217 1240
Resultat per aktie, kr 1,08 2,35 4,95 7,83 5,20 5,29
Substansvarde per aktie, kr 34,66 29,65 34,66 29,65 20,08 13,41
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital, Mkr 109 69 406 342 230 162
Soliditet, % 39,3 37,8 39,3 37,8 33,8 35,1
Beldningsgrad, % 51,4 52,5 51,4 52,5 57,3 55,8
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 2,9 3,2 2,9 2,6 2,4
Finansiella mal och maluppfylinad
Soliditet Beldningsgrad Réntetackningsgrad
% o% eer
. - 3,5 -
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VD Per Ekelund har ordet:

Storsta forvarvet hittills och fortsatt hog investeringstakt

» Storsta forvarvet hittills.

» Vardeskapande investeringar och fortatningsprojekt.

» Sankta kostnader och skalfordelar.

» Substansvardet 6kade med 17 procent till 34,66 kronor.

Storsta forvarvet hittills

| december tecknade vi avtal om att férvarva tva bostads-
bestand om 9 fastigheter med totalt 2 340 lagenheter, varav

2 140 lagenheter i Haninge, Stockholm och 200 i MéIndal,
Goteborg med en total yta om drygt 188 000 kvadratmeter. Det
ar vart storsta forvarv hittills och mojliggors bland annat av en
stark huvudégare. Det ger oss en unik mojlighet att starka vart
bestand och var narvaro i Sveriges tva storsta regioner, samtidigt
ger det oss ytterligare skalférdelar i forvaltningen.

Forvarvet sker till ett underliggande fastighetsvarde om 4,7
Mdkr, motsvarande cirka 25 000 kronor per kvadratmeter, med
ett hyresvarde om cirka 250 Mkr per ar. Séljare ar Akelius
Residential Property. Vidare innebar forvarvet att vi nar vart mal
om en fastighetsportfolj om 20 Mdkr redan i april i samband
med planerat tilltrade.

Vi har under kvartalet tilltratt 223 ldgenheter i Orebro. Vi hade
sedan tidigare cirka 400 ldgenheter i staden, och vill fortsatta att
vaxa i regionen.

Fortatningsprojekt i Linkdping och Vaxjo
Vi har sedan 2016 bedrivit en planprocess med syfte att skapa
570 lagenheter i Ryd, i narheten av Linképings universitet.
Detaljplanen med byggratter om 50 000 kvm BTA har vunnit laga
kraft och vi har nu beviljats ett bygglov avseende en forsta etapp
om 87 hyreslagenheter. Byggstart planeras till forsta halvaret
2019 med inflyttning 2020.

| Vaxjo pagar byggnation av 30 nya hyresldgenheter i omradet
Dalbo. Projektet ar en fortatning pa befintlig fastighet och
berdknas vara klart under 2019. Genom att omvandla lokaler
och outnyttjade parkeringsytor kan vi bygga nya bostdder och
skapa dnnu attraktivare omraden.

Fortsatt hég renoveringstakt...

Aven under 3rets fjarde kvartal har vi haft en hég renoverings-
takt med 300 renoverade och fardigstallda lagenheter, vilket
innebdr totalt 1 160 lagenheter under 2018. Efter de forvarv vi
genomfort de senaste aren har vi en fortsatt betydande
foradlingspotential i vart bestand, da andelen renoverade
ldgenheter endast uppgar till 36 procent. Vi avser att fortsatta
pa den inslagna vagen, da renoveringstakten kontinuerligt
starker driftsnettot och bidrar till fortsatt substansvardetillvaxt.
Vidare attraherar renoverade och nybyggda lagenheter
hyresgaster med stabil ekonomi som tillfor socialt kapital i
omradet.

...bidrar till god vardeutveckling

Vi har per arsskiftet genomfort en extern vardering av hela
bestandet dar avkastningskravet har satts till 4,16 procent,
jamfort med 4,21 procent per sista september. Vardedkningen
uppgick till 700 Mkr under kvartalet, varav férvarvet i Orebro
svarar for 220 Mkr och merparten av resterande harleds till vara

vardeskapande standardhdjande investeringar samt pagaende
fortatningsprojekt. Per sista december uppgick darmed vardet
pa vart totala bestand till 18,1 miljarder att jamféra med 15,4 ett
ar tidigare. Substansvardet har under de senaste 12 manaderna
Okat med hela 17 procent till 34,66 kronor.

Sadnkta kostnader och skalfordelar

Forutom att tillvarata de synergier och skalférdelar som ett allt
storre fastighetsbestand maijliggor, i form av bland annat inkop
och arbetssatt, har vi under aret tillsammans med vara hyres-
gaster arbetat med att sdnka energikostnaderna. Nar vi
summerar arbetet kan vi konstatera att vi 6vertraffat vara mal
vad avser saval el, varme som vatten, vilket ger besparingar
avseende bade ekonomi och miljé.

Koncerngemensam kundundersdkning

Under hosten genomforde vi var forsta koncerngemensamma
hyresgastundersokning, vilken omfattade hela vart bestand om
drygt 14 000 ldgenheter med en svarsfrekvens pa 53 procent.
Genom undersokningen har vi fatt vardefulla kundinsikter for
vart forbattringsarbete under 2019. | analysen av resultatet ser
vi bland annat att vara hyresgaster i stérre omfattning 6nskar
mojlighet till kontakter utanfér nuvarande 6ppettider. En
anledning ar att sysselsattningsgraden bland vara hyresgaster
har okat.

Prognos for helaret 2019

Under december offentliggjorde vi en prognos avseende
forvaltningsresultat om 500-550 Mkr for helaret 2019, vilket &r
en foljd av att Victoria Park ar en del av Vonovia-koncernen.
Prognosen antar att Victoria Park kommer att forvarva fastig-
heter for motsvarande 250 Mkr per kvartal under 2019.
Prognosen justerades med ytterligare 95 Mkr i helarseffekt

av det forvarv som vantas tilltradas den 1 april 2019. Prognosen
innebdar dven att information om aktuell intjaningsférmaga i vara
finansiella rapporter upphor.

Goda framtidsutsikter

Vi har en framgangsrik affairsmodell och fortsatter arbetet med
att foradla vart bestand genom vardeskapande renoveringar,
fortatningsprojekt och effektiv forvaltning. Med en stark huvud-
dgare och en god finansiell stallning fokuserar vi dven pa att
identifiera och genomféra fler forvarv som passar in i vart
koncept och var geografi. Vi ser fram emot att fortsatta pa
inslagen vag och darmed kontinuerligt skapa varde for saval
dgare som hyresgaster och samhallet i stort.

Malmo den 13 februari 2019

Per Ekelund, Verkstallande direktor
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Fastighetsbestand

Victoria Parks fastighetsbestand uppgick per den 31 december |
2018 till 1 128 000 kvm (1 062 000), fordelat pa 14 288 | 729 M kr
lagenheter, med ett marknadsvarde om 18,1 Mdkr (15,4), ‘ ‘
varav 267 Mkr (227) avser byggratter. A W -
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,2 procent
(97,0) och aterstaende vakans utgérs i huvudsak av outhyrda
parkeringsplatser och omflyttningsvakans.
Omflyttningsvakansen uppstar i samband med att reno-
vering av befintligt bestand sker med sa kallad rullande ROT.
Det innebar att ldgenheterna renoveras allteftersom hyres-
gaster sager upp sina lagenheter och flyttar ut, varvid
renovering pagar i fyra till sex veckor innan ny hyresgast
flyttar in. Under renoveringsperioden redovisas lagenheten
som vakant. Efterfragan pa de nyrenoverade lagenheterna

Investeringar i
befintligt bestand

97 %

Ekonomisk
uthyrningsgrad

17 %

Omflyttningshastighet,

64'% -

Andel orenoverade

har varit och ar fortsatt mycket hog. lagenheter
Lagenhetsrenoveringar Renoveringstakt i antal ligenheter
Totalt har 5 075 lagenheter av bestandets 14 288 lagenheter 350 -
hittills renoverats med paféljande hyresjustering. Under
kvartalet har 302 lagenheter renoverats och totalt 1 160 300 1
|dgenheter under aret. Victoria Park har som mal att 250 4
standardhoja samtliga ldgenheter i bestandet i samband med
omflyttning. Med en genomsnittlig omflyttningshastighet om 200
17 procent och andelen orenoverade ldgenheter pa 64 procent 150
kommer investeringstakten vara fortsatt hog framover. Per
bokslutsdatum ar ytterligare 402 lagenheter beslutade att 100
renoveras. 50 |
Under perioden har 17 nya lagenheter fardigstallts genom
ombyggnation av outnyttjade och tidigare sekundéra ytor i 0 A
befintligt bestand som férrad och tomstallda lokaler. Q1-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16 Q1-17 Q2-17 Q3-17 Q4-17 Q1-18 Q2-18 Q3-18 Q4-18
Fastighetsbestandets forandring
Under perioden har totalt 729 Mkr (612) investerats i 20}8 20}7
befintliga fastigheter. De huvudsakliga investeringarna .12 man .12 man
~ X Lo X X Mkr jan-dec jan-dec
ar hyresdrivande men det genomfors dven investeringar
med fokus pa att sdnka energiférbrukningen. Ingdende virde fastighetsbestand 15 440 12301
Fastighetsbestdnd i regionerna Malmo respektive Investeringar i befintliga fastigheter 729 612
Stockholm med ett totalt fastighetsvdarde om totalt cirka .
1 000 Mkr tilltraddes under perioden. Forva.rv L Lt >11
Fastighetsportféljen inklusive byggratter har under aret Orealiserade vérdeforandringar 917 2016
férandrats enligt tabellen bredvid. Utgaende varde fastighetsbestand 18 086 15 440
Fastighetsbestand per den 31 december 2018
Hyres- Ekonomisk
Antal Antal renoverade Uthyrbar yta, tkym Hyresvirde intdkter, uthyrnings- Omflyttnings-
Forvaltningsregioner Fast. Lgh. lagenheter Totalt Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm  Mkr grad, % hastighet, %
Region Stockholm 98 6259 2440 510 481 28 575 1127 554 97 18
Region Goteborg 17 2371 548 190 154 36 216 1138 212 98 10
Region Malmo 111 5658 2087 429 380 49 481 1122 469 98 18
Totalt 226 14 288 5075 1128 1015 113 1271 1127 1236 97 17
Uthyrbar yta, % Hyresvarde per per region, % Andel orenoverade Igh, %

l' m Bostad, 90 % - = Region Stockholm, 45 %

w Lokal, 7% = Region Goteborg 17 %
Samhallslokal, 3 %

B Orenoverat, 64 %
" Renoverat, 36 %
Region Malmé, 38 %

«
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Fortatningsprojekt

Vid sidan av vardeskapande investeringar och socialt hallbar
forvaltning bedrivs fortatningsprojekt pa befintlig mark for
Okad uthyrbar yta och attraktivare omraden. Ambitionen ar
att 6ver tid skapa en betydande portfolj av byggratter for
bostader, saval hyresratter som bostadsratter.
Fortatningsprocessen sker i olika faser och kan I16pa under
flera ar, varfor det ar viktigt att det sker i ndra samarbete
med kommuner och andra intressenter. Fér narvarande
beddms Victoria Parks totala fértatningspotential till
3124 lagenheter med ett marknadsvarde om 267 Mkr
(227), fordelat pa kategorierna byggklar mark, pagaende
planprocess samt framtagning av ny detaljplan.
Under perioden har detaljplan om 570 lagenheter i
Linkdping vunnit laga kraft. For den forsta etappen om
87 lagenheter har bygglov erhallits och entreprenadupp-
handling pagar. | Vaxjo pagar byggnation av 30 lagenheter
med beraknad inflyttning under 2019.

3124

Forteckning over aktuella fértatningsprojekt per den 31 december 2018

Nya lagenheter

AR Ak

244 600

BTA kvm

267 Mkr [

Marknadsvarde,
Byggratter

Region Kommun Antal Igh BTA kvm Kategori

Stockholm Linkdping 570 50 000 Byggklar mark
Stockholm Stockholm 172 14 500 Byggklar mark
Goteborg Goteborg 146 11 500 Byggklar mark
Goteborg Goteborg 70 7 000 Byggklar mark
Goteborg Boras 16 1000 Byggklar mark

Malmé Vaxjo 30 2500 Byggklar mark?

Malmo Malmo 24 1600 Byggklar mark

Totalt Byggklar mark 1028 88 100

Stockholm Eskilstuna 400 30 000 Planprocess pagar
Stockholm Eskilstuna 150 12 000 Planprocess pagar
Stockholm Nyképing 60 4000 Planprocess pagar
Stockholm Nyképing 30 2 000 Planprocess pagar
Malmo Karlskrona 250 20 000 Planprocess pagar
Totalt Planprocess pagar 890 68 000

Stockholm Eskilstuna 750 55 000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Link6ping 200 15 000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Link6ping 130 10 000 Ny detaljplan erfordras
Malmo Vaxjo 96 6 500 Ny detaljplan erfordras
Malmo Kristianstad 30 2 000 Ny detaljplan erfordras
Totalt Ny detaljplan erfordras 1206 88 500

Totalt Fortatningsprojekt 3124 244 600

1)  Nyproduktion pagar.
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Kvartalet 1 oktober-31 december 2018

Resultat- samt kassaflédesposterna nedan avser perioden oktober-december 2018. Jamforelser angivna i parentes avser

motsvarande period féregaende ar.

Driftsnetto

Kvartalets intikter dkade till 310 Mkr (277). Okningen av
intdkterna forklaras framst av tilltrdde av nya bestand i Malmo,
fortsatt hog investeringstakt i standardhdjande atgarder samt
generella hyreshéjningar.

Under kvartalet har totalt 302 lagenheter renoverats i sam-
band med omflyttning och darutdéver har tillvalsuppgraderingar
genomforts.

Den arliga generella hyresforhandlingen for 2018 har slut-
forhandlats for hela bestandet i intervallet 0,7-1,3 procent.

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till -138 Mkr (-142).
De lagre kostnaderna beror bland annat pa lagre andel
underhallskostnader relativt foregaende ar.

Kvartalets driftsnetto uppgick till 172 Mkr (135).

Driftsnettoutveckling

Mkr
200 -
180 -
160 -
140 -
120 -
100 -
80 |
50
ag
20
1]
a1l a2 (OF] Q4
2015 2016 = 2017 = 2018

Resultat

Administrationskostnaderna uppgick till -17 Mkr (-17) och
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemen-
samma kostnader samt marknads- och forsaljningskostnader.

Finansnettot for kvartalet uppgick till -46 Mkr (-45).
Finansnettot har paverkats positivt av en obligationsinlésen
om 400 Mkr samt ldgre rantekostnader i samband med
refinansiering av befintliga Ian. Samtidigt har réntekostnaderna
Okat genom finansiering av fastighetsbestand som tilltratts
sedan fjarde kvartalet féregaende ar.

Kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 109 Mkr (73).
Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 222 Mkr (641).
Samtliga fastigheter har per bokslutsdatum externvarderats.

Restvardet har berdaknats med ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav pa 4,16 procent, vilket &r 5 punkter lagre
jamfort med féregaende kvartals vardering. Den orealiserade
vardeforandringen beror pa hyresdrivande atgarder i form av
standardhojande investeringar samt det nagot lagre
avkastningskravet.

Skatteeffekten for kvartalet uppgick till -73 Mkr (-156) och
bestar av uppskjuten skatt hanforlig till vardeférandringar
avseende fastigheter och derivat samt férdandring av koncer-
nens kvarvarande skattemassiga underskott.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 268 Mkr (572),
motsvarande 1,08 kr (2,35) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under kvartalet om -5 Mkr (-5).

Utveckling av forvaltningsresultat
Mkr

450 -
350
250

150

100

03-1504-150Q1-16Q2-1603-16 04-1601-1702-1703-1704-17 Q1-1802-18 Q3-15 Q4-18

Forvaltningsresultat, rullande 12 manader,
justerat for engangsrelaterade kostnader under Q2 2018.
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Perioden 1 januari-31 december 2018

Resultat- samt kassaflédesposterna nedan avser perioden januari-december 2018. Jamférelser angivna i parentes avser

motsvarande period foregaende ar.

Intakter

Periodens intdkter 6kade med 12 procent till 1 190 (1 062).
Okningen av intikterna beror framst p3 tilltride av nya
bestand i Orebro, Géteborg och Malms, fortsatt hég
investeringstakt i standardhdjande atgarder samt generella
hyreshojningar. | jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna
avseende bostader med 6 procent under aret.

Under perioden har totalt 1 160 lagenheter renoverats i
samband med omflyttning och darutéver har tillvalsupp-
graderingar genomforts.

Den arliga generella hyresforhandlingen for 2018 har
slutférhandlats for hela bestandet i intervallet 0,7-1,3
procent dar cirka halften paverkat resultatet fran 1 januari
och resterande fran 1 april.

Bostdder hyresvardesutveckling

%-enheter
1350 -
7 Faktisk utveckling
1300 4
e
1250 - :\\“ﬁ
"{:: e
1200 + %\\\\}\% - 23 %-enheter
1150 4 @%
o
1100 4 @%
s - .
J Generell arlig utveckling
1050 4
100,0

oy Qg Omy Qu, %, %, %, O

Till foljd av virdeskapande investeringar samt genomférda bruks-
vdrderingar har Victoria Parks hyresvérde per kvm sedan drsskiftet
2012/13 6kat med 31 procentenheter, jimfért med 8 procentenheter,

som motsvarar den generella drliga h6jningen.

Driftsnetto
Periodens fastighetskostnader uppgick till -518 Mkr (-492).
De 6kade kostnaderna beror till stérsta del pa tilltrade av nya
bestand, som delvis kompenserat av ldgre kostnader till foljd
av genomforda energiinvesteringar och skalférdelar.

| kostnader kopplade till férvaltningsverksamheten ingar
driftskostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och
forsakring samt Ovriga forvaltningskostnader. Driftskostnader
omfattar i huvudsak uppvarmning, vatten- och elférbrukning
samt avfallshantering. Till foljd av sedvanlig sdsongseffekt
avseende uppvarmning varierar driftskostnaderna under aret
med storst paverkan under det forsta kvartalet.

Periodens driftsnetto 6kade med 18 procent och uppgick till
672 Mkr (570).

Férvaltningsresultat
Administrationskostnaderna uppgick till -83 Mkr (-66) och
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemen-
samma kostnader samt marknads- och férsaljningskostnader.
Perioden har belastats med engangsrelaterade kostnader om
-19 Mkr kopplat till budprocesser fran Starwood och Vonovia.
Finansnettot for perioden uppgick till -182 Mkr (-176). Det
hogre finansnettot forklaras framst av utékad finansiering
kopplat till nytilltrddda fastighetsbestand, som delvis
kompenserats av lagre rantekostnader i samband med
refinansiering av befintliga Ian samt [6sen av obligation.
Periodens forvaltningsresultat uppgick till 406 Mkr (328),
en 6kning med 24 procent.

Virdeférandringar fastigheter/derivat

Under perioden har samtliga fastigheter externvarderats vid

tre tillfallen och internvérderats vid ett tillfalle. Vid extern

vardering anvander koncernen de auktoriserade varderings-

firmorna Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi.

Per bokslutsdatum har samtliga fastigheter externvarderats till

ett marknadsvarde om 18 086 Mkr (15 440), dar restvardet

berdknats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa

4,16 procent jamfort med 4,25 procent vid ingangen av aret.
Den orealiserade vardeférandringen uppgar till 917 Mkr

(2 016), dar merparten beror pa hyresdrivande atgarder i form

av standardhdjande investeringar.

For att begransa kansligheten for marknadens rante-
fluktuationer har koncernen rantesakrat laneportféljen med
olika derivatinstrument som ranteswappar, rantetak och
rantegolv. Derivaten redovisas varje period till marknads-
varde med forandringar som redovisas 6ver resultatrdakningen.
Koncernen har, utéver derivaten, laneavtal som I6per med
fast ranta. Forandringen av marknadsvardet ar inte kassa-
flodespaverkande och vid derivatens slutforfallotid ar
vardet noll.

Skatt

Skatteeffekten for perioden uppgick till -115 Mkr (-522) och
bestar av uppskjuten skatt hanforlig till vardeférandringar
avseende fastigheter och derivat samt forandring av
koncernens kvarvarande skattemassiga underskott.

Under perioden har en positiv skatteeffekt identifierats
hanforligt till ett sedan tidigare ej aktiverat underskott i
samband med forvarvet i Karlskrona. Posten har darfor
paverkats positivt med 88 Mkr kopplat till detta underskott.
Skatten har dven paverkats positivt med 85 Mkr av att den
uppskjutna skatteskulden inte langre varderas till 22 procent
utan till den nya lagre skattesatsen.

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

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 224 Mkr (1 901),
motsvarande 4,95 kr (7,83) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under perioden om -20 Mkr (-20).
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Kommentar till segmentsinformation

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

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

Kommentar till koncernens rapport 6ver kassaflode

Den I6pande verksamheten fore foérandringar av rorelsekapital

genererade ett kassaflode om 406 Mkr (342). Kassaflodet fran

den I6pande verksamheten uppgick till totalt 424 Mkr (369).
Investeringsverksamheten har paverkat perioden med

-1 416 Mkr (-922) och bestar framst av férvarv samt invest-

eringar i standardhdjande atgarder samt forvarv.

Moderbolaget

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

Fastighetstransaktioner

Verksamheten Livsstilsboende omfattande serviceverksamhet,
vilken avyttrades under perioden. Transaktionen, som skedde i
bolagsform, hade ingen resultat- eller likviditetspaverkan.

Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgar till 533 Mkr
(917), hanforligt till upptagning samt amortering av lan samt
beslutad utdelning till stam- och preferensaktiedgare om
-118 Mkr (-93).

Koncernens likvida medel vid periodens slut uppgick till
306 Mkr (756).

styrning och resultatuppféljning samt projektering.
Omesattningen i moderbolaget uppgick till 20 Mkr (22) och
bestar framst av fakturerad managementavgift.

Periodens resultat efter skatt uppgick till -124 Mkr (-349).

Forteckning over tilltradda fastigheter januari-december 2018

Tilltrade Region Kommun Uthyrbar yta, kvm Antal Igh Fastighetsvarde, Mkr
Q1 Malmé Malméo 20371 285 333

Q2 Malmo Malmo/Trelleborg 26 009 327 465

Q4 Stockholm Orebro 18 181 223 220

Totalt 64 561 835 1018
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Kommentar till koncernens rapport éver finansiell stallning

Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stéllningen vid periodens utgang. Jamférelser angivna i parentes avser motsvarande

period foregaende ar.

Fastigheter

Fastighetsvarderingar gors kvartalsvis och fastigheterna
redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3.
Bolaget har som policy att hela bestandet varderas externt
minst en gang per ar. Vid extern vardering anvander koncernen
de auktoriserade varderingsfirmorna Savills Sweden och Bryggan
Fastighetsekonomi.

Den senaste externa varderingen gjordes per bokslutsdatum
den 31 december 2018. Som huvudmetod anvands kassa-
flodeskalkyler i vilka driftsnetton, investeringar och restvarden
nuvardesberdknas. Kalkylperioden anpassas efter aterstaende
|6ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar.

For berdkning av fastigheternas marknadsvarde har rest-
vardet berdknats med ett avkastningskrav om 4,16 procent,
vilket ar 9 punkter lagre jamfort med ingdngen av aret.

Victoria Parks fastighetsbestand exklusive byggratter upp-
gick per den 31 december till 1 128 000 kvm (1 062 000) med ett
hyresvarde om 1 271 Mkr (1 144) och ett marknadsvarde
om 17 820 Mkr (15 214), motsvarande 15 793 kr/kvm (14 319).

Victoria Parks byggratter, enligt sammanstéllning pa sida 5,
har asatts ett varde om 267 Mkr (227). Victoria Park utvarderar
|6pande hur planprocesserna fortskrider.

Marknadsvardesutveckling

Mkr kr/kvm
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Finansiella anldggningstillgdngar

Den 1 oktober 2017 tilltrdddes 1 660 lagenheter i Malmo
genom forvarv av ett intressebolag, som ags till 25 procent.
| vardet ingar, forutom anskaffningsvardet om 72 Mkr, dven
en ackumulerad positiv resultatandel om 43 Mkr (18).
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Likvida medel

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 306 Mkr
(765). Investeringar under perioden har uppgatt till 729 Mkr
(612) och avser framst vardehdjande investeringar i befintligt
bestand. Under perioden har dven forvarv av tre nya bestand
i Malmé och Orebro delvis finansierats genom egen kassa.
Dessutom har stamaktieutdelning reducerat kassan med cirka
97 Mkr.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick till 7 285 Mkr (6 180) med
en soliditet pa 39,3 procent (37,8). Under perioden har eget
kapital paverkats positivt med arets resultat om 1 224 Mkr
(1 901). Utdelning avseende stam- och preferensaktier har
under perioden paverkat eget kapital med -118 Mkr (-93).

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 1 387 Mkr (1 281) ar hanforlig till
vardefoérandringar av fastigheter och derivat, samt uppskjuten
skattefordran hanforlig till koncernens skattemdssiga under-
skott. Den uppskjutna skatteskulden har omvarderats med
anledning av den framtida sankta skattesatsen.

Rantebarande skulder
Koncernens rantebdrande skulder uppgick till 9 541 Mkr
(8 573), vilket motsvarar en belaningsgrad om 51,4 procent
(52,5) att jamfdéra med det langsiktiga malet om hogst 65
procent. Under tredje kvartalet har en utokad kreditram om
1 387 Mkr avtalats med tva befintliga banker. Av denna utékade
kreditram har 604 Mkr lyfts och bland annat anvants till att
aterbetala ett obligationslan om 400 Mkr dar marginalen
uppgick till 5 procent.

Vid periodens utgang uppgick kapitalbindningstiden till
4,3 ar (4,2). Efter |6sen av obligationslan samt refinansieringar
av befintliga |an har den genomsnittliga rantan for koncernens
totala rantebdrande skuld, inklusive ranteswappar och rantetak
sjunkit till 1,8 procent (2,0). Rantebindningstid, inklusive
ranteswappar och rantetak, uppgick till 1,9 ar (2,0).

Andel I1an som ar rantesakrade via derivat eller fast ranta
uppgick till 55,5 procent (50,1).

Laneportfolj
Ar %
5 2,5
4

2,0
3

1,5
2 l .
1 H

2016 2017 2018

Kapitalbindningstid, &r
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2018 2017 2018 2017
3 man 3 man 12 man 12 mén
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 310 277 1190 1062
Fastighetskostnader -138 -142 -518 -492
Driftsnetto® 172 135 672 570
Administrationskostnader -17 -17 -83 -66
Resultat fore finansnetto 155 118 589 504
Finansnetto -46 -45 -182 -176
Forvaltningsresultat 109 73 406 328
Vardeforandringar fastigheter 222 641 917 2016
Vardeforandringar derivat -9 -3 -10 1
Andel av resultat efter skatt fran intresseforetag 19 17 25 17
Resultat fore skatt 341 728 1338 2362
Skattekostnad -73 -156 -115 -522
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 268 572 1224 1840
Resultat fran avvecklad verksamhet 0 61
Periodens resultat 268 572 1224 1901
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 268 572 1244 1901
Resultat per aktie, kr 1,08 2,35 4,95 7,83
Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
1) Idriftsnettot inkluderas dven resultatet fran serviceverksamheten till och med februari 2018, vilket inte ar att forvaxla med resultatet for forvaltningsverksamheten.
For specifikation hénvisas till segmentsrapportering.
Resultatrakning per segment
Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende?
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmé TOTALT
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Mkr okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec  okt-dec okt-dec  okt-dec okt-dec okt-dec
Intdkter 137 125 55 50 118 99 2 310 277
Kostnader -55 -66 -22 -22 -60 -51 -3 -138 -142
Driftsnetto 82 59 32 28 58 49 (1] -1 172 134
Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende?
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmé TOTALT
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intdkter 531 476 210 184 447 393 2 10 1190 1062
Kostnader -232 -227 -84 -80 -200 -174 -2 -12 -518 -492
Driftsnetto 299 249 126 104 247 219 0 -2 672 570

1) Verksamheten Livsstilsboende omfattande serviceverksamhet avyttrades under februari 2018.
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

2018 2017
Mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 1 0
Materiella anldggningstillgangar 2
Finansiella anldggningstillgangar 115 90
Forvaltningsfastigheter 18 086 15 440
Summa anldggningstillgangar 18 205 15533
Omsattningstillgangar
Fordringar 37 35
Likvida medel 306 765
Summa omsittningstillgdngar 343 799
SUMMA TILLGANGAR 18 548 16 333
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 7 285 6180
Uppskjuten skatteskuld 1387 1281
Langfristiga rdantebarande skulder 9209 7 867
Derivat 31 24
Summa langfristiga skulder 10 627 9172
Kortfristiga rantebarande skulder 332 706
Ovriga skulder 304 275
Summa kortfristiga skulder 636 981
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 548 16 333

Koncernens rapport over forandring i eget kapital i sammandrag

2018 2017

12 man 12 mén

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr jan-dec jan-dec
Ingdende eget kapital 6180 4331
Periodens totalresultat 1224 1901
Ersattning i samband med férsaljning av utfardade optioner 2
Nyemission i samband med forfall av optionsprogram 38
Utdelning stamaktier -97 -72
Utdelning preferensaktier -21 -21
Utgdende eget kapital 7 285 6180
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

2018 2017

12 man 12 man
Mkr jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsnetto 672 571
Administrationskostnader -83 -68
Betalda rantor -184 -166
Betald skatt -4 1
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 6 4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 406 342
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) -2 0
Rérelseskulder (6kning +/minskning -) 20 27
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 424 369
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter =722 -287
Investeringar i befintliga fastigheter och mark -729 -612
Investeringar i tillgdngar som innehas for forséljning -38
Forsaljning av avvecklad verksamhet 88
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -1
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar 0 -73
Forvarvad kassa 35 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1416 -922
Finansieringsverksamheten
Nyemission i samband med forfall av optionsprogram 38
Emissionskostnader -4
Ersattning i samband med utfardat optionsprogram 2
Upptagna lan 1423 1582
Amortering av lan -772 -608
Utbetald utdelning -118 -93
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 533 917
Periodens kassaflode -459 364
Likvida medel vid periodens borjan 765 401
Likvida medel vid periodens slut 306 765
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2018 2017 2018 2017

3 man 3 man 12 man 12 man

Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 4 6 20 22
Kostnader -4 -1 -10 -5
Bruttoresultat 1 4 10 17
Administrationskostnader -16 -13 -72 -47
Rorelseresultat -15 -8 -62 -31
Finansnetto -16 -12 -36 -43
Resultat fore skatt -32 -21 -98 -74
Lamnade koncernbidrag -50 -371 -50 -371
Skatt 7 104 25 95
Periodens resultat efter skatt -75 -288 -124 -349

Periodens totalresultat 6verensstammer med periodens resultat.

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2018 2017
Mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 1 1
Andelar i koncernféretag 316 315
Langfristiga fordringar 2 896 2502
Uppskjuten skattefordran 150 126
Summa anlaggningstillgangar 3362 2943
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 559 282
Likvida medel 155 749
Summa omséttningstillgangar 715 1031
SUMMA TILLGANGAR 4077 3974
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 611 852
Derivat 21 12
Langfristiga rantebarande skulder 3031 2268
Summa langfristiga skulder 3052 2281
Kortfristiga rantebdrande skulder 0 400
Ovriga kortfristiga skulder 414 441
Summa kortfristiga skulder 414 841
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4077 3974
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Aktien och agarna

Victoria Park har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm

Mid Cap. Bolagets totala borsvarde per den 31 december 2018 uppgick till 9 071 Mkr (7 460). Bolaget hade vid periodens slut

4 847 aktiedgare (9 807). Under perioden omsattes totalt 84 miljoner aktier (81) pa Nasdaq Stockholm till ett varde av 3 120 Mkr
(1785).

Aktiekapital Victoria Park-aktien
Under perioden omvandlades totalt 982 150 stamaktier av serie
A till 982 150 stamaktier av serie B, vilket medférde att totala Betalkurs, kr Antal aktiedgare
antalet roster minskade med totalt 883 935. 31222 3:32 31232 31231;
Per den 31 december 2018 uppgick aktiekapitalet till 26,8 Mkr
fordelat pa 243 906 359 aktier, varav 77 075 229 stamaktier av A-aktier 35,80 29,50 1456 2921
serie A, 165 799 083 stamaktier av serie B och 1 032 047 B-aktier 36,20 29,40 3260 6 360
preferensaktier. Totalt antal réster uppgick till 93 758 342,00. Preferensaktier 300,00 302,00 671 1884
Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier eller
preferensaktier. Kvotvarde per aktie ar 0,11 kronor. Varje
A-aktie berattigar till en rost och varje B-aktie samt preferens- Substansvarde per aktie, kr
aktie berattigar vardera till en tiondels rost. Varje rostberattigad Kr
far vid arsstdmma rosta for fulla antalet av denne dgda och 40,00 -
foretradda aktier.
35,00 -
Teckningsoptioner
Victoria Park gav i samband med arsstamman 2017 ut 30,00 1
teckningsoptioner inom ramen for ett incitamentsprogram. 25,00 -
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvarde enligt Black &
Scholes varderingsmodell till ett antal anstallda i koncernen. 20,00 7
Efter att Vonovia blivit storsta dgare i Victoria Park till foljd av 15,00 |
sitt uppkopserbjudande erbjod Vonovia genom dotterbolag att
forvarva dven teckningsoptionerna. Vonovia ar dirmed &dgare till 10,00
2 361 000 teckningsoptioner. 5,00 -
Varje option ger ratt att varen 2020 kontant teckna en Q1-15 Q3-15 Q1-16 Q3-16 Q1-17 Q3-17 Q1-18 Q3-18
stamaktie av serie B, till en teckningskurs om 33,80 kronor.
Om samtliga teckningsoptioner nyttjas skulle det innebéra att = B-kurs: 36,20 kr
antalet stamaktier av serie B 6kar med 2 361 000. = Substansvérde: 34,66 kr
Agarforteckning per den 31 december 2018
Uppgifterna avser eget och/eller narstaendes innehav, kdnda férandringar.
Antal aktier Andel av, %
Namn A-aktier B-aktier  Pref-aktier Totalt Kapital Roster
DEUTSCHE ANNINGTON ACQUISITION ¥ 35967384 102 134 569 772063 138874016 56,9 49,3
HOMESTAR INVESTCO AB ¥ 27 074 397 32 486 304 59 560 701 24,4 32,3
DANIR AB ? 8435198 10 764 946 19 200 144 7,9 10,1
LANSFORSAKRINGAR FASTIGHETSFOND 6661278 6 661278 2,7 0,7
NINALPHA AB? 1800 000 3500 000 5300 000 2,2 2,3
HANDELSBANKEN SVERIGEFOND, INDEX 809 638 809 638 0,3 0,1
FORSAKRINGSAKTIEBOLAGET, AVANZA PENSION 377 867 347 550 11 565 736 982 0,3 0,4
SEB SVERIGE INDEXFOND 607 788 607 788 0,2 0,1
CLEARSTREAM BANKING S.A., W8IMY 583 490 2 000 585 490 0,2 0,1
SEB HALLBARHETSFOND SVERIGE INDEX 525081 525081 0,2 0,1
OVRIGA 3420383 7378439 246 419 11045 241 4,5 4,5
TOTALT 77 075 229 165 799 083 1032047 243906 359 100,0 100,0

1) Helagt dotterbolag till Vonovia SE.
2) Danir AB och Ninalpha AB har stallt ut kdpoptioner till Vonovia SE avseende sammanlagt 24 500 144 stamaktier, enligt vilka Vonovia SE har en ratt
att forvarva. Képoptionerna kan utnyttjas under perioden 15-29 maj 2019.
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Nyckeltal

2018-12-31 2017-12-31 2018 2017 2016 2015
3 man 3 man 12mén 12man 12man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec  jan-dec  jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Intdkter, Mkr 310 277 1190 1062 832 622
Driftsnetto, Mkr 172 135 672 570 419 314
Forvaltningsresultat, Mkr 109 73 406 328 220 155
Periodens resultat, Mkr 268 572 1224 1901 1217 1240
Andel orenoverade lagenheter, % 64,5 71,5 64,5 71,5 79,5 83,1
Hyresvarde bostader helar, kr/kvm 1127 1064 1127 1064 1013 971
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,2 97,0 97,2 97,0 97,4 96,9
Direktavkastning, % 4,0 4,2 4,0 4,2 4,3 49
Overskottsgrad, % 55,8 49,3 56,7 54,4 51,2 51,5
Marknadsvérde, kr/kvm 15793 14 319 15793 14 319 12 108 10 375
Uthyrningsbar yta, tkvm 1128 1062 1128 1062 1016 708
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 18,6 37,7 18,6 37,7 36,1 64,1
Soliditet, % 39,3 37,8 39,3 37,8 33,8 35,1
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 2,9 3,2 2,9 2,6 2,4
Beldningsgrad, % 51,4 52,5 51,4 52,5 57,3 55,8
Belaningsgrad fastigheter, % 49,4 49,0 49,4 49,0 51,6 55,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital, Mkr 109 69 406 342 230 162
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,45 0,30 1,67 1,37 0,96 0,69
Resultat per aktie, kr 1,08 2,35 4,95 7,83 5,20 5,29
Substansvarde per aktie, kr 34,66 29,65 34,66 29,65 20,08 13,41
Eget kapital per aktie, kr 28,96 24,36 28,96 24,36 16,91 11,45
Kassaflode per aktie, kr 0,45 0,29 1,67 1,43 1,00 0,73
Totalt borsvérde vid periodens slut, Mkr 9071 7 460 9071 7 460 5668 3625
Utdelning per stamaktie, kr - - =) 0,40 0,30 0,20
Utdelning per preferensaktie, kr - - 20,00 20,00 20,00 20,00
Antal aktier vid periodens slut, milj 243,9 243,9 243,9 243,9 241,1 223,6
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, mil;j 246,3 243,9 246,3 243,9 243,9 226,6
Antal preferensaktier vid periodens slut, milj 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Gsn antal aktier under perioden efter utspadning, milj 243,0 240,5 243,0 240,2 230,1 222,5

1) Baserat pa foreslagen utdelning.
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Andel renoverade lagenheter

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

Direktavkastning, %

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

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

Férvaltningsresultat, Mkr
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

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

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

Omflyttningshastighet, %

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

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

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Belaningsgrad fastigheter, %

Sakerstallda rantebdrande skulder i férhallande till
forvaltningsfastigheternas marknadsvarde vid
periodens utgang.

Réntetackningsgrad, ggr

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

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

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

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

Férvaltningsresultat per aktie, kr

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

Genomsnittligt antal aktier, st

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

Kassaflode per aktie, kr

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

Resultat per aktie, kr

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

Substansviarde (EPRA NAV), kr

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

Hallbar utveckling

For att klara malet om langsiktigt I6nsam tillvaxt ska Victoria
Parks foretagande vara ansvarsfullt och bygga pa att bolaget
bidrar till hallbar utveckling. Victoria Parks hallbarhetsarbete
beskrivs i arsredovisning fér 2017, pa sidorna 30-41.

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet anstallda till 185 personer
(162). Andelen kvinnor uppgick till 27 procent (30). Under
perioden tilltradde Per Ekelund som VD och Ola Svensson som
ny Fastighetschef. CFO Tommy Astrand utsags till vice VD.

Obligation
2016 emitterades obligation om 600 Mkr med en rorlig ranta
om Stibor 3M + 450 punkter och férfallodatum 17 juni 2020.

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens resultat och stallning kan komma att forandras,
saval positivt som negativt, pa grund av risker och osaker-
hetsfaktorer, som beskrivs pa s. 44-49 i Arsredovisning 2017.

Transaktioner med narstaende
Styrelsens tidigare ordférande numera ledamot, fakturerar for
utforda tjanster. Bedoms vara till marknadspris.

Granskning och redovisningsprinciper

Victoria Park féljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningen av dessa (IFRIC) samt
arsredovisningslagen. Vidare har Radet for finansiell rapport-
erings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncernen, tillampats.

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering. Redovisningsprinciper som tillampats fér koncernen
och moderbolaget 6verensstammer, om ej annat anges nedan,
med de redovisningsprinciper som anvandes vid upprattande
av den senaste arsredovisningen med tillagg for utokade
upplysningar enligt upplysningar om poster som varderas till
verkligt varde i enlighet med IFRS 13.

IFRS 15 borjade tillampas 1 januari 2018. Koncernens intdkter
bestar i allt vasentligt av hyresintakter vilka redovisas enligt IAS
17 Leasingavtal. Ovriga intakter, serviceintikter, som omfattas
av IFRS 15 uppgar till ej vasentliga belopp och redovisas nar
tjansten utforts. IFRS 9 (finansiella instrument) som tradde i
kraft 1 januari 2018 har inte medfért nagra vasentliga effekter
utover tillkommande upplysningar.

2019 trader IFRS 16 (leasing) i kraft. Beddmningen &r att
koncernens innehav av tomtratter ar det som framst ger effekt.
Forvantad effekt ar att koncernens balansomslutning kommer
O6ka med 100-150 Mkr. Effekten pa koncernens forvaltnings-
resultat och EBIT ar beddmd som marginell.

| Finansnettot ar ranteintakter och réntekostnader netto-
redovisade. Posten bestar av rantekostnader uppgaende till
-182 Mkr (-176) och ranteintakter om 0 Mkr (0).

Poster varderade till verkligt varde
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde 16pande
kvartalsvis. Varderingen utfors av saval externa varderings-
institut som med hjalp av interna varderingsmodeller.
Samtliga fastigheter varderas externt minst en gang per ar.
Vardering av forvaltningsfastigheter sker i enlighet med
IFRS 13 niva 3. Det redovisade vérdet avseende finansiella
instrument redovisade till upplupet anskaffningsvarde
overensstammer med verkligt varde per bokslutsdatum.

Derivatinstrument ligger i niva 2 enligt IFRS 13. Med niva 2
avses finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran
varderingsmodeller som baseras pa andra observerbara data
for tillgdngen eller skulden.

Utdelning

Under andra kvartalet har utdelning om 0,40 kronor per
stamaktie, totalt 97 Mkr (72), utbetalats. Under respektive
kvartal har utdelning om 5,00 kronor per preferensaktie, totalt
20 Mkr (20) utbetalats.

| enlighet med Victoria Parks utdelningspolicy ska styrelsen
foresla en utdelning pa bolagets stamaktier varje ar som uppgar
till 25 procent av resultatet fére skatt med undantag for
vardeforandringar med beaktande av Victoria Parks forvarvs-
mojligheter och finansiella stéllning och pa bolagets preferens-
aktier i enlighet med bestammelserna i bolagsordningen.

Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferens-
aktiedgarna erhallit full utdelning inklusive innestdende belopp.
Inlosen av preferensaktierna kan ske pa bolagets begéaran fran
och med ar 2015.

For rdkenskapsaret 2018 har styrelsen beslutat att foresla
arsstamman en utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie
(20,00). Bolagets utdelningspolicy anger att styrelsen, nar den
foreslar utdelning pa stamaktier, bland annat ska beakta
bolagets forvarvsmojligheter och finansiella stallning. Mot
bakgrund av att Victoria Park i december 2018 tecknade avtal
om sitt storsta forvarv hittills med férvantat tilltrade den 1 april
2019, foreslar styrelsen att ingen utdelning avseende
stamaktierna sker for rakenskapsaret 2018 (0,40 kr).

Arsredovisning och arsstimma

Arsredovisningen for 2018 kommer att finnas tillgénglig pa
Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se, fran och med
vecka 13 2018.

Arsstamman 2019 ager rum tisdagen den 23 april i Malmo.
Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa arsstamman
kan lamna in forslag till Victoria Parks styrelse via e-post till
info@victoriapark.se eller via brev till féljande adress: Victoria
Park AB, Styrelsen, Box 2, 201 20 Malmé. For att kunna tasini
kallelsen ska forslag infor arsstdmman ha inkommit till styrelsen
senast den 5 mars 2019.

Viasentliga hdndelser efter periodens utgang
Den 23 januari 2019 godkande konkurrensverket Victoria Parks
forvarv av 2 340 lagenheter.

Prognos for 2019

Victoria Park lamnar en prognos for helaret 2019 avseende ett
forvaltningsresultat om 500-550 Mkr. Prognosen bygger pa en
malsattning att forvarva fastigheter f6r motsvarande 250 Mkr
per kvartal under aret. Prognosen justerades med ytterligare
95 Mkr i helarseffekt av det forvarv som vantas tilltradas den 1
april 2019. Prognosen lamnas som en foljd av att Victoria Park
ar en del av Vonovia-koncernen. Bolaget kommer darmed inte
att inkludera aktuell intjaningsformaga i delarsrapporteringen
fran och med bokslutskommuniké 2018.

Malmé den 13 februari 2019
Styrelsen i Victoria Park AB (publ)

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning
av Victoria Parks revisorer.

VICTORIA PARK AB — BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018 17



Detta ar Victoria Park

Victoria Park ar ett bérsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader i tillvaxtstader i Sverige.
Fastighetsbestandet uppgar till 1 128 000 kvm, fordelat pa 14 288 lagenheter, till ett marknadsvarde om 18,1 Mdkr.

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

Affarsidé och affarsmodell
Victoria Parks affarsidé ar att forvarva, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter i tillvaxtstader i Sverige.

Victoria Park forvarvar bostadsfastigheter med hog
foradlingspotential. Bolaget foradlar fastighetsbestandet
for okat driftsnetto genom vardeskapande fastighets-
forbattringar och fortatningar genom nybyggnation.
Dessutom driver Victoria Park ett socialt hallbart
forvaltningsarbete for att langsiktigt 6ka bostadsomradets
attraktivitet, vilket leder till lagre avkastningskrav och
darmed 6kat fastighetsvarde.

Region Stockholm
Férvaltningsverksamhet 6 300

Victoria Parks forvaltningsverksamhet drivs i 12 stader
fordelat pa tre geografiska regioner. Regionerna ar
indelade i Stockholm (Eskilstuna, Linképing, Nyképing, Region Géteborg
Stockholm och Orebro), Géteborg (Bords och Géteborg) 2 400
och Malmo (Karlskrona, Kristianstad, Malmé, Markaryd
och Vixjé).

| varje region har Victoria Park lokalt baserad personal i
respektive stad. Bolaget ser fordelar med att anstalla
personer som bor i naromradet och darmed ar vl
forankrade i de lokala omradena. Det bidrar till en battre
boendemiljo och leder till sénkta kostnader.

lagenheter

lagenheter
Region Malmo

5700

lagenheter

Marknad Marknadsvardesutveckling inklusive byggratter

Stor bostadsbrist och begransad nyproduktion av hyres-

bostader ger Victoria Park forutsattningar att foradla Mkr
bolagets fastigheter pa tillvaxtstader med forlangd teknisk 20000
livslangd och 6kat driftsnetto som foljd. En central del i
Victoria Parks foradlingsarbete ar virdeutveckling som sker 15000
genom en socialt hallbar férvaltning och investeringar i
saval bostadsomradena som fastigheterna. 10000
Fastighetsmarknaden &r fortsatt mycket gynnsam med
stor efterfragan pa bostadsportfoljer. Den laga rantan och 5000
den goda tillgangen till kapital samt begransat utbud av 0

bostadsfastigheter driver fastighetspriser, tillika
marknadsvarderingar, fortsatt uppat.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Mal

Kalendarium Kontaktpersoner
Delarsrapport januari-mars 2019 23 april 2019 Per Ekelund, VD
Arsstsmma 23 april 2019 070 867 66 57, per.ekelund@victoriapark.se

12 juli 2019 Tommy Astrand, CFO

Delarsrapport januari-juni 2019 o
070 545 59 97, tommy.astrand@victoriapark.se

Delarsrapport januari-september 2019 23 oktober 2019

Informationen i detta pressmeddelande dr sadan som Victoria
Park AB ska offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning. Informationen lamnades, genom Per Ekelunds
forsorg, for offentliggérande den 13 februari 2019 kl. 08.30.

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

OVERGRIPANDE MAL

Mal Utfall 2018 Utfall 2017

Substansvirde Generera en tillvéxt av substansvardet,
exklusive utdelning pa stamaktier, >15% 18 % 49 %

som over tid i genomsnitt uppgar till
minst 15 procent per ar.

Forvaltningsresultat Generera en tillvaxt av forvaltnings-
resultatet som oOver tid i genomsnitt >12 % 24 % 49 %

uppgar till minst 12 procent per ar.

Marknadsvirde Vid utgangen av 2020 4ga tillgangar
med ett marknadsvarde om > 20 Mdkr 18 Mdkr 15 Mdkr

minst 20 Mdkr.

FINANSIELLA MAL

mal Utfall 2018 Utfall 2017
Soliditet Soliditet om lagst 30 procent. >30% 39 % 38 %
o . Langsiktig belaningsgrad om o o o
Beldningsgrad <65 % 51% 52 %

hogst 65 procent.

Rantetackningsgrad om

Rantetdckningsgrad ligst 2,0 ganger,

>2,0ggr 3,2 ggr 2,9 ggr
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Victoria Park AB (publ)
Org. nr 556695-0738
Stora Varvsgatan 13 A
Box 2,201 20 Malmo

Tfn 040 16 74 40

info@victoriapark.se
www.victoriapark.se
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