VICTORIA PARK AB

DELARSRAPPORT 2018
JANUARI = JUNI

Intakterna 6kade med 12 procent till
579 Mkr (518).

e Forvaltningsresultatet 6kade med
8 procent till 172 Mkr (159).

e Resultatet efter skatt uppgick till
720 Mkr (1 160), motsvarande 2,92 kr
per aktie (4,76).

e Substansvardet 6kade med 25 procent
till 32,12 kr per aktie (25,76).

e Drygt 600 lagenheter i Malmoregionen
tilltraddes.

e Detaljplan om 570 lagenheter i Linkdping
har vunnit laga kraft.

e Avtal om byggnation av 30 nya
lagenheter i Vaxjo tecknades.

Victoria Park AB (publ) ar ett borsnoterat
fastighetsbolag pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap
med fokus pa bostader pa tillvaxtorter i Sverige.

Victoria Parks fastighetsbestand hade den 30 juni
2018 ett marknadsvarde om 17,1 Mdkr (13,8).
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Kvartalet april-juni i korthet

e [ntdkterna 6kade med 13 procent till 295 Mkr e Detaljplan for 570 nya lagenheter i Linkdping har
(261). vunnit laga kraft.

e Resultatet efter skatt uppgick till 445 Mkr (745), e Avtal om bolagets forsta fortatningsprojekt av 30
motsvarande 1,81 kr per aktie (3,06). nya lagenheter i Vaxjo tecknades.

e Substansvardet 6kade med 25 procent till 32,12 kr e Per Ekelund tilltradde som VD, Tommy Astrand som
per aktie (25,76). vice VD och Ola Svensson som ny Fastighetschef.

e Belaningsgraden uppgick till 52,3 procent (51,9). e Vonovia och Starwood nya storagare efter respektives

kontanterbjudande. Per den 29 juni dgde Vonovia
cirka 59 procent (inklusive képoptioner) och Starwood
cirka 32 procent av totala antalet roster i Victoria Park.

e 327 lagenheter i Malméregionen tilltraddes.

Efter kvartalet

e Bygglov har beviljats for att bygga om outnyttjade ytor till 28 hyresldagenheter i Vaxjo.

e Avtal har tecknats om utokad kreditram hos tva av befintliga langivare. Fullt utnyttjande av de nya avtalen
skulle innebara att 1 387 miljoner kronor frigérs under aret samtidigt som den genomsnittliga rantan sanks
med cirka 10 punkter.

e Vonovia har i egenskap av huvudagare kallat till extra bolagsstaimma den 24 juli 2018. Kallelsen finns pa
www.victoriapark.se.

2018 2017 2018 2017 2018-06-30 2017 2016 2015

3 man 3 man 6 man 6 man Rullande 12 man 12 man 12 man

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 man jan-dec jan-dec jan-dec

jul-jun

Intdkter, Mkr 295 261 579 518 1123 1062 832 622

Driftsnetto, Mkr 165 150 313 278 605 570 419 314

Forvaltningsresultat, Mkr 83 90 172 159 340 328 220 155

Periodens resultat, Mkr 445 745 720 1160 1461 1901 1217 1240

Resultat per aktie, kr 1,81 3,06 2,92 4,76 5,96 7,83 5,20 5,29

Substansvarde per aktie, kr 32,12 25,76 32,12 25,76 32,12 29,65 20,08 13,41

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore férandring av

rorelsekapital, Mkr 80 90 178 162 358 342 230 162

Soliditet, % 38,8 38,6 38,8 38,6 38,8 37,8 33,8 35,1

Belaningsgrad, % 52,3 51,9 52,3 51,9 52,3 52,5 57,3 55,8

Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,7 2,9 2,7 2,9 2,9 2,6 2,4

Finansiella mal och maluppfylinad
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VD Per Ekelund har ordet:

Fortsatt hog investeringstakt och attraktivare omraden

» Vonovia och Starwood fullféljer kontanterbjudanden.

» Tilltrade av 327 lagenheter i Malmoregionen.

» Detaljplani Linképing om 570 lagenheter.

» Substansvardet dkade med 25 procent till 32,12 kronor.

Business as usual

Det ar med stort engagemang och stolthet jag har tagit mig an
uppgiften som ny VD sedan arsstamman. Efter fem ar i bolagets
ledningsgrupp och i en roll som vice VD har jag varit delaktig
och vél insatt i saval det strategiska som operativa arbetet. Det
innebdr att vi, utan tempoforlust, kan fortsatta vart arbete med
ambitionen att géra vara bostadsomraden mer attraktiva.

For det forsta innebar det vardeskapande fordadling med en
social dimension. Den sociala forvaltningen ar viktig da det
bygger goda relationer med hyresgaster och andra som verkar i
vara bostadsomraden. Samtidigt bidrar arbetet till att utanfér-
skapet minskar och samhallets kostnader sanks. For det andra
handlar det om vart satt att renovera vara fastigheter och for-
tata omraden med nya bostdder. Nagot som ocksa har en social
hallbarhetsdimension. Renoverade och nybyggda ldgenheter
attraherar hyresgéaster med stabil ekonomi som tillfér socialt
kapital i omradet.

Vonovia ny huvudégare

Under juni meddelade Vonovia att de fullfoljer sitt kontant-
erbjudande till aktiedgarna i Victoria Park, ett erbjudande som
Victoria Parks budutskott bedémde aterspegla bolagets vérde.
Per den 3 juli dgde Vonovia motsvarande cirka 66 procent av
totalt antal aktier och 61 procent av totalt antal roster i Victoria
Park efter full utspadning. Vi ser fram emot att fortsatta
utveckla Victoria Park tillsammans med en stark huvudagare,
och tillika en industriell aktor med gedigen kompetens och
erfarenhet inom vart omrade, som mojliggor en rad synergier.

Fortsatt hog renoveringstakt...

Aven under det andra kvartalet har vi haft en hdg renoverings-
takt med 287 renoverade och fardigstallda lagenheter under
kvartalet, och 580 hittills i ar. Efter de forvarv vi nyligen gjort
har vi en fortsatt betydande foradlingspotential i hela
bestandet, da andelen renoverade lagenheter endast uppgar
till 32 procent. Var renoveringstakt starker kontinuerligt drifts-
nettot och bidrar till fortsatt substansvardetillvaxt.

...driver vardeutvecklingen

Vi har per halvarsskiftet genomfort en extern vardering av hela
bestandet dar avkastningskravet har satts till 4,21 procent,
jamfort med 4,25 procent vid arsskiftet. Vardedkningen uppgick
till 274 Mkr under kvartalet. Per den sista juni uppgick darmed
vardet pa vart totala bestand till 17,1 Mdkr. Substansvardet har
under de senaste 12 manaderna ¢kat med 25 procent till 32,12
kronor.

Sankta kostnader och skalfordelar

Den 15 maj tilltradde vi tva fastighetsbestand om totalt 327
lagenheter i Malmoregionen, med en total uthyrbar yta om
drygt 26 000 kvadratmeter. D3 vi redan har ett betydande
bestand i Malm6 med omnejd kan de nya bestanden hanteras
av befintlig organisation, vilket maojliggor synergier i férvalt-
ningen. P4 samma tema har vi under kvartalet tecknat ett
centralt avtal for ink6p av badrumsinredning som férutom att
sanka kostnaderna aven sakrar kvalitet och trygghet i var
renoveringsprocess. Sedan tidigare har vi liknande avtal for kok
och vitvaror. Vidare fortsatter vi att installera individuella
vattenmatare i vara lagenheter, dar hyresgdsterna far betala
efter anvandning, vilket vanligtvis leder till besparingar
avseende bade ekonomi och miljo.

Fortatning i Linkoping och Vaxjo

Vi har sedan 2016 bedrivit en planprocess med syfte att skapa
570 lagenheter i Ryd, i ndrheten av Link6pings universitet.
Detaljplanen med byggratter om 50 000 kvm BTA har nu vunnit
laga kraft och framtagande av bygglovshandlingar infor bygg-
lovsansokan har inletts. Ambitionen ar att starta byggnation
kring arsskiftet och att en forsta etapp av lagenheter kan sta
klar under ar 2020. Genom att bygga nya bostdder pa outnytt-
jade parkeringsytor kan vi skapa ett dnnu attraktivare omrade
med en blandning av upplatelseformer.

1 Vaxjo har vi tecknat avtal med Peab om nyproduktion av 30
ldgenheter i omradet Dalbo, Véxjo. Projektet ar en fortatning
pa befintlig fastighet och kommer besta av hyresratter som
berdknas vara klara under 2019.

Avtal med HGF i G6teborg

Vi har under kvartalet traffat 6verenskommelse med hyres-
gastféreningen i Goteborg avseende nivaer fér renoverings-
hyror samt underhallsavtal gallande ytskiktsrenovering for
befintliga hyresgaster.

Bevisad affarsmodell

Vart langsiktiga mal om en fastighetsportfélj om 20 miljarder
senast ar 2020 ligger fast, och vi arbetar kontinuerligt med att
ytterligare foradla var framgangsrika modell i befintligt
bestand. Med var starka finansiell stéllning fokuserar vi daven

pa att identifiera och genomfora fler férvarv som passar in i var
modell. | detta syfte traffar vi regelbundet representanter for
bade kommunala och privata aktérer med ambitionen att skapa
tryggare och mer attraktiva bostadsomraden som leder till ett
Okat varde for saval vara hyresgaster, medarbetare och aktie-
dgare som for samhallet i stort.

Sammantaget vidimerar utvecklingen dven under det andra
kvartalet att var affairsmodell med vardeskapande investeringar
ar framgangsrik och vi ser fram emot att fortsatta pa inslagen
vag.

Malmé den 11 juli 2018
Per Ekelund, Verkstéallande direktor
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Fastighetsbestand

Victoria Parks fastighetsbestand uppgick per den 30 juni 2018
till 1 110 000 kvm (1 016 000), fordelat pa 14 052 lagenheter,
med ett marknadsvarde om 17,1 Mdkr (13,8), varav 260 Mkr
(232) avser byggratter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,8 procent
(97,6) och aterstaende vakans utgors i huvudsak av outhyrda
parkeringsplatser och omflyttningsvakans.

Omflyttningsvakansen uppstar i samband med att reno-
vering av befintligt bestand sker med sa kallad rullande ROT.
Det innebar att lagenheterna renoveras allteftersom hyres-
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 ldgenheterna
har varit och ar fortsatt mycket hog.

Lagenhetsrenoveringar
Totalt har 4 495 lagenheter av bestandets 14 052 lagenheter
hittills renoverats med paféljande hyresjustering. Under

7

Renoveringstakt i antal lagenheter

296 Mkr

Investeringar i
befintligt bestand

97 %

Ekonomisk
uthyrningsgrad

16 %

&
Omflyttningshastilglhet

— 68 %
Andel orenoverade
Iégenheter‘

- -

kvartalet har 287 lagenheter renoverats och totalt 580 0
lagenheter hittills i ar. Victoria Park har som mal att standard- 300 1
hoja samtliga lagenheter i bestandet i samband med omflyt- 250 -
tning. Med en genomsnittlig omflyttningshastighet om 16 200 -
procent och andelen orenoverade ldgenheter pa 68 procent
kommer investeringstakten vara fortsatt hog framover. Per 150 1
bokslutsdatum ar ytterligare 404 lagenheter beslutade att 100 -
renoveras. 50 -
Under perioden har dessutom 3 nya lagenheter fardigstallts
genom ombyggnation av outnyttjade och tidigare sekundara 0 -
AP . . A Q1-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16 Q1-17 Q2-17 Q3-17 Q4-17 Q1-18 Q2-18
ytor i befintligt bestdnd som férrad och tomstallda lokaler.
2018 2017 2017
6 man 6man 12 man
Fastighetsbestandets forandring Mkr Janjun__ jandjun  jan-dec
Under perioden har totalt 296 Mkr (261) investerats i Ingdende virde fastighetsbestand 15440 12301 12301
befintliga fastigheter. De huvudsakliga investeringarna Varav avser tillgéngar som
ar hyresdrivande men det genomfors aven investeringar innehas fér férsdljning
med f9kus pa attcsan,ka enelflglfo!'bruknlngen. . . Investeringar i befintliga fastigheter 296 261 612
Fastighetsbestand i Malmoregionen med ett fastighetsvarde o
om totalt cirka 800 Mkr tilltraddes under perioden. Forvary 781 511
Fastighetsportféljen inklusive byggratter har under ret Orealiserade vérdeféréndringar 541 1245 2016
férandrats enligt tabellen bredvid. Utgaende virde fastighetsbestand 17058 13812 15440
Fastighetsbestand per den 30 juni 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 97 6027 2148 491 463 28 549 1116 526 96 17
Region Goteborg 17 2367 465 189 154 36 213 1123 210 99 11
Region Malmo 111 5658 1882 429 380 49 475 1108 461 97 18
Totalt 225 14052 4495 1110 996 113 1237 1114 1198 97 16
Uthyrbar yta, % Hyresvéarde per per region, % Andel orenoverade Igh, %

\ L

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

«a

H Region Stockhaolm, 44 %
® Region Goteborg, 17 %
Region Malma, 38 %

B Orenoverat, 68 %
® Renoverat, 32 %
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Fortatningsprojekt

Vid sidan av vardeskapande investeringar och social
forvaltning bedrivs fortatningsprojekt pa befintlig mark for
Okad uthyrbar yta och attraktivare omraden. Ambitionen ar
att 6ver tid skapa en betydande portfélj av byggratter for
bostader, saval hyresratter som bostadsratter.

Fortatningsprocessen sker i olika faser och kan I6pa under
flera ar, varfor det ar viktigt att det sker i ndra samarbete
med kommuner och andra intressenter. For ndrvarande
beddms Victoria Parks totala fortatningspotential till
233 250 BTA kvm med ett marknadsvarde om 260 Mkr (232),
omfattande 3 000 ldgenheter, férdelat pa kategorierna bygg-
klar mark, pagaende planprocess samt framtagning av ny
detaljplan.

Under perioden har detaljplan om 570 lagenheter i

3 000

Nya lagenheter

233 250

BTA kvm

260 Mkr

Linkdping vunnit laga kraft och framtagande av bygglovs- Marknadsvirde
handlingar infor bygglovsansékan har inletts. Darutéver har

avtal tecknats med Peab om nyproduktion av 30 lagenheter i

Vaxjo. Byggstart berdknas till tredje kvartalet 2018 med

preliminar inflyttningsstart hosten 2019.

Forteckning 6ver aktuella fértatningsprojekt per den 30 juni 2018

Region Kommun Antal Igh BTA kvm Kategori

Stockholm Linképing 570 50000 Byggklar mark
Stockholm Stockholm 172 14 500 Byggklar mark
Goteborg Goteborg 146 11500 Byggklar mark
Goteborg Goteborg 70 7000 Byggklar mark
Goteborg Boras 30 1750 Byggklar mark

Malmé Vaxjo 30 2500 Byggklar mark

Totalt Byggklar mark 1018 87 250

Stockholm Eskilstuna 400 30 000 Planprocess pagar
Stockholm Eskilstuna 150 12 000 Planprocess pagar
Stockholm Nyképing 30 2000 Planprocess pagar
Stockholm Nyképing 30 2000 Planprocess pagar
Malmé Karlskrona 200 15000 Planprocess pagar
Totalt Planprocess pagar 810 61 000

Stockholm Eskilstuna 750 55000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Linkdping 200 15000 Ny detaljplan erfordras
Stockholm Linkdping 100 6 500 Ny detaljplan erfordras
Malmé Vaxjo 96 6 500 Ny detaljplan erfordras
Malmé Kristianstad 30 2000 Ny detaljplan erfordras
Totalt Ny detaljplan erfordras 1176 85 000

Totalt Fortatningsprojekt 3004 233 250

1) Foérandrad kategori jamfort med foregaende kvartal.
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Kvartalet 1 april-30 juni 2018

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden april-juni 2018. Jamforelser angivna i parentes avser motsvarande period

foregaende ar.

Driftsnetto

Kvartalets intdkter dkade till 295 Mkr (261). Okningen av
intdkterna beror framst pa tilltrdde av nya bestand i Orebro,
Goteborg och Malmo, fortsatt hog investeringstakt i standard-
héjande atgarder, bruksvardering i Eskilstuna samt generella
hyreshdjningar. Det nya bestandet i Malmoregionen, som
tilltraddes den 15 maj, bidrar till kvartalets intaktsokning under
sex veckor.

Under kvartalet har totalt 287 lagenheter renoverats i sam-
band med omflyttning och darutdver har tillvalsuppgraderingar
genomforts.

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

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till -130 Mkr (-111).
De 6kade kostnaderna beror till stérsta del pa tilltrdde av nya
bestand delvis kompenserat av lagre kostnader till féljd av
genomfdrda energiinvesteringar.

Kvartalets driftsnetto uppgick till 165 Mkr (150).

Driftsnettoutveckling
Mkr
180 -
160 -
140 -
120 4

100

20

a1l a2 (OF] Q4

2015 2016 = 2017 = 2018

Resultat

Administrationskostnaderna uppgick till -36 Mkr (-17) och
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemensamma
kostnader samt marknads- och forsaljningskostnader. Kvartalet
har belastats med engangsrelaterade kostnader om -19 Mkr
kopplat till de budprocesser fran Starwood och Vonovia som
pagatt under kvartalet.

Finansnettot for kvartalet uppgick till -46 Mkr (-43). Det hogre
finansnettot forklaras framst av utdkad finansiering kopplat till
de fastighetsbestand som tilltratts sedan andra kvartalet
foregdende ar delvis kompenserat av lagre rantekostnader i
samband med refinansiering av befintliga lan.

Kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 83 Mkr (90).
Justerat for ovanstaende engangsrelaterade kostnader 6kade
forvaltningsresultatet till 102 Mkr.

Vardef6érandring pa fastigheter uppgick till 274 Mkr (794).
Samtliga fastigheter har per bokslutsdatum externvarderats av
Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi. Restvardet har
berdknats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa 4,21
procent, vilket ar 2 punkter lagre jamfért med 4,23 procent vid
ingdngen av kvartalet. Merparten av den orealiserade varde-
férandringen beror pa hyresdrivande atgarder i form av
standardhdjande investeringar.

Skatteeffekten for kvartalet uppgick till 97 Mkr (-206) och
bestar av uppskjuten skatt hanférlig till vardeférandringar
avseende fastigheter och derivat samt forandring av koncer-
nens kvarvarande skattemassiga underskott. Kvartalets skatt
har paverkats positivt med dels 88 Mkr kopplat till e] tidigare
aktiverat underskott i samband med forvarvet i Karlskrona, dels
85 Mkr pa grund av omvardering av uppskjuten skatt som foljd
av den nya och lagre skattesatsen som foljer av regeringens
beslutade skattereform.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 445 Mkr (745),
motsvarande 1,81 kr (3,06) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under kvartalet om -5 Mkr (-5).

Utveckling av forvaltningsresultat
Mkr
400
350 4
300 4
250 +
200 +
150 +
100 +
50 |

o 4

Q43-15 Q4-15 Q1-16 42-16 Q3-16 Q4-16 Q117 Q2-17 43-17 Q417 Q1-18 Q2-18

Forvaltningsresultat, rullande 12 manader,
justerat fér engangsrelaterade kostnader under Q2 2018.

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 6



Perioden 1 januari-30 juni 2018

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari-juni 2018. Jamforelser angivna i parentes avser motsvarande

period foregaende ar.

Intdkter

Periodens intdkter dkade till 579 Mkr (518). Okningen av
intdkterna beror framst pa tilltrdde av nya bestand i Orebro,
Goteborg och Malmo, fortsatt hog investeringstakt i
standardhojande atgarder, bruksvardering i Eskilstuna samt
generella hyreshdjningar. For jamférbart bestand uppgick
okningen for bostadshyresintakter till 5,9 procent (6,0).

Under perioden har totalt 580 lagenheter renoverats i
samband med omflyttning och darutover har tillvalsupp-
graderingar genomforts.

Den arliga generella hyresférhandlingen fér 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

1300 - 3 Faktisk
hyresvardesutveckling

1750 -

1200 -

21 %-enheter

1150 -

105,0 - \\\\ \\\

&\\\\\\\

Generell arlig
hvresvérdesutve ckling

100,0
% 25 P 25 @ e %, 2a % 2 P 25 R e P e %2, %, % 7

Till féljd av virdeskapande investeringar samt genomférda bruks-
vdrderingar har Victoria Parks hyresvdrde per kvm sedan drsskiftet
2012/13 6kat med 29 procentenheter, jimfért med 8 procentenheter,
som motsvarar den generella drliga h6jningen.

Driftsnetto

Periodens fastighetskostnader uppgick till -266 Mkr (-240).
De 6kade kostnaderna beror till storsta del pa tilltrade av nya
bestand delvis kompenserat av lagre kostnader till f6ljd av
genomfdrda energiinvesteringar.

I kostnader kopplade till férvaltningsverksamheten ingar
driftskostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och
forsakring samt 6vriga forvaltningskostnader. Driftskostnader
omfattar i huvudsak uppvarmning, vatten- och elférbrukning
samt avfallshantering. Till f6ljd av sedvanlig sdsongseffekt
avseende uppvarmning varierar driftskostnaderna under aret
med st6rst paverkan under det forsta kvartalet.

Periodens driftsnetto uppgick till 313 Mkr (278).

Férvaltningsresultat

Administrationskostnaderna uppgick till -51 Mkr (-33) och
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemen-
samma kostnader samt marknads- och forsaljningskostnader.
Perioden har belastats med engangsrelaterade kostnader om
-19 Mkr kopplat till de budprocesser fran Starwood och
Vonovia som pagatt under andra kvartalet.

Finansnettot for perioden uppgick till -90 Mkr (-86). Det
hogre finansnettot forklaras fraimst av utokad finansiering
kopplat till nytilltradda fastighetsbestand delvis kompenserat
av lagre rantekostnader i samband med refinansiering av
befintliga lan.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 172 Mkr (159).
Justerat for ovanstaende engangsrelaterade kostnader 6kade
forvaltningsresultatet till 191 Mkr.

Vardefdrandringar fastigheter/derivat

Samtliga fastigheter har per bokslutsdatum externvarderats av
Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi. Restvardet har
berdknats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa
4,21 procent, vilket ar 4 punkter lagre jamfort med 4,25
procent vid ingangen av aret. Den orealiserade virdeférand-
ringen uppgar till 541 Mkr (1 249), 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 marknadsvarde
med férandringar som redovisas 6ver resultatrakningen.
Koncernen har, utdver derivaten, laneavtal som |6per med
fast ranta.

Marknadsrantorna for sakrade ranteperioder har under
perioden sjunkit. Detta har paverkat marknadsvardet av
derivatportfoljen med en orealiserad resultateffekt om
-16 Mkr (9). Férandringen av marknadsvardet ar inte kassa-
flodespaverkande och vid derivatens slutforfallotid &r vardet
noll.

Skatt

Skatteeffekten for perioden uppgick till 19 Mkr (-319) och
bestar av uppskjuten skatt hanforlig till vardeférandringar
avseende fastigheter och derivat samt férandring av
koncernens kvarvarande skattemassiga underskott.

Under andra kvartalet har en positiv skatteeffekt
identifierats hanforligt till ett sedan tidigare ej aktiverat
underskott i samband med férvarvet i Karlskrona. Kvartalets
skatt har darfor paverkats positivt med 88 Mkr kopplat till
detta underskott. Kvartalets skatt 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,
skattemadssiga avdrag for vissa investeringar, nyttja befintliga
underskottsavdrag samt lamna koncernbidrag.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 720 Mkr (1 160),
motsvarande 2,92 kr (4,76) per stamaktie, justerat for
preferensaktieutdelning under perioden om -10 Mkr (-10).
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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,
Go6teborg och Malmo.

Verksamheten Livsstilsboende omfattande serviceverk-
samhet, vilken avyttrades under perioden. Transaktionen,
som skedde i bolagsform, hade ingen resultat- eller likviditets-
paverkan.

Kommentar till koncernens rapport 6ver kassaflode

Den l6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital

genererade ett kassafléde om 178 Mkr (162). Kassaflédet fran

den |6pande verksamheten uppgick till totalt 126 Mkr (138).
Investeringsverksamheten har paverkat perioden med

-866 Mkr (-211) och bestar framst av forvarv samt invest-

eringar i standardhojande atgarder samt forvarv.

Moderbolaget

Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma
tjanster med bland annat f6rsaljning, marknad och ekonomi/
finans. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret for bland
annat strategifragor och affarsutveckling, ekonomi-

Bergsjon, G6teborg

Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgar till 251 Mkr
(-174), hanforligt till upptagning samt amortering av lan samt
beslutad utdelning till stam- och preferensaktiedgare om
-107 Mkr (-82).

Koncernens likvida medel vid periodens slut uppgick till
276 Mkr (154).

styrning och resultatuppfoéljning samt projektering.

Omsattningen i moderbolaget uppgick till 9 Mkr (11) och

bestar framst av fakturerad managementavgift.
Periodens resultat efter skatt uppgick till -46 Mkr (-38).
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Kommentar till koncernens rapport over finansiell stallning

Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stallningen 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.

Per bokslutsdatum har samtliga fastigheter externvarderats
av Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi. Som huvud-
metod anvands kassaflodeskalkyler i vilka driftsnetton, invest-
eringar och restvarden nuvardesberdknas. Kalkylperioden
anpassas efter aterstaende l6ptid av befintliga hyresavtal och
varierar mellan 5 och 20 ar.

For berakning av fastigheternas marknadsvarde har rest-
vardet berdknats med ett avkastningskrav om 4,21 procent,
vilket ar 4 punkter lagre jamfort med ingangen av aret.

Victoria Parks fastighetsbestand exklusive byggratter upp-
gick per den 30 juni till 1 110 000 kvm (1 016 000) med ett
hyresvarde om 1 237 Mkr (1 066) och ett marknadsvarde om
16 797 Mkr (13 580), motsvarande 15 137 kr/kvm (13 361).

Victoria Parks byggratter, enligt sammanstallning pa sida 5,
har asatts ett varde om 260 Mkr (232). Victoria Park utvarderar
I6pande hur planprocesserna fortskrider.

Marknadsvardesutveckling

Mkr kr/kvm
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Kapitalbindning

Finansiella anldggningstillgangar

Den 1 oktober 2017 tilltraddes 1 660 lagenheter i Malmo genom
forvarv av ett intressebolag, som ags till 25 procent. | vardet
ingdr, forutom anskaffningsvardet, dven en ackumulerad positiv
resultatandel om 22 Mkr (0).

Likvida medel

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 276 Mkr
(154). Investeringar under perioden har uppgatt till 296 Mkr
(261) och avser framst vardehdjande investeringar i befintligt
bestand. Under perioden har dven forvarv av tva nya bestand
i Malmo delvis finansierats genom egen kassa. Dessutom har
stamaktieutdelning reducerat kassan med cirka 97 Mkr.

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick till 6 782 Mkr (5 401) med
en soliditet pa 38,8 procent (38,6). Under perioden har eget
kapital paverkats positivt med arets resultat om 720 Mkr

(1 160). Utdelning avseende stam- och preferensaktier har
under perioden paverkat eget kapital med -117 Mkr (-93).

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 1 261 Mkr (1 077) bestar av upp-
skjuten skatteskuld hanférlig till vardeforandringar av fastig-
heter och derivat, samt uppskjuten skattefordran hanforlig till
koncernens skattemassiga underskott. Den uppskjutna skatte-
skulden har omvarderats med anledning av den framtida sankta
skattesatsen.

Rantebarande skulder
Koncernens rantebadrande skulder uppgick till 9 149 Mkr
(7 266), vilket motsvarar en belaningsgrad om 52,3 procent
(51,9) att jamfora med det langsiktiga malet om hogst 65
procent. Vid periodens utgang uppgick kapitalbindningstiden
till 4,2 ar (4,3) och den genomsnittliga rantan for koncernens
totala rantebarande skuld, inklusive ranteswappar, rantetak
och rantegolv till 1,9 procent (2,2). Rantebindningstid, inklusive
ranteswappar och rantetak, uppgick till 1,8 ar (2,1).

Andel 1an som ar rantesédkrade via derivat eller fast ranta
uppgick till 50,5 procent (51,2).

Réntebindning Réanteswappar 1

Forfalloar Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Rénta, %
2018 399 4,4 4529 49,5

2019 1668 18,2 420 4,6

2020 2052 22,4 1277 14,0 750 -0,1
2021 2582 28,2 1030 11,3 180 0,9
2022 964 10,5 675 7,4 350 1,0
>2023 1485 16,2 1219 13,3 1219 0,8
Summa 9149 100,0 9149 100,0 2499 0,6

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

Nedan presenteras Victoria Parks intjaningsférmaga pa
arsbasis. Tabellen beskriver en proforma 12 manader och
beaktar bolagets fastighetsbestand per bokslutsdatum,
exklusive intressebolag. Det ar viktigt att notera att den
aktuella intjaningsférmagan inte skall jamstallas med en
prognos. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans- eller ranteférandring.
Victoria Parks resultatrdkning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare
resultatpaverkande poster ar vardeférandringar avseende
derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella

intjaningsformagan. Intjaningsférmagan baseras pa fastig-
hetsbestandets kontrakterade hyresintakter, bedémda
fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader for
administration rensade for engangsrelaterade kostnader i
samband med budprocesser under andra kvartalet 2018.

Kostnaderna for de réantebarande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva senaste kvartalet
inklusive effekt av befintliga derivatinstrument. Skatten ar
berdknad efter vid var tid gallande skattesats och bedéms
till 6vervdagande del besta av uppskjuten skatt, vilken inte ar
kassaflodespaverkande rensat for engangsrelaterade effekter
av tidigare ej utnyttjat underskott och férdandrad framtida
skattesats.

Jmf bestand

2018 2018 2018 2017 2016 2015
Mkr 30 jun 30 jun 2 31 mar 31dec 31 dec 31 dec
Intakter 1197 1169 1160 1115 1009 675
Fastighetskostnader -534 -522 -522 -513 -494 -344
Driftsnetto 663 647 638 603 515 331
Administrationskostnader -61 -61 -61 -61 -51 -45
Rorelseresultat 602 586 577 542 464 286
Réntekostnader -174 -172 -170 -170 -164 -100
Forvaltningsresultat 429 415 407 372 300 186
Skattekostnad -94 -91 -90 -82 -66 -41
Periodens resultat 334 323 318 290 234 145
Resultat efter skatt hanforligt till:
Stamaktiedgare 313 302 297 269 213 124
Preferensaktiedgare 21 21 21 21 21 21
Resultat fore skatt per aktie, kr 1,69 1,63 1,60 1,46 1,22 0,75

1) Avser intjaningsférmagan med samma fastighetsbestand som per den 31 mars 2018, med syfte att belysa utvecklingen for identiskt bestand.

Fastighetstransaktioner

Forteckning over tilltradda fastigheter januari-juni 2018

Tilltrdde Region Kommun Uthyrbar yta, kvm Antal Igh Fastighetsvarde, Mkr
Q1 Malmo Malmo 20371 285 333
Q2 Malmo Malmo/Trelleborg 26 009 327 465
Totalt 46 380 612 798
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2018 2017 2018 2017 Rullande 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 mén 12 man
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Intakter 295 261 579 518 1123 1062
Fastighetskostnader -130 -111 -266 -240 -518 -492
Driftsnetto” 165 150 313 278 605 570
Administrationskostnader -36 -17 -51 -33 -84 -66
Resultat fore finansnetto 129 133 262 245 521 504
Finansnetto -46 -43 -90 -86 -181 -176
Forvaltningsresultat 83 90 172 159 340 328
Vardeférandringar fastigheter 274 794 541 1249 1308 2016
Vardeférandringar derivat -11 6 -16 9 -24 1
Andel av resultat efter skatt fran intresseféretag 2 4 21 17
Resultat fore skatt 348 890 701 1418 1645 2362
Skattekostnad 97 -206 19 -319 -184 -522
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 445 684 720 1099 1461 1840
Resultat fran avvecklad verksamhet 61 61 61
Periodens resultat 445 745 720 1160 1461 1901
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 445 745 720 1160 1461 1901
Resultat per aktie, kr 1,81 3,06 2,92 4,76 6,00 7,83
Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.
1) |driftsnettot inkluderas dven resultatet fran serviceverksamheten till och med februari 2018, vilket inte &r att férvaxla med resultatet for férvaltningsverksamheten.
For specifikation hdnvisas till segmentsrapportering.
Resultatrakning per segment
Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmd TOTALT
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Mkr apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun apr-jun
Intakter 132 116 52 45 111 98 3 295 261
Kostnader -63 -51 -21 -20 -46 -38 -3 -130 -111
Driftsnetto 69 64 32 26 65 60 0 0 165 150
Forvaltningsverksamhet Livsstilsboende
Region Stockholm Region Goteborg Region Malmo TOTALT
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Mkr jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Intakter 260 230 103 89 214 194 1 5 579 518
Kostnader -123 -106 -44 -42 -97 -86 -2 -6 -266 -240
Driftsnetto 137 124 59 47 117 108 0 -1 313 278
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

2018 2017 2017
Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 2 4 3
Finansiella anldggningstillgangar 94 90
Forvaltningsfastigheter 17 058 13812 15 440
Summa anlaggningstillgangar 17 154 13816 15533
Omsattningstillgangar
Fordringar 63 34 35
Likvida medel 276 154 765
Summa omsdttningstillgangar 339 188 799
SUMMA TILLGANGAR 17 492 14 004 16 333
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 6782 5401 6180
Uppskjuten skatteskuld 1261 1077 1281
Langfristiga rantebarande skulder 8130 6993 7 867
Derivat 38 25 24
Summa langfristiga skulder 9430 8095 9172
Kortfristiga rantebarande skulder 1019 273 706
Ovriga skulder 262 236 275
Summa kortfristiga skulder 1281 508 981
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 492 14 004 16 333

Koncernens rapport over forandring i eget kapital i sammandrag

2018 2017 2017

6 man 6 man 12 man

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Ingdende eget kapital 6 180 4331 4331
Periodens totalresultat 720 1160 1901
Ersattning i samband med forséaljning av utfardade optioner 2 2
Nyemission i samband med férfall av optionsprogram 38
Utdelning stamaktier -97 -72 -72
Utdelning preferensaktier -21 -21 -21
Utgdende eget kapital 6782 5401 6 180

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 12



Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

2018 2017 2017

6 man 6 man 12 man
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Den lI6pande verksamheten
Driftsnetto 313 278 571
Administrationskostnader -51 -33 -68
Betalda rantor -86 -83 -166
Betald skatt 1
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2 4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 178 162 342
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) -32 -3 0
Rérelseskulder (6kning +/minskning -) -21 -20 27
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 126 138 369
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -582 -2 -287
Investeringar i befintliga fastigheter och mark -296 -261 -612
Investeringar i tillgangar som innehas for forsaljning -37 -38
Forsaljning av avvecklad verksamhet 88 88
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -1
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -73
Forvarvad kassa 12 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -866 -211 -922
Finansieringsverksamheten
Nyemission i samband med forfall av optionsprogram 38
Emissionskostnader -4 -4
Ersattning i samband med utfardat optionsprogram 2 2
Upptagna lan 601 1582
Amortering av lan -241 -89 -608
Utbetald utdelning -107 -82 -93
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 251 -174 917
Periodens kassaflode -489 -247 364
Likvida medel vid periodens bérjan 765 401 401
Likvida medel vid periodens slut 276 154 765
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2018 2017 2018 2017 2017

3 mén 3 man 6 man 6 man 12 man

Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 2 6 9 11 22
Kostnader -1 -2 -5 -2 -5
Bruttoresultat 1 4 5 8 17
Administrationskostnader -33 -13 -44 -24 -47
Rorelseresultat -32 -8 -40 -15 -31
Finansnetto -19 -8 -24 -18 -43
Resultat fore skatt -51 -16 -63 -33 -74
Lamnade koncernbidrag -371
Skatt 14 -5 17 -5 95
Periodens resultat efter skatt -36 -21 -46 -38 -349

Periodens totalresultat overensstammer med periodens resultat.

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2018 2017 2017
Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 1 1 1
Andelar i koncernféretag 315 315 315
Langfristiga fordringar 2 860 2322 2502
Uppskjuten skattefordran 143 25 126
Summa anldggningstillgangar 3318 2663 2943
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 620 22 282
Likvida medel 229 142 749
Summa omsattningstillgangar 849 164 1031
SUMMA TILLGANGAR 4167 2 827 3974
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 688 1126 852
Derivat 26 11 12
Langfristiga rantebarande skulder 2 600 1655 2268
Summa langfristiga skulder 2626 1666 2281
Kortfristiga rantebarande skulder 400 400
Ovriga kortfristiga skulder 453 36 441
Summa kortfristiga skulder 853 36 841
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4167 2827 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 30 juni 2018 uppgick till 9 553 Mkr (7 070). Bolaget hade vid periodens slut
6 408 aktiedgare (10 743). Under perioden omsattes totalt 72 miljoner aktier (30) till ett varde av 2 639 Mkr (815).

Aktiekapital

Per den 30 juni 2018 uppgick aktiekapitalet till 26,8 Mkr fordelat
pa 243 906 359 aktier, varav 77 814 815 stamaktier av serie

A, 165 059 497 stamaktier av serie B och 1 032 047 preferens-
aktier. Totalt antal roster uppgick till 94 423 969,40.

Victoria Park har inget innehav av egna stamaktier eller
preferensaktier.

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

Teckningsoptioner
Victoria Park har ett program for teckningsoptioner, som
beslutades av arsstimman 2017. Teckningsoptionerna saldes
till marknadsvarde enligt Black & Scholes varderingsmodell.
Varje option ger ratt att varen 2020 kontant teckna en stam-
aktie av serie B, till en teckningskurs om 33,80 kronor.

Om samtliga teckningsoptioner nyttjas skulle det innebara
att antalet aktier 6kar med 2 361 000 av serie B.

Agarforteckning per den 29 juni 2018

Victoria Park-aktien

Betalkurs, kr

Antal aktiedgare

2018 2017 2018 2017

30 juni 30 juni 30 juni 30 juni

A-aktier 38,00 27,80 1837 3166
B-aktier 38,00 28,10 4468 6829
Preferensaktier 314,00 307,00 812 1909

Substansvarde per aktie, kr

Kr

40,00 -

35,00
30,00
25,00
20,00
15,00

10,00

=== BGrskurs B-aktie: 38,00 kr
=== Substansvarde: 32,12 kr

5,00

Uppgifterna avser eget och/eller nirstaendes innehav, kdnda ft’)ré’ndringar.l)

Antal aktier Andel av, %
Namn A-aktier B-aktier  Pref-aktier Totalt Kapital Réster
DEUTSCHE ANNINGTON ACQUISITION (VONOVIA) 34201 480 98 226 656 663172 133091 308 54,6 46,7
HOMESTAR INVESTCO AB (STARWOOD) 27 074 397 32486 304 59 560 701 24,4 32,1
DANIR AB 8435198 10 764 946 19200 144 7,9 10,1
LANSFORSAKRINGAR FASTIGHETSFOND 6661278 6661 278 2,7 0,7
NINALPHA AB 1800 000 3500 000 5300 000 2,2 2,3
SEB S.A. CLIENT ASSETS UCITS. 941 413 120 000 1061413 0,4 1,0
IKC SVERIGE FLEXIBEL 981 780 981 780 0,4 1,0
FORSAKRINGSAKTIEBOLAGET, AVANZA PENSION 147 118 784 342 24 853 956 313 0,4 0,2
GOLDMAN SACHS INTERNATIONAL LTD, W8IMY 823 436 823 436 0,3 0,1
SKYDDSPRODUKTER I SV FINANS AB 697 203 600 697 803 0,3 0,7
OVRIGA 3536226 11 691 935 344 022 15572 183 6,4 5,0
TOTALT 77 814815 165 059 497 1032047 243906 359 100,0 100,0

1) Danir AB och Ninalpha AB har stéllt ut kopoptioner till Vonovia Acquisition Holding avseende sammanlagt 10 235 198 aktier av serie A och 14 264 946 aktier
av serie B, enligt vilka Vonovia Acquisition Holding har en rétt att forvarva. Kdpoptionerna kan utnyttjas under perioden 15-29 maj 2019.
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Nyckeltal

2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017-06-30 2018-06-30 2017 2016 2015
3 mén 3 man 6 man 6 man Rullande 12 médn 12 man 12 méan
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 man jan-dec  jan-dec  jan-dec
jul-jun
Fastighetsrelaterade
Intakter, Mkr 295 261 579 518 1123 1062 832 622
Driftsnetto, Mkr 165 150 313 278 605 570 419 314
Forvaltningsresultat, Mkr 83 90 172 159 340 328 220 155
Periodens resultat, Mkr 445 745 720 1160 1461 1901 1217 1240
Andel orenoverade lagenheter, % 68,0 75,1 68,0 75,1 68,0 71,5 79,5 83,1
Hyresviarde bostader heldr, kr/kvm 1107 1041 1107 1041 1079 1064 1013 971
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 97,6 96,8 97,6 97,0 97,0 97,4 96,9
Direktavkastning, % 4,1 4,2 4,1 4,2 4,1 4,2 4,3 49
Overskottsgrad, % 56,3 58,1 54,3 54,4 54,4 54,4 51,2 51,5
Marknadsvarde, kr/kvm 15137 13361 15137 13361 15137 14 319 12 108 10 375
Uthyrningsbar yta, tkvm 1110 1016 1110 1016 1110 1062 1016 708
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 13,4 27,5 13,4 27,5 - 37,7 36,1 64,1
Soliditet, % 38,8 38,6 38,8 38,6 38,8 37,8 33,8 35,1
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,7 2,9 2,7 2,9 2,9 2,6 2,4
Belaningsgrad, % 52,3 51,9 52,3 51,9 52,3 52,5 57,3 55,8
Belaningsgrad fastigheter, % 47,8 45,4 47,8 45,4 47,8 49,0 51,6 55,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital, Mkr 80 90 178 162 358 342 230 162
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,34 0,37 0,71 0,66 1,41 1,37 0,96 0,69
Resultat per aktie, kr 1,81 3,06 2,92 4,76 5,96 7,83 5,20 5,29
Substansvéarde per aktie, kr 32,12 25,76 32,12 25,76 32,12 29,65 20,08 13,41
Eget kapital per aktie, kr 26,91 21,31 26,91 21,31 26,91 24,36 16,91 11,45
Kassaflode per aktie, kr 0,33 0,37 0,73 0,67 1,48 1,43 1,00 0,73
Totalt bérsvarde vid periodens slut, Mkr 9553 7 040 9553 7 040 9553 7 460 5668 3625
Utdelning per stamaktie, kr - - - - - 0,40 0,30 0,20
Utdelning per preferensaktie, kr - - - - - 20,00 20,00 20,00
Antal aktier vid periodens slut, milj 243,9 241,1 243,9 241,1 243,9 243,9 241,1 223,6
Antal aktier vid periodens slut efter
utspadning, milj 246,3 246,2 246,3 246,2 246,3 243,9 243,9 226,6
Antal preferensaktier vid periodens slut, mil;j 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Gsn antal aktier under perioden efter
utspddning, milj 243,1 241,4 242,9 241,3 241,6 240,2 230,1 222,5
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE

Andel renoverade lagenheter

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

Direktavkastning, %

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

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

Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

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

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

Omflyttningshastighet, %

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

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

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Belaningsgrad fastigheter, %

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

Réantetackningsgrad, ggr

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

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

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie, kr

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

Férvaltningsresultat per aktie, kr

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

Genomsnittligt antal aktier, st

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

Kassaflode per aktie, kr

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

Resultat per aktie, kr

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

Substansvarde (EPRA NAV), kr

Eget kapital, med aterlaggning av preferensaktier, derivat och
uppskjuten skatt i forhallande till antal 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 for 2017, pa sidorna 30-41.

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet anstallda till 162 personer
(160). Andelen kvinnor uppgick till 29 procent (29). Under
perioden tilltradde Per Ekelund som VD, CFO Tommy Astrand
till vice VD och Ola Svensson till ny Fastighetschef.

Obligation

2014 emitterades obligation om 400 Mkr med en rorlig ranta om
Stibor 3M + 500 punkter och forfallodatum 3 dec 2018. 2016
emitterades obligation om 600 Mkr med en rorlig ranta om
Stibor 3M + 450 punkter och forfallodatum 17 jun 2020.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

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

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

Victoria Park foljer de av EU antagna Inter-national 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 upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Redovisningsprinciper
som tillampats for koncernen och moderbolaget 6verens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvandes vid upprattande av den senaste ars-
redovisningen med tillagg for utdkade upplysningar enligt
upplysningar om poster som varderas till verkligt varde i enlig-
het med IFRS 13.

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

IFRS 15 borjade tillampas 1 januari 2018. Koncernens intdkter
bestar i allt vasentligt av hyresintakter vilka redovisas enligt IAS
17 Leasingavtal. Ovriga intakter, serviceintdkter, som omfattas
av IFRS 15 uppgar till ej vasentliga belopp och redovisas nar
tjansten utforts. 2018 trader IFRS 9 (finansiella instrument) i
kraft, vilket bedéms inte medfora vasentliga effekter utover
tillkommande upplysningar. 2019 trader IFRS 16 (leasing) i kraft.
Utvardering av effekterna pagar. Bedomning ar att koncernens
innehav av tomtmratter ar det som kan ge effekt. Preliminar
beddmning ar att inga vasentliga effekter férvantas.

| Finansnettot ar ranteintakter och rantekostnader netto-
redovisade. Posten bestar av rantekostnader uppgaende till
-90 Mkr (-86) och ranteintdkter om 0 Mkr (0).

Poster varderade till verkligt varde
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde I6pande
kvartalsvis. Varderingen utfors av saval externa varderings-
institut som med hjalp av interna varderingsmodeller. Samtliga
fastigheter varderas externt minst en gang per ar. Vardering av
forvaltningsfastigheter sker i enlighet med IFRS 13 niva 3. Det
redovisade vardet avseende finansiella instrument redovisade
till upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer med verkligt
varde per bokslutsdatum. Derivatinstrument ligger i niva 2 enligt
IFRS 13. Med niva 2 avses finansiella instrument dar verkligt
varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras pa andra
observerbara data for tillgangen eller skulden.

Utdelning

Under andra kvartalet har utdelning om 0,40 kronor per stam-
aktie, totalt 97 Mkr (72), utbetalats. Under forsta och andra
kvartalet har utdelning om 5,00 kr per preferensaktie, totalt
10 Mkr (10) utbetalats.

Till foljd av Victoria Parks goda finansiella stallning och en stark
kassagenerering har styrelsen for avsikt att varje ar foresla en
utdelning pa bolagets stamaktier som uppgar till 25 procent av
resultatet fore skatt med undantag for vardeforandringar med
beaktande av Victoria Parks forvarvsmojligheter och finansiella
stallning. Utdelningen till preferensaktiedgare avses ske i enlig-
het med bolagsordningens bestammelser, vilket innebar en arlig
utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kronor. Ingen utdelning far ske till stam-
aktiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning
inklusive innestaende belopp. Inlésen kan ske pa bolagets
begéran fran och med ar 2015.

Viasentliga hindelser efter periodens utgang
Bygglov har beviljats for att bygga om outnyttjade ytor till 28
hyreslagenheter i Vaxj6. Ambitionen ar att lagenheterna ska
vara inflyttningsklara under forsta kvartalet 2019.

Avtal har tecknats om utokad kreditram hos tva av befintliga
langivare. Fullt utnyttjande av de nya avtalen skulle innebéra att
1 387 miljoner kronor frigdrs under aret samtidigt som den
genomsnittliga rantan sanks med cirka 10 punkter.

Vonovia har i egenskap av huvudagare kallat till extra bolags-
stamma den 24 juli 2018. Kallelsen finns pa www.victoriapark.se.

Undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att delarsrap-
porten ger en rattvisande dversikt av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och sdkerhetsfaktorer som koncernen och
moderbolaget star infor.

Malmé den 11 juli 2018

Styrelsen i Victoria Park AB (publ)

Peter Strand Greg Dingizian Henrik Bonde
Styrelseordférande Vice styrelseordf. Styrelseledamot
Pia Kinhult Sofia Ljungdahl Anders Pettersson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Lennart Sten Isabelle Wikner Per Ekelund

Styrelseledamot Styrelseledamot VD

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 18



Detta ar Victoria Park

Victoria Park ar ett borsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader pa tillvaxtorter i Sverige.
Fastighetsbestandet uppgar till 1 110 000 kvm, fordelat pa 14 052 ldgenheter, till ett marknadsvarde om 17,1 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 férvarva, utveckla och férvalta
bostadsfastigheter pa tillvdaxtorter i Sverige.

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

Region Stockholm

Férvaltningsverksamhet 6 000
Victoria Parks forvaltningsverksamhet drivs i 12 stader
fordelat pa tre geografiska regioner. Regionerna ar
indelade i Stockholm (Eskilstuna, Linképing, Nykdping, Region Géteborg
Stockholm och Orebro), Géteborg (Bords och Géteborg) 2 400
och Malmoé (Karlskrona, Kristianstad, Malmé, Markaryd
och Vixjo).

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

lagenheter

ldgenheter
Region Malmé
5700

lagenheter

Marknad Marknadsvardesutveckling inklusive byggratter

Stor bostadsbrist och begransad nyproduktion av hyres-

bostader ger Victoria Park forutsattningar att foradla Mkr
bolagets fastigheter pa tillvixtorter med férlangd teknisk 20 000
livslangd och 6kat driftsnetto som foljd. En central del i
Victoria Parks féradlingsarbete &r vardeutveckling som sker 15000
genom en socialt hallbar férvaltning och investeringar i
savil bostadsomradena som fastigheterna. 10000
Fastighetsmarknaden ar fortsatt mycket gynnsam med
stor efterfragan pa bostadsportféljer. Den laga rantan och 5000
den goda tillgangen till kapital samt begréansat utbud av 0

bostadsfastigheter driver fastighetspriser, tillika
marknadsvarderingar, fortsatt uppat.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 Q2-18 Mal
2020

Kalendarium Kontaktpersoner

Deldrsrapport januari-september 2018 23 oktober 2018 Per Ekelund, VD

Bokslutskommuniké 2018 13 februari 2019 070 867 66 57, per.ekelund@victoriapark.se
Tommy Astrand, CFO

Pa Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se, finns samlad 070 545 59 97, tommy.astrand@victoriapark.se

information om verksamheten, styrelse och ledning,

ekonomisk rapportering samt pressmeddelande.
Denna information ar sadan information som Victoria Park AB
ar skyldigt att offentliggdra enligt lagen om vardepappers-
marknaden. Informationen lamnades for offentliggérande
den 12 juli 2018 kl. 07.30.
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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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