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VICTORIA PARK PA TVA MINUTER

Victoria Park pa tva minuter

Victoria Park dr ett borsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm Mid Cap inriktat pa

bostdder pa tillvéxtorter i landet. Med ett langsiktigt forvaltningsarbete och socialt ansvars-

tagande for ett tryggare boende ska Victoria Park skapa och forddla virden i en vixande

bostadsfastighetsportfolj.

Varfor investera i Victoria Park?

LAS MER PA SIDAN 10 >>

Affdrside

Victoria Park ska forvarva, utveckla och forvalta

bostadsfastigheter pa tillvaxtorter i Sverige.
LAS MER PA SIDAN 10 >>

Verksamhet
Verksamheten utgors av affirsomradena Forvaltnings-
fastigheter och Livsstilsboende.

| affirsomradet forvaltningsfastigheter ingar
hyresfastigheter i Eskilstuna, Linképing, Géteborg,
Malmag, Stockholm, Kristianstad och Markaryd samt
Boras, som tilltraddes i mars 2016. Férvaltningen skots
i huvudsak med egen personal som ofta ar boende i
fastigheterna och darmed val forankrade i de lokala
omradena. Det bidrar till en battre boendemiljé och
leder pa sikt till sénkta kostnader. Dartill foradlar
Victoria Park befintligt fastighetsbestand med fokus pa
standardférbattrande atgarder samt fortatningsprojekt
genom nybyggnation.

LAS MER PA SIDAN 18 >>

Affarsomradet Livsstilsboende utgors av projektut-
veckling av bostadsratter och serviceverksamhet i
Malmao. Har sker forsaljning av bostadsratter med ett
omfattande servicekoncept, som premierar ett hégre
forsaljningspris jamfort med utveckling av traditionella
bostadsratter.

LAS MER PA SIDAN 30 >>

TOTAL UTHYRBAR YTA: BORAS
70 8 000 kvm Férvérvades 2015 och
tilltréddes 1 mars 2016
.. Antal ldgenheter: 911
BOSTADER:

636 000 kvm, 90 %

UTHYRNINGSGRAD: GOTEBORG

97 %
HYRESVARDESUTVECKLING:

112 %

ANTAL LAGENHETER:

Andel av totala
hyresvérdet: 17 %

MARKARYD

Antal lagenheter: 1 277

8 600

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE:

7,3 Mdkr

motsvarande

10 370 kr/kvim

Antal lagenheter: 768
Andel av totala
hyresvardet: 7 %

MALMO

ESKILSTUNA

Antal lagenheter: 3077
Andel av totala
hyresvardet: 32 %

STOCKHOLM

Antal lagenheter: 534
Andel av totala
hyresvardet: 8 %

LINKOPING

ntal lagenheter: 1 428
Andel av totala
hyresvardet: 16 %

KRISTIANSTAD

Antal lagenheter: 582
Andel av totala

Antal lagenheter: 954
Andel av totala
hyresvardet: 14 %
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hyresvardet: 6 %

LAS MER PA SIDAN 22 >>



VICTORIA PARK PA TVA MINUTER

2013 2014 2015

Bords tilltrdddes den 1 mars 2016 och ingdr
inte i ovanstdende siffror fér 2015.

tkvm
800
Victoria Parks mal ar att forvalta 1 000 000 kvm uthyrbar yta. Dar-
600 med ges mojligheter att effektivisera forvaltningen i fordadlingsarbe-
tet med att utveckla attraktiva och socialt hallbara bostadsomraden.
Under 2015 har Victoria Park nastintill fordubblat sin férvaltnings-
400 volym genom forvarven i Eskilstuna och Goteborg och darmed tagit
ett stort steg narmare malet.
200
LAS MER PA SIDAN 18 >>

Victoria Park har som mal att skapa och foradla varden genom ett
langsiktigt forvaltningsarbete med socialt ansvarstagande for ett
tryggare boende. Resultaten av bolagets forvaltning ar ett succes-

sivt forbattrat fastighetsbestand samt en attraktivare milj6 for de
boende.

LAS MER PA SIDAN 20 >>

Victoria Parks fortsatta framgang ar beroende av engagerade och
motiverade medarbetare. Darfor stravar Victoria Park efter att
vara en bra och attraktiv arbetsgivare genom att arbeta for en god

arbetsmiljo och uppmuntra till delaktighet och karridrsutveckling
inom bolaget.

LAS MER PA SIDAN 32 >>

Den socialt hallbara forvaltningen &r en central del i Victoria Parks
forvaltningsmodell och utgor grunden for foretagets hallbarhets-
arbete. Den sociala forvaltningen har som mal att férandra livet i
omradet och skapa mer attraktiva bostadsomraden. | férlangning-
en gynnar det saval de boende som bolaget genom att omradet
blir battre att leva i samt ger ett 6kat varde pa fastigheterna.

LAS MER PA SIDAN 36 >>
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20151 KORTHET

»  Januari: Victoria Park tilltrdder bostadsfastigheter i
Eskilstuna omfattande 3 076 lagenheter.

» | januari och februari utdkas antalet aktier och roster
genom anstalldas utnyttjande av teckningsoptioner och
en riktad nyemission i samband med tilltradet i Eskilstuna.

»  Februari: Victoria Park slutfér bruksvardering av befintligt
bestand i Linkdping med hyresokningar motsvarande
5 Mkr pa arsbasis.

»  Mars: Victoria Park slutfor bruksvardering av befintligt
bestand i Malmé (Herrgarden) med hyresokningar
motsvarande 2 Mkr pa arsbasis.

»  Mars: Victoria Park tilltrader fastigheter i Goteborg
omfattande 1 277 lagenheter och frantrader tomtmark i
Malmé om 9 000 kvm BTA.

»  April: Victoria Park byggstartar tredje etappen, Brf Bersan
med 57 lagenheter, pa livsstilsboendet i Malmo.

»  Maj: Victoria Park tecknar hyresavtal om lokaler till sam-
héllsrelaterad verksamhet i Goteborg och Eskilstuna. Det
totala hyresvardet for de bada avtalen ar 4,1 Mkr per ar.

»  Juni: Victoria Park tecknar nytt finansieringsavtal som
sanker den genomesnittliga rantan fran 2,6 procent till
2,3 procent och frigor 435 Mkr i likviditet.

Intakter, Mkr 622
Driftsnetto, Mkr 314
Resultat efter skatt, Mkr 1240
Resultat per aktie efter utspadning, kr 5,48
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 11,45
Substansvarde per aktie efter utspadning, kr 13,86
Kassaflode per aktie efter utspadning, kr 0,78
Soliditet, % 35,1
Belaningsgrad, % 55,8
Avkastning pa eget kapital, % 64,2
Fastigheternas marknadsvarde, Mdkr 7,3
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298
128
368
1,77
5,87
6,80
0,26
39,0
54,9
39,0
3,1

Augusti: Victoria Park faststdller nya finansiella mal,
reviderar utdelningspolicyn och intensifierar de
vardeskapande investeringarna.

September: Brf Bersan ar slutsald och inflyttning planeras
till andra kvartalet 2016. Victoria Park saljstartar den

sista etappen, Brf Pergolan med 64 lagenheter, pa
livsstilsboendet i Malmo.

Oktober: Victoria Park ingar avtal om forvarv av ett storre
bostadsbestand omfattande 911 lagenheter i Boras till ett
underliggande fastighetsvarde om 531 Mkr, motsvarande
cirka 9 000 kr/kvm.

Styrelsen foreslar, for rakenskapsaret 2015, en utdelning
om 0,20 kr per stamaktie och 20,00 kr per preferensaktie.

622 Mkr

- 314 Mkr

3,55 5, 48 kl"

4,10
013 13,86 kr
39,4
53,7
84,4

17 0,20 kr
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Innehdll Arsredovisning 2015

Januari: Victoria Park beslutar om byggstart av sista

etappen, Brf Pergolan, med inflyttning planerat till andra

kvartalet 2017.

Januari: Victoria Park tecknar hyresavtal med Malmo Stad

om lokaler till samhallsrelaterad verksamhet i Malmo om

ett arshyresvarde pa 1,4 Mkr.

Februari: Victoria Park tecknar avtal om att avyttra en

solitdr bostadsfastighet i centrala Eskilstuna fér 68 Mkr,

tillika drygt 30 procent 6ver marknadsvardering, med

frantrade i mars 2016.

Mars: Victoria Park tilltrader fastighetsbestandet i

Boras och Victoria Parks totala uthyrbara yta uppgar till

770 000 kvm, fordelat pa 9 531 lagenheter.

Mars: Victoria Park tecknar nya finansieringsavtal som

frigor 95 Mkr i likviditet. Samtidigt forlangs den genom-

snittliga kreditbindningstiden for hela laneportféljen till

5,9 ar och rantenivan sanks till 2,1 procent.

Mars: Antalet aktier och roster 6kar genom nyttjande av

teckningsoptioner.
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VD HAR ORDET

VD Peter Strand har ordet

Victoria Park hade en stark utveckling savdil operativt som finansiellt under 2015. Vi tilltrddde
storre fastighetsbestand i bdade Eskilstuna och Goteborg, vilka vi forvirvade under andra
halvaret 2014. Det ekonomiska resultatet visar att var modell med virdeskapande investeringar
och social forvaltning dr framgangsrik, vilket gav en kraftigt 6kad intjdningsformaga samt
forbdttrat driftsnetto. Efter tilltrddet i Boras den forsta mars 2016 uppgar Victoria Parks
uthyrbara yta till 770 000 kvm, over en fordubbling jaimfort med utgangen av 2014.

Var affarsmodell med att investera pa tillvéxtorter och satsa pa stan-
dardhéjande atgarder och social forvaltning ledde till kraftigt 6kade
hyresintakter och starkt intjaningsférmaga. Intdkterna under helaret
uppgick till 622 Mkr (298) och driftsnettot till 314 Mkr (128). Aven
kassaflodet fran den I6pande verksamheten forstarktes fran 53 Mkr
till 174 Mkr. Enligt var affirsmodell aterinvesterar vi stora delar av
resultatet i verksamheten genom rullande ROT i vara bestand. Till
foljd av de omfattande renoveringarna med efterféljande hyres-
okningar, fordubblades substansvardet for aktien.

De kraftigt 6kade intdkterna for affairsomradet Forvaltningsfastighe-
ter ar framfor allt hanforliga till de forvarvade bestanden i Eskilstu-
na och Goteborg, som tilltraddes under forsta kvartalet 2015, samt
genomférda hyreshodjningar genom bruksprévning och standardfor-
battringar av bostdderna. Under aret slutforde vi bruksvardesprov-
ning av fastighetsbestanden i Linképing och Malmg, vilket gav en
hyreshéjning pa cirka 5 respektive 3 procent.

Victoria Parks sociala forvaltning skapar varden for samhallet, boen-
de och vara aktiedgare. Med Victoria Park-programmet anstaller vi
arligen cirka 25-30 personer i var forvaltningsorganisation. De flesta
av dessa medarbetare har tidigare varit langtidsarbetsl6sa och bor i
vara fastigheter. De blir ambassadorer for vara omraden vilket ger en
battre service for vara hyresgaster samtidigt som det ar en besparing

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

for samhallet genom minskade bidrag och 6kade skatteintdkter. Ge-
nom var sociala forvaltning far vi mojlighet att hjalpa personer i ut-
anforskap till att fa sin forsta fasta anstéllning pa arbetsmarknaden.
Sedan starten 2013 har cirka halften av alla som avslutat program-
met gatt direkt vidare till annan anstallning hos samarbetspartners,
inom Victoria Park eller till annan sysselsattning.

Satsningen pa den sociala forvaltningen skapar lugnare och mer
attraktiva omraden samt sankta driftskostnader, vilket sammanta-
get Okar vardet pa vart fastighetsbestand. Att var modell &r unik
bekraftas av det intresse som bade kommuner och foretag har visat.
De har studerat var sociala forvaltning och sedan implementerat
liknande forvaltning i sina verksamheter.

"Var affdarsmodell med att investera pd
tillvéixtorter och satsa pd standardhojande
dtgdrder och social forvaltning ledde till kraftigt
okade hyresintdikter och stdrkt intjdningsformaga.’

’

Sedan i hostas arbetar vi ocksd med processer for att fortata befint-
ligt bestand genom nybyggnation, vilket skapar en rad fordelar och
Okar attraktiviteten i befintliga omraden. Vi kan utnyttja befintlig
infrastruktur, och sdnka driftskostnaderna genom att stora outnytt-
jade parkeringsytor ersatts med bostadshus. Vidare ar aktuell mark
varderad till noll i var balansrakning. Nuvarande planer innefattar
cirka 70 000 kvm BTA och darmed cirka 1 000 lagenheter. Eventuellt
kan arbetet dven innefatta att ta fram mark for bostadsratter.



UTBYGGNADEN AV LIVSSTILSBOENDET

SNART AVSLUTAD

Utvecklingen inom affarsomradet Livsstilsboende var ocksa mycket
positiv. Samtliga 57 lagenheter i den tredje etappen av utbyggnaden
i Limhamn, Brf Bersan, saldes under aret, och inflyttning planeras
till det andra kvartalet 2016. Nar etappen ar slutférd berdknar vi en
resultateffekt pa 35 Mkr. Forsaljningen av de 64 ldgenheterna i den
fidrde och sista etappen, Brf Pergolan, pabdrjades under hosten.
Efterfragan var sa pass god att vi strax efter arsskiftet tog beslut om
byggstart. Inflyttning &r planerad till det andra kvartalet 2017 och
den férvdntade resultateffekten uppgar till 42 Mkr. Darefter ar hela
var fastighet i Limhamn bebyggd och vi kommer da att helt fokusera
verksamheten pa affairsomradet Forvaltningsfastigheter.

STARK FINANSIELL STALLNING EFTER REFINANSIERING
Under sommaren genomférde Victoria Park en refinansiering av |a-
neportfoljen vilket frigjorde 6ver 400 Mkr i likviditet och sankte den
genomsnittliga rantan. Genom var starka kassa kan vi 6ka takten i
de standardhdjande renoveringarna, arbeta med fortatning av vara
bestand genom nybyggnation och genomféra ytterligare forvarv.
Det nya finansieringsavtalet ger Victoria Park en jamnare spridning
av forfallotiderna for lanen och vi raknar med att arligen genomféra
refinansiering av vara lan for att skapa en optimal finansiell hand-
lingsfrihet.

STRATEGISKT FORVARV | BORAS

Under 2015 lyckades vi tyvarr inte genomféra lika manga forvarv
som jag hade 6nskat. Detta pa grund av intensifierad konkurrens-
situation pa transaktionsmarknaden med stigande priser, fa objekt
till salu och god tillgang till kapital.

VD HAR ORDET

“Satsningen pad den sociala
forvaltningen skapar lugnare

och mer attraktiva omrdden.”

Under hosten forvarvade vi dock ett bestand om drygt 900
ldgenheter i Boras. Forvarvet foljer helt var modell att investera
pa tillvaxtorter och i bestand som &r i behov av renovering och
uppgradering. Precis som pa 6vriga orter kommer vi under 2016 att
implementera var forvaltningsmodell och samarbeta med kommu-
nen i de sociala fragorna. Forvarvet dr ocksa speciellt da det ar var
forsta affar dar vi koper ett kommunalt fastighetsbestand. Vi tror pa
fler sadana affarer framéver da vi har en fordel genom var sociala
forvaltning.

POSITIV SYN PA 2016

Vi har en positiv syn pa 2016. Efterfragan pa bostader genom den
okande befolkningen och urbaniseringen kommer att vara fortsatt
h6g samtidigt som nybyggnationen inte tillgodoser efterfragan. Vi
vet att intdkterna kommer att 6ka som en f6ljd av det utdkade be-
standet och standardférbattringar av lagenheterna. Vi har en stark
finansiell stélining och kan 6ka takten i rullande ROT till en arlig
investering pa cirka 300 Mkr, samt fortata befintliga fastigheter och
genomfora forvarv av nya bestand. Och framfér allt har vi mycket
engagerade och kompetenta medarbetare som sdkerstaller att
Victoria Park fortsatter att vara framgangsrikt och skapar 6kat varde
for saval kunder som aktieagare.

Malmé 2016-03-23

T e

Peter Strand, VD
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ORDFORANDE HAR ORDET

Ordforande Bo Forsén har ordet

Efterfragan pd bostdder pa de orter dir

Victoria Park dr verksam dr fortsatt stor. Den
snabba 6kningen av landets befolkning gor att
efterfrdgetrycket kommer att fortsdtta oka. Vdrt
sdtt att bidra till att sinka obalansen mellan utbud
och efterfragan pad bostadsmarknaden dr att fortdta
vdra egna omrdden. Victoria Park har ett néra
samarbete med aktuella kommuner och det dr var
forhoppning att planprocesser ges hogsta prioritet
for att mota den stora efterfrdgan pa bostdder.

Victoria Parks strategiska inriktning ar fortsatt tillvaxt genom
férvary, renovering och fortatning med malet att na en fastighets-
portfolj pa en miljon kvm. Konkurrensen om att forvarva fastighets-
bestand i B-lagen i tillvaxtorter har dkat vasentligt. Samtidigt har
kommunerna ett stort behov av att 6ka nybyggnadstakten av
bostader, vilket kan finansieras genom att sdlja av befintliga be-
stand. Vart arbetssatt med socialt hallbar forvaltning dr nagot som
uppskattas mycket av de kommuner dar vi ar verksamma. Vi har
ett flertal goda referenser som visar att modellen fungerar mycket
val vilket ar en viktig komponent nar kommunala bolag utvarderar
tilltdnkta kopare.

Victoria Park har under 2015 genomfért ett omfattande program
for renovering och uppgradering av lagenheter — det &r nagot vi
kommer fortsatta med under 2016. Den tredje komponenten i var
tillvaxtstrategi ar fortatning av befintliga omraden. Da bostads-
husen i vart befintliga bestand ar byggda relativt spatiost finns goda
mojligheter for oss att foradla bostadsomradet ytterligare genom
att bygga fler lagenheter.

Nar det géller vart arbete med bolagsstyrning har Victoria Park som
ambition att skapa en jamnare kdnsfordelning i styrelsen. Vid ars-
stdamman 2015 valdes tva kvinnor in i bolagets styrelse som till viss
del utjamnade obalansen. Vi har ocksa utvecklat en uppférandekod
och det ar ett krav att alla medarbetare gar igenom och férstar
inneborden av koden. Angdende vara utskott har Victoria Park ett
ersattningsutskott och ett revisionsutskott. Det sistndmnda utgors
av hela styrelsen.

Arbetet i styrelsen har under aret bland annat inriktats pa
forvarvsfragor, faststallande av policies och efterlevnaden av dessa
samt uppfoljning av verksamheten, det ekonomiska resultatet och

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

bolagets finansiella stallning. Vi i styrelsen arbetar néra Victoria
Parks ledning och jag vill i detta sammanhang passa pa att uttrycka
hela styrelsens uppskattning av de resultat som ledningen har
uppnatt under aret, inte minst genom att val integrera de stora
férvarven som har gjorts i Eskilstuna och Goteborg samt att fa en
effektiv och vél anpassad forvaltningsorganisation pa plats.

Victoria Park har hittills investerat 6verskottet fran verksamheten

i framst forvarv och vardeskapande investeringar genom uppgra-
dering av bostadsbestanden. Huvuddelen av 6verskottet skall dven
i fortsattningen aterinvesteras i verksamheten men styrelsen har
utarbetat en policy som innebar att utdelning ocksa kan ske till sta-
maktiedgarna med beaktande av bolagets finansiella stallning.

Jag har en mycket positiv syn pa Victoria Parks fortsatta utveckling.
Intdktssidan kdnns trygg genom den stora efterfragan pa bosta-
der. Vi fortsatter att jobba med kostnadseffektivisering vilket dven
inbegriper vara satsningar pa hallbarhet genom investeringar i
energisparsystem. Vi har vidare kunnat sinka vara rantekostnader
ytterligare genom den refinansiering som bolaget genomférde
under sommaren. Detta har ocksa gett oss en stark kassa som kan
anvandas for var tillvaxt.

Med dessa férutsattningar tillsammans med en mycket engage-
rad och skicklig personal raknar jag med att 2016 blir ytterligare ett
framgangsrikt ar for Victoria Park.

Malmé 2016-03-23

Bo Forsén, Ordférande
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STRATEGI

Victoria Parks strategi

Victoria Park dr ett borsnoterat fastighetsbolag pd Nasdaq Stockholm Mid Cap inriktat
pd bostdder pa tillvixtorter i Sverige. Med ett langsiktigt forvaltningsarbete och socialt
ansvarstagande for ett tryggare boende ska Victoria Park skapa och forddla virden i en

vdixande bostadsfastighetsportfol].

Verksamheten utgors av affairsomradena Forvaltningsfastigheter
och Livsstilsboende. | Forvaltningsfastigheter ingar hyresfastigheter
pa tillvaxtorter i Sverige. Livsstilsboendet utgérs av projektutveck-
ling av bostadsratter och serviceverksamhet i Malmo.

Fastighetsbestandet uppgick per den 31 december 2015 till en
uthyrbar yta pa 708 000 kvm och med ett marknadsvarde pa 7,3
Mdkr. Med Borasférvarvet om 531 Mkr, som tilltraddes i mars 2016,
uppgar bolagets fastighetsbestand till 770 000 kvm och med ett
marknadsvarde pa 7,9 Mdkr. Dartill ger Victoria Park byggratter
motsvarande 10 000 kvm BTA avseende livsstilsboendet i Malmo.

For att lyckas skapa langsiktiga varden for boende, aktiedgare och
medarbetare har Victoria Park formulerat en tydlig affarsidé och
affairsmodell och satt upp méatbara mal med anpassade strategier
for att nd malen.

Victoria Park ska forvarva, utveckla och forvalta bostadsfastigheter
pa tillvaxtorter i Sverige.

Victoria Parks affarsmodell fér Férvaltningsfastigheter bygger

pa investeringar pa tillvaxtorter i Sverige. Victoria Park forvarvar
bostadsfastigheter med hog foradlingspotential. Bolaget
utvecklar fastighetsbestandet for 6kat driftsnetto genom
fastighetsforbattrande atgarder och fortatningar genom
nybyggnation. Dessutom driver Victoria Park ett socialt hallbart
forvaltningsarbete for ett tryggare boende och for att langsiktigt
Oka bostadsomradets attraktivitet, som ger ldgre avkastningskrav
och darmed okat fastighetsvarde. Forvaltningen skots i huvudsak
med egen personal som ofta ar boende i fastigheterna och darmed
val forankrade i de lokala omradena. Det bidrar till en battre
boendemilj6 och leder pa sikt till sdnkta kostnader.
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Livsstilsboende utgors av projektutveckling av bostadsratter i
Malmo och serviceverksamhet. Affarsmodellen bygger pa att sélja
bostadsratter med ett omfattande servicekoncept, som premierar
ett hogre forsaljningspris jamfort med utveckling av traditionella
bostadsrétter. Verksamheten bedrivs framst i egen regi med mal att
tillhandahalla ett attraktivt och kostnadseffektivt servicekoncept.

Victoria Parks dvergripande mal ar att

»  etablera bolaget som en betydande aktor pa den svenska
bostadsmarknaden.

»  skapa en fastighetsportfolj om 1 miljon kvm.

»  skapa och foradla virden genom ett langsiktigt férvaltnings-
arbete med social dimension.

Victoria Parks finansiella mal &r att
»  generera en langsiktig avkastning pa eget kapital om minst
15 procent per ar.

»  halla en soliditet pa lagst 30 procent.

»  halla en langsiktig belaningsgrad pa hogst 65 procent.

For att uppna malen ska Victoria Park

»  prioritera investeringar i tillvaxtstader med geografiskt fokus
pa sodra och mellersta Sverige.

»  utveckla befintligt fastighetsbestand — med fokus pa standard-
hojande atgarder samt fértatning genom nybyggnation.

»  ha ett lokalt samhallsengagemang genom att etablera samar-
beten med myndigheter, kommuner och icke-statliga organisa-
tioner i syfte att medverka i och stddja den lokala utvecklingen.



FORVALTNINGSSTRATEGI

For att uppna malen ska
»  bolaget utnyttja synergier genom en fastighetsportfélj om
minst 1 miljon kvm.

»  forvaltningen vara kundorienterad, i huvudsak med egen
personal.

férvaltningen genomsyras av ett tydligt socialt hallbarhets- och

miljofokus i arbetet med att 6ka bostadsomradets varde och
attraktivitet.

PROJEKTSTRATEGI

For att uppna malen ska Victoria Park utveckla
»  befintligt fastighetsbestand genom fortatningsprojekt.
»  livsstilsboendet vid Limhamns kalkbrott i Malmo.

STRATEGI

UTDELNINGSSTRATEGI

Styrelsen har for avsikt att varje ar féresla en utdelning for bolagets
stamaktier som uppgar till 25 procent av resultat fore skatt med
undantag for vardeforandringar med beaktande av Victoria Parks
forvarvsmojligheter och finansiella stallning.
Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet med bolags-
ordningens bestammelser, vilket innebar en arlig utdelning om
20,00 kr per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kr.

AFFARSMODELL FOR FORVALTNINGSFASTIGHETER SOM SKAPAR VARDE

Okad attraktivitet av omradet
ger lagre avkastningskrav och 6kat fastighetsvarde

Vardeskapande
forvaltning for okat driftsnetto

Socialt hallbar forvaltning
for forbattring av bostadsomradet

Forvarv av bostadsfastigheter
med foradlingspotential

e
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FINANSIELLA MAL OCH UTFALL

Finansiella mal och utfall

Under 2015 beslot styrelsen att justera de finansiella mdlen mot bakgrund av bolagets starka
kassagenerering och goda finansiella stdillning. Till foljd av minskad belaningsgrad och okat
soliditetskrav sa leder de reviderade finansiella mdlen till minskad riskbendigenhet i bolaget.

Bolaget lyckades vdl uppna samtliga mal under dret.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

MAL: .>15%
UTFALL: wveeeeeceencncnescseenceenenens 64 %

KOMMENTAR: Avkastningen pa 64 procent ar en funktion av det
forbattrade resultatet fran den operativa verksamheten med fokus pa
standardhojande atgarder, utokat fastighetsbestand under aret som
bidragit positivt till verksamheten samt vardedkningen i bestandet
som delvis forklaras med ett markant férbattrat marknadslige. Aven
minskade vakanser i Markaryd, fler lokaluthyrningar och avslutade
bruksprovningar i Linkdping och Malmo bidrog till den 6kade
avkastningen.
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SOLIDITET
MAL: .......... >30 % (TIDIGARE > 25 %)
UTFALL: ceveeeererenencnereneneeeneseananene 35%

KOMMENTAR: | b6rjan av aret upptog Victoria Park ett lan om 650 Mkr
som tillsammans med befintlig kassa finansierade de forvarvade
fastigheterna i Eskilstuna och Goteborg. | samband med tilltradet i
Eskilstuna genomforde bolaget en riktad nyemission som innebar

att sdljaren forvarvade aktier i Victoria Park for 115 Mkr. Dessutom
utokade bolaget antalet aktier och roster genom anstalldas utnyttjande
av teckningsoptioner. Under sommaren tecknade Victoria Park ett

nytt finansieringsavtal som frigjorde 435 Mkr i likviditet. Efter dessa
transaktioner och genom det forbattrade forvaltningsresultatet uppgick
bolagets soliditet per den 31 december 2015 till 35 procent.
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BELANINGSGRAD

MAL: .......... < 65 % (TIDIGARE < 70 %)
WHITHULS ooooonommnnconnconnomaaonnonononooaas 56 %

KOMMENTAR: Victoria Parks inriktning ar bostader pa tillvaxtorter i
landet. Bostdaderna har en Iag till obefintlig vakansgrad vilket leder till
en begransad risk pa intdktssidan. Bolagets langsiktiga belaningsgrad
ska ligga pa hogst 65 procent. Per den 31 december 2015 uppgick de
rantebdrande skulderna, inklusive obligationslan, till 4 550 Mkr, vilket
gav en belaningsgrad pa 56 procent. Bolaget ser kontinuerligt 6ver
befintlig lanestruktur for att kunna frigora likviditet utan att 6verstiga
65 procent i belaningsgrad.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015
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INTJANINGSFORMAGA

| tabellen nedan presenterar Victoria Park sin intjaningsformaga pa C f
arsbasis och identiskt fastighetsbestand. Tabellen beskriver en pro- i
forma 12 manader och beaktar bolagets bestand, exklusive Boras : 5 | ’
som tilltrdddes den 1 mars 2016. Det &r viktigt att notera att den o ‘ |
aktuella intjaningsférmagan inte skall jamstallas med en prognos. e

Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedomning av
hyres-, vakans-, eller ranteférandring.

Victoria Parks resultatrakning paverkas dessutom av vardeutveck-
lingen i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv och/
eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster ar
vardeforandringar avseende derivat.

Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intjanings-
férmagan. Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedomda fastighetskostnader under

ett normalar samt kostnader for administration.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa kon-

cernens genomsnittliga ranteniva senaste kvartalet inklusive effekt

av befintliga derivatinstrument. Skatten ar berdknad efter den vid
var tid géllande skattesats och bedém:s till 6vervdgande del bestd av

uppskjuten skatt, vilken inte ar kassaflodespaverkande.

Mkr 2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31 2014-12-31
Intakter 675 668 662 658 638
Kostnader -344 -345 -345 -345 -345
Driftsnetto 331 323 318 313 293
Administrationskostnader -45 -43 -43 -41 -41
Rorelseresultat 286 280 275 272 252
Ranteintakter/Rantekostnader m.m. -100 -102 -102 -101 -107
Resultat fore skatt 186 179 173 171 145
Skattekostnad -41 -39 -38 -37 -39
Periodens resultat 145 140 135 134 106

Resultat efter skatt hanforligt till:

Stamaktiedgare 124 119 114 113 85
Preferensaktiedgare 21 21 21 21 21
Resultat fore skatt per stamaktie, kr 0,75 0,71 0,69 0,68 0,57

Tabellen ovan avser identiskt bestdnd exklusive Bords, som tilltrdddes den 1 mars 2016.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015



AKTIEN

Aktien

Victoria Park har tre aktieslag, stamaktier av serie A och B samt preferensaktier. Aktierna
dr noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolagets totala borsvdirde per den 31 december
2015 uppgick till 3 625 Mkr (1 543). Bolaget hade vid arsskiftet 6 652 aktiedigare (4 540),

varav 3 746 stamaktiedgare av serie B (2 584).

Victoria Park-aktierna noterades december 2013 pa Nasdaq
Stockholm. Bolaget var tidigare listat pa Nasdag OMX First North,
sedan november 2007. Aktierna handlas pa Nasdaqg Stockholm Mid
Cap. Totalt omsattes under aret 106 miljoner Victoria Park-aktier
(75) till ett varde av 1 271 Mkr (657). 100 procent av handeln med
aktierna omsattes pa Nasdaq Stockholm.

Victoria Parks aktiekapital uppgick vid arsskiftet till 24,6 Mkr (22,6).
Under januari 2015 6kade antalet aktier och roster i Victoria Park
pa grund av anstalldas utnyttjande av teckningsoptioner enligt ett
personaloptionsprogram beslutat den 27 juni 2012. | februari sked-
de ytterligare en 6kning av antalet aktier och roster till foljd av den
nyemission som genomfordes for att delvis finansiera forvarv av ett
fastighetsbestand i Eskilstuna.

Efter dessa andringar uppgar antalet aktier i Victoria Park till
76 546 104 stamaktier av serie A, 146 030 708 stamaktier av serie
B och 1 032 047 preferensaktier. Det sammanlagda antalet aktier i
bolaget uppgar till 223 608 859 aktier. Totalt antal roster uppgar till
91252 379,5.

Kvotvarde per aktie ar 0,11 kr. Varje A-aktie berattigar till en
rést och varje B-aktie samt preferensaktie berattigar vardera till en

tiondels rost. Varje rostberattigad far vid arsstamman rosta for fulla
antalet av denne dgda och foretradda aktier.

For rakenskapsaret 2015 foreslar styrelsen en utdelning om 0,20
kr per stamaktie och 20,00 kr per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kr.

Victoria Park hade under 2015 tva program for teckningsoptio-
ner. Teckningsoptionerna saldes till marknadsvarde enligt Black &
Scholes varderingsmodell. Det ena programmet for verkstallande
direktor, som beslutades 2013, har efter periodens utgang forfal-
lit. Den 4 mars 2016 har 3 020 000 stamaktier av serie A tecknats
genom nyttjande av detta optionsprogram.

Det andra programmet for ledande befattningshavare och dvriga
anstallda beslutades 2015 och férfaller per november 2017. Per
bokslutsdatum var 2 750 000 optioner tecknade. Om samtliga
teckningsoptioner nyttjas i 2015 ars optionsprogram skulle det inne-
bdra att antalet stamaktier av serie B 6kar med 4 000 000.

Betalkurs, kr

Antal aktiedgare

Omsattning per
dag, tusental

Omsattningshastig-
het per arsbasis, %

Handelsvolym per
helar, Mkr

31dec2015 31dec2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
A-aktier 14,90 6,20 2799 2464 138 186 45 68 367 306
B-aktier 15,00 6,15 3746 2584 284 182 49 21 765 173
Preferensaktier 285,00 300,00 1684 1539 2 2 44 62 139 178
2015 2014 16
31 dec 31 dec 12
Resultat efter skatt 5,48 1,77 3
Eget kapital 11,45 5,87 4
Substansvarde 13,86 6,80
Kassaflode 0,78 0,26 2013 2014 2015
Utdelning (2015 féreslagen) 0,20 ] Substansvarde per stamaktie efter utspadning, kr

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Borskurs A-aktie

Substansvardet per stamaktie efter utspadning har under 2015 6kat med
104 procent till 13,86 kr (6,80 kr).
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Victoria Parks aktiekurs for B-aktien stangde den 30 december pa 15,00 kr, vilket motsvarar en procentuell utveckling under dret om 244 procent.
Det kan jamforas med OMX Stockholm fastighetsindex som under samma period stigit med 24 procent.

Namn A-aktier B-aktier Pref.-aktier Totalt aktier  Kapital, % Roster, %
Greg Dingizian¥ 13 419 682 12080318 25500 000 11,4 16,0
Ostersjostiftelsen 5955048 11 737 062 28 000 17 720 110 7,9 7,8
Dan Olofsson (Danir AB) 5634 150 11 268 300 16 902 450 7,6 7,4
Lansforsakringar Fastighetsfond 115980 15234 251 15350231 6,9 1,8
Isabelle Wikner (Pagoden AB) 4116 426 10231352 91187 14 438 965 6,5 5,6
Anders Pettersson 5109 488 7 286 099 12 395 587 5,5 6,4
Ralph Mihlrad 3180 000 5 740 000 8920 000 4,0 4,1
Fjarde AP-Fonden 645 354 5907 926 6 553 280 2,9 1,4
ER-HO Fastigheter AB 2311 085 4188915 6 500 000 2,9 3,0
Erik Selin 2 000 000 4 000 000 6 000 000 2,7 2,6
Peter Strand 1887400 3774 800 4000 5666 200 2,5 2,5
Lennart Sten 1500 401 2513249 4013 650 1,8 1,9
Galostiftelsen 1321000 2 642 000 3963 000 1,8 1,7
AB Possessor 1 050 000 2203153 3253153 1,5 1,4
Bo Forsén 1081 330 2162 660 4000 3247990 1,5 1,4
JP Morgan Bank 1904 488 1236099 3140587 1,4 2,2
Danica Pension 909 523 1858477 74 2768074 1,2 1,2
Robur Forsakring 1281991 1393539 66 629 2742159 1,2 1,6
Amir Poursamad 937039 1574589 2511628 1,1 1,2
Skyddsprodukter i Sverige Finans AB 832 800 1665 600 2 498 400 1,1 1,1
Eklund & Peterson AB 2296 327 2296 327 1,0 2,5
Ovriga 19 056 592 37332319 838 157 57 227 068 25,6 25,1
Totalt 76 546 104 146 030 708 1032 047 223 608 859 100,0 100,0

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

| december 2014 emitterade Victoria Park en icke sakerstalld obligation pa den svenska marknaden. Obligationen uppgar till 400 Mkr med en

|6ptid pa fyra ar. Bland investerarna aterfinns banker, pensionsfonder, privata foretag samt enskilda investerare. Obligationslanet ar noterat

vid Nasdaq Stockholm dar handel endast sker via svenska banker och fondkommissionarer. Marginalen pa obligationen bestamdes till 5,0

procent 6ver 3-manaders Stibor. De sista avsluten for aret noterades den 22 december. Det hogsta avslutet for dagen registrerades med ett

cash pris om 103,50 kr, motsvarande vid tidpunkten en marginal omkring 416 bps. Det hogsta avslutet for aret registrerades den 16 novem-

ber till ett cash pris om 105,00 kr, motsvarande vid tidpunkten en marginal omkring 365 bps.

Fast/rorlig Emissionsspread Nuvarande spread
ISIN-kod Typ Emitterades Forfaller rinta Volym, Mkr  6ver 3m Stibor, % over 3m Stibor, %
SE0006452918 Icke-sakerstalld dec-14 dec-18 Rorlig 400 5,0 4,2
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MARKNADEN

Marknaden

Under 2015 var transaktionsmarknaden for fastigheter i Sverige fortsatt stark med investeringar
pd strax under rekorddret 2014. Bostdder, som har en konkurrensmdssig totalavkastning, star for
knappt en fidrdedel av den totala transaktionsvolymen. En intressant trend dr att utlindskt kapital
okar sina investeringar pd den svenska fastighetsmarknaden. En annan trend dr det 6kade intresset
for investeringar i bostdder pd tillvixtorter. Samtidigt 6kar bostadsbristen i landet, speciellt for
mindre hyresrdtter. Bostadsbristen beror bland annat pd faktorer som okad urbanisering och ldg
nyproduktion av bostdder till foljd av marknadsregleringar och hoga byggkostnader.

Den svenska bostadsmarknaden uppskattas till 175 miljoner
kvm (172)." Marknaden har en lag 6kningstakt pa grund av fa
investeringar i nybyggnation.

Svenska bostadsfastigheter har under de senaste tio aren haft
en konkurrensmassig riskjusterad totalavkastning i férhallande till
andra placeringsbara tillgangar. Enligt IPD svenskt Fastighetsindex
har bostader under 2015 haft en totalavkastning pa 14,7 procent
och en arlig genomsnittlig totalavkastning pa 10,2 procent under de
senaste tre aren.

Den svenska bostadsmarknaden karakteriseras av stabila intdkter

i form av hyresékningar, hyresprisutveckling samt priset for
bostadsratter. Under 2015 6kade genomsnittspriset for lagenheter
med 16 procent. Samtidigt pressar 6kade marknadsvarden ned
avkastningen till Iaga nivaer. | Sverige ar det en reglerad
hyresmarknad med begransade majligheter till hyreshdjningar.
Men genom fastighetsforbattringar finns det mojlighet att 6ka
hyresintakterna. Mellan 2014 och 2015 var den totala procentuella
hyresférandringen, centralt forhandlad, av ny manadshyra i
genomsnitt 1,3 procent for hela landet, vilket kan jamféras med aret
innan pa 1,7 procent.?

Pa den svenska transaktionsmarknaden gjordes under 2015
investeringar pa 134 Mdkr for transaktioner pa 100 Mkr och
daréver. Marknaden nadde dock inte upp till 2014-ars rekordniva
pa 149 Mdkr pa grund av lagre aktivitet under arets sista

manader. Bostadsaffarer utgor en betydande del av den totala
transaktionsvolymen — 22 procent eller motsvarande 30 Mdkr. Det
ar framfor allt inhemska aktérer som star bakom investeringarna
men den svenska marknaden haller pa att bli alltmer intressant for

utlandskt kapital, speciellt pensionskapital eftersom den svenska
fastighetsmarknaden ger en battre riskjusterad avkastning jamfort
med andra fastighetsinvesteringar i resten av Europa. Utlandska
investerare stod for 27 procent av den totala transaktionsvolymen
under 2015.2

En intressant trend &r att investeringar i bostader pa tillvaxtorter
blir alltmer intressanta som investering. Det finns flera exempel pa
fastighetsbolag, exempelvis Rikshem och Willhelm, som har breddat
sin strategi for mer fokus pa denna typ av investeringar, det vill sdga
fastigheter som behéver férbittras och uppgraderas. Aven arbete
med social forvaltning har blivit mer intressant for att skapa lugnare
och mer attraktiva omraden. Sammantaget ger forbattringar av
byggnaderna och arbete med de sociala fragorna en mycket god
vardeutveckling av fastighetsbestanden.*

Av Sveriges 290 kommuner rapporterade 183 stycken att de

har brist pa bostader i kommunen som helhet, enligt Boverkets
Bostadsmarknadsenkat 2015. Motsvarande siffra for tva ar sedan
var 126 kommuner. Drygt 80 procent av Sveriges befolkning bor
i kommuner som bedémer att de har ett underskott pa bostader.
Antalet kommuner som uppger att de har ett underskott pa
bostader for nyanlanda har okat kraftigt. 244 kommuner uppger
att de har ett underskott, vilket ar 48 kommuner fler an i 2014
ars bostadsmarknadsenkat. Det rader framfor allt brist pa

billiga och sma hyresrétter. Bostadsbristen ar mest omfattande i
storstadsregioner och hogskoleorter dar befolkningsdkningen ar
som storst i landet, men dven i manga mindre kommuner rader
bostadsbrist.® Bostadskder for kommunala bostdder ar langre i
storstadsregionerna, i genomsnitt omkring 54 manader.®

1. SCB

2. Newsec
3. Newsec
4. Newsec

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

5. www.boverket.se
6. Lansstyrelsernas Bostadsmarknadsrapporter, kommunala bostadsbolagen



4 MARKNADEN

Bostadsbristen dar
storst i storstads-
regionerna.

STOR-GOTEBORG [
Bostadsbrist i samtliga ¢ P PY
13 kommuner

STOR-STOCKHOLM
Bostadsbrist i samtliga

26 kommuner
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Bostadsbrist i 10 av

12 kommuner

SVERIGES STORSTA PRIVATA
AGARE AV BOSTADSFASTIGHETER

KVM MARKNADSANDEL
Rikshem ------- 1,8 miljoner 1,0%
Akelius -------- 1,5 miljoner 0,9 %
Stena ---------- 1,5 miljoner 0,9 %
D. Carnegie --- 1,3 miljoner 0,7 %
Willhelm ------ 1,2 miljoner 0,7 %
Balder ---------- 1,1 miljoner 0,7 %
Victoria Park-- 0,6 miljoner 0,4%

Kalla: Newsec

UTVECKLINGSPROJEKT MER ATTRAKTIVA

Som ett resultat av kraftigt sjunkande direktavkastning har
utvecklingsprojekt, sarskilt for utveckling av bostader, blivit ett allt
mer attraktivt investeringsalternativ. Investerare och fastighetsagare
letar i hogre grad efter nyproduktions- och ombyggnadsprojekt som
komplement till rena forvaltningsforvarv.”

HOGA KOSTNADER OCH HYRESREGLERING
Enligt Newsec beror bostadsbristen i Sverige framfor allt pa dalig
roérlighet pa marknaden och att bostadsbestandet inte utnyttjas

effektivt. Den troga rorligheten paverkas till stor del av de hoga

Newsec
Newsec

Kommunernas bedémning av laget
pa bostadsmarknaden totalt sett i
kommunen (januari 2015)
Balans
Obalans, underskott
Obalans, overskott [N
Victoria Park o

Kélla: Boverket

kostnaderna som éar forknippade med att sdlja och képa bostader,
exempelvis hog flyttskatt och maklararvoden. Kostnaderna gor
det mer I6nsamt att bo kvar trots att livssituationen gor att

man egentligen borde flytta. Det svenska bruksvardessystemet,
med centralt forhandlade hyror, leder ocksa till trogrorlighet

och ineffektivt resursutnyttjande. Aven nyproduktionen av
hyresratter paverkas till viss del av bruksvardesystemet da
reglerade hyresnivaer leder till att fastighetsagaren inte tycker det
ar tillrackligt I6nsamt att bygga. De stora bostadsbolagens héga
avkastningskrav, i manga fall upp till 20 procent, ar en annan faktor
som hammar nyproduktionen liksom de héga byggkostnaderna.?
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AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Affdrsomrdde

Affdirsomrddet Forvaltningsfastigheter bestar av bostadsfastigheter pa tillvéixtorter i Sverige.
Bolaget har som évergripande mdl att bli en betydande aktor pa den svenska fastighetsmarknaden
och nd en fastighetsportfélj om en miljon kvm. Under dret tilltrddde Victoria Park de forvirvade

fastighetsbestdanden i Eskilstuna med 244 000 kvm och i Géteborg med 112 000 kvm. Under det
fjdrde kvartalet tecknade Victoria Park ett avtal om forvirv av ett bostadsbestdnd i Bords om

60 000 kvm, som tilltrdiddes den 1 mars 2016.

Per den 31 december 2015 uppgick Victoria Parks totala
uthyrbara yta till 708 000 kvm, férdelat pa 636 000 kvm bostdder
och 72 000 kvm kommersiella lokaler. Halften av bolagets lokaler
rymmer nagon form av samhillsrelaterad verksamhet sdsom
forskoleverksamhet, skola, vard och vardboenden eller utbildning.
Antalet lagenheter uppgick till 8 600 lagenheter. Med Boras-
forvarvet uppgar den totala ytan till 770 000 kvm med 9 500
ldgenheter. Bolaget avser att uttka bestandet ytterligare genom
bland annat fortatning i befintliga bestand.

Victoria Park har fastigheter i Eskilstuna, Linkoping, Géteborg,
Malmo, Stockholm, Kristianstad, Markaryd samt Boras, som
tilltraddes i mars 2016. Fastighetsportféljen bestar till 90

procent av bostadsfastigheter och ar fokuserad till B-omraden i
tillvaxtstader. Den genomsnittliga uthyrningsgraden uppgick per
den 31 december 2015 till 97 procent, aterstaende vakans utgors
i huvudsak av omflyttningsvakans och outhyrda parkeringsplatser.
Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 7,3 Mdkr, vilket
motsvarar 10 375 kr per kvm.

Victoria Park ingick i oktober 2015 ett avtal med det kommunala
fastighetsbolaget AB Bostader i Boras om forvarv av ett storre
bostadsbestand omfattande 911 lagenheter i Boras till ett
underliggande fastighetsvdarde om 531 Mkr, motsvarande

cirka 9 000 kr per kvm. Bestandet, som tilltraddes i mars 2016,
omfattar en uthyrbar yta om 60 000 kvm, varav 97 procent

avser bostader. Det aktuella bestandet ar fullt uthyrt med en
genomsnittlig bostadshyra om knappt 900 kr per kvm per ar och
har en omséttningshastighet pa drygt 15 procent, vilket mojliggor
vardeskapande investeringar i kombination med social férvaltning.
Forvarvet finansierades genom befintlig kassa samt upptagande
av nya lan. Forvarvet ar strategiskt viktig for Victoria Park genom
etablering pa en ny ort och som tar bolaget ett steg vidare mot
malet om ett fastighetsbestand om en miljon kvm.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Utoéver implementering av forvaltningsmodell i Bords, kommer
Victoria Park att fortsatta utvardera forvarvsmojligheter samt
Oka takten pa vardeskapande investeringar under 2016. Bolaget
har darfér som mal att investera cirka 300 Mkr med fokus pa
modernisering av ldgenheter i samband med omflyttningar och
energisparprojekt.

Under 2016 kommer bolaget dven satsa pa fortatningsprojekt i
befintligt bestdnd genom framtagande av detaljplan for cirka 1 000
nya bostader i Stockholm, Goteborg och Linkdping, vilket i sin tur
forstarker bostadsomradets attraktivitet.

Med den hoga bostadsefterfragan pa de tillvaxtorter dar Victoria
Park verkar ar fortatningsprojekt ett attraktivt satt att addera
aktiedgarvarde eftersom bolagets mark ar varderad till noll. Stora
outnyttjade parkeringsytor ersatts med byggnader som sanker de
totala driftskostnaderna. Produktionskostnaderna for nyproduk-
tion sdnks genom att det gar att utnyttja befintlig infrastruktur och
gemensamma funktioner som exempelvis parkering.

Med fler boendealternativ i bostadsomradet skapar Victoria Park
aven forutsattningar for ett 6kat kvarboende. Boende som trivs i
omradet kan gora bostadskarridr hos Victoria Park genom att byta
bostad utan att behéva flytta fran bostadsomradet. Genom att
projekten aven innebar ett samarbete med kommunen forstarks det
férvaltningsarbete som Victoria Park bedriver pa lokal ort.

| Stockholm planerar Victoria Park att bygga cirka 180 lagenheter
och lokaler. | projektet ingar dven férandringar av gator. Detaljplane-
processen pagar och genomfoérs i samarbete med Stockholms stad.
Detaljplanen forvantas att antas under 2016. | Goteborg utreder
Victoria Park mojligheten att bygga cirka 200 lagenheter inom
gdllande detaljplan. | Linkdping planerar Victoria Park att bebygga
outnyttjade parkeringsplatser med cirka 800 lagenheter. | projektet
ingar dven forandringar av parkeringsplatser och gator. | slutet av
2015 inldamnade Victoria Park en handling till Linkdpings kommun
for framtagandet av en ny detaljplan.



FASTIGHETER FORDELNING

UTHYRBAR YTA
Bostader 90 %
Lokaler 10 % —

Halften av lokalerna
rymmer nagon form
av samhdllsrelaterad
verksamhet.
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Faktisk utveckling
— Generell arlig utveckling

Till féljd av standardhéjande investeringar samt genomférda bruksvdrdesprévningar
har Victoria Parks hyresvérde per kvm sedan @rsskiftet 2012/13 ékat med 12 procent,
jamfért med cirka 4 procent, som motsvarar den generella drliga hjningen.

VICTORIA PARKS FASTIGHETSBESTAND PER DEN 31 DECEMBER 2015

Antal Antal Antal Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk  Omflytt-

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

Per bokslutsdatum har 1 459 ldgenheter, av koncernens totalt 8 620 Idgenheter, till minsta del badrumrenoverats med pdféljande hyresjustering. Under fjdrde kvartalet 2015
har 117 ldgenheter fardigstdllts med pdféljande hyresjustering. Antal Idgenheter som per den 31 december 2015 dr beslutade for att till minsta del badrumsrenoveras under
forsta halvdret 2016 uppgdr till 233 stycken. Koncernens mdlsdttning dr att i sd stor utstrdckning som mdéjligt genomféra till minsta del badrumsrenoveringar i samband
med samtliga omflyttningar i bestdndet. | de fall dédr bostadsmarknaden pad respektive ort eller den tekniska standarden i fastigheter inte tilldter eller motiverar en sadan
renovering med pdféljande hyreshéjning férséker bolaget istillet genomféra mindre Gtgdrder med mindre hyresjustering som féljd. Utéver denna typ av renoveringar

erbjuder bolaget boende pd samtliga orter uppgraderingar genom tillval.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015
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FORVALTNINGSFILOSOFI

Férvaltning och forvaltningsfilosofi

Langsiktig forvaltning

for okat vardeskapan

de

Victoria Park har som mal att skapa och forddla viirden genom ett ldngsiktigt forvaltningsarbete
med socialt ansvarstagande for ett tryggare boende. Resultaten av bolagets férvaltning dr ett
successivt forbdttrat fastighetsbestand samt en attraktivare miljo for de boende.

Bolagets forvaltningsmodell bygger pa tva principer: Vardeskapande
forvaltning for okat driftsnetto och forbattring av bostadsomraden
med en socialt hallbar férvaltning.

Den vardeskapande forvaltningen syftar till att hoja hyresintakter-
na och sanka driftskostnaderna. Det sker framst genom standard-
hojande atgarder som uppgradering av lagenheterna i samband
med omflyttningar (rullande ROT). Dessutom kan hyresgasterna
gora tillval som exempelvis golvbyte, installation av sdkerhetsdorrar
och forbattrad standard pa koksutrustningen. Ur befintliga hyresgas-
ters perspektiv innebar det att hyran inte hojs pa ett oonskat satt.

Genom de standarh6jande atgérderna har Victoria Park en hogre
direktavkastning pa sina investeringar jamfort med marknadsvar-
deringens direktavkastning. Darmed okar fastigheternas marknads-
varde. Dessutom sdnker bolaget driftskostnaderna genom en hogre
teknisk standard — nagot som framfor allt sénker underhallskostna-
derna.

Den socialt hallbara forvaltningen syftar till att forandra livet i
omradet. Hyresgasterna far en attraktivare bostadsmiljo, nagot
som attraherar fler nya kunder. Detta medfor i forlangningen att
omradet blir battre att leva i och att driftskostnaderna sjunker. Okad

attraktivitet av bostadsomradena leder till Iagre avkastningskrav och
darmed hogre varderingar av fastigheterna.

OMFATTANDE INVESTERINGAR | VARDESKAPANDE
FASTIGHETSFORBATTRINGAR

Under 2015 har Victoria Park investerat totalt 236 Mkr i vardeskap-
ande fastighetsforbattringar. Totalt har ett tusental ldgenheter pa de
olika orterna renoverats helt eller delvis. Darutdver har investeringar
gjorts i forbattring av utemiljoer samt energibesparande projekt.
Bolaget har bland annat lagt om tak pa utvalda fastigheter i Malmg,
Linkdping och Eskilstuna, bytt fonster och hissar i Malmo och Eskil-
stuna, samt bytt undercentraler i Stockholm.

BRUKSVARDERING

For att sdkerstalla att bolagets hyresniva 6verensstimmer med an-
dra lagenheter som har liknande standard och lage har Victoria Park
mojlighet att pakalla en bruksvardering med Hyresgastféreningen.
En sadan process brukar normalt paga under 6-12 manader innan
ett avtal nas. En bruksvardering skiljer sig fran den arliga hyresrevi-
sionen da den mera syftar till att kompensera for arliga kostnadsok-

“Rekryteringen av boende frdn vara omrdden leder
till ett okat engagemang och dialog mellan oss och
hyresgdsterna. Det ger en mer attraktiv boendemiljo
och skapar 6kad aktsamhet om fastigheterna och
omrddena.

Vi ser en 6kande efterfrdagan pa vidra ldgenheter
och vi minskar vdra kostnader for exempelvis
skadegorelse och underhdll”, sdger Per Ekelund,
fastighetschef for Victoria Park.

m VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015



ningar med mera. En bruksvardering kan normalt pakallas maximalt
en gang var femte ar och kan resultera i antingen hojd eller sankt
hyra for hyresgéasten.

Under aret slutfordes bruksvarderingen av fastighetsbestandet
i Malmo och Linkoping, vilket gav hyreshéjningar pa tre respek-
tive fem procent. | slutet av aret inledde bolaget forhandling om
bruksvérdering for fastigheterna i Eskilstuna.

FLER BOSTADER GENOM OMBYGGNATION
For att optimera bolagets uthyrningsbara yta i befintligt fastighets-
bestand arbetar bolaget aktivt med att konvertera outnyttjade ytor
och tomstallda lokaler till lagenheter.

Under 2016 planerar Victoria Park att fardigstalla cirka 70 nya
lagenheter med 6kad bostadsyta och hyresvarde som foljd.

FORTSATT SATSNING PA DEN SOCIALA FORVALTNINGEN
Victoria Parks forvaltning skots i huvudsak av egen personal som
ofta &r boende i bolagets omraden. Under aret har Victoria Park
implementerat sin férvaltningsmodell pa samtliga orter, vilket bland
annat inneburit rekrytering av bocoacher och miljévardar i Eskilstu-
na och Goteborg. Totalt har Victoria Park 25-30 personer anstallda
varje ar i Victoria Park-programmet. Det ar framfor allt arbetsl6sa
ungdomar fran Victoria Parks bostadsomraden som anstills. Med
anstallning om 12-18 manader ges fler boende nya méjligheter till
arbete hos Victoria Park, nagot som ar en viktig sprangbrada for att
komma ut i yrkeslivet och fa fast anstallning.

Ytterligare en viktig komponent i den sociala forvaltningen ar att
anlita entreprendrer med social klausul. Leverantérerna maste da
uppfylla kravet att anstalla arbetsl6sa fran det aktuella bostads-
omradet.

Lds mer om Victoria Parks sociala férvaltningsarbete i avsnittet
Héllbarhet och miljé i denna drsredovisning pd sidorna 36-37 >>

FORVALTNINGSMODELL SOM SKAPAR VARDE

FORVALTNINGSFILOSOFI

Vi ser att vart forvaltningsarbete ger 6kad
efterfragan pd bostdderna dd vi utvecklar
fastigheter med forbdttrad standard och skapar
mer attraktiva bostadsomrdden”, sdger Per

Ekelund.

MaFigna af Klinteberg,
Omrddeschef i Markaryd

Vardeskapande
forvaltning for okat driftsnetto

Hogre hyresintakt

» Rullande ROT
» Bruksvardering
» Tillval

» Utemiljo

Lagre driftskostnader
» Smart underhall
»  Okat fokus pa miljofragor

Socialt hallbar forvaltning
for forbattring av bostadsomradet

Sociala livet - dialog med boende
» Bobutiker med egen personal,
boende i omradet
» Anstaller boende i omradet
» Bocoacher
» Miljovardar
» Samarbete med AF
» Entreprenadavtal med social klausul
» Brett socialt engagemang

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015 “



FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Eskilstuna

Eskilstuna har ett strategiskt lage och en integrerad arbetsmarknad
mitt i den expansiva Stockholm-Malarregionen. Eskilstuna ar
Sveriges femtonde storsta kommun med 102 000 invanare.! Pa en
tredrsbasis uppgick befolkningsékningen till 3,5 procent, att jamfora
med Sverigemedel pa 2,4 procent.

Den starka befolkningstillvaxten tillsammans med lag ny-
produktion anges som den huvudsakliga orsaken till bostadsbristen
i Eskilstuna.

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015 forvantar Eskilstuna
kommun att paborja nybyggnation av totalt 700 bostader under
2015 och 2016. Samtidigt som befolkningsdkningen vantas fortsatta
att vaxa med cirka 1 200 invanare per ar genom till stor del av
nettoinflyttningar. Underskottet pa bostader estimeras att forbli
oférandrat under de narmaste fem aren.?

Forutom Victoria Park och det kommunala bostadsbolaget ar
D. Carnegie och Akelius stora aktorer i Eskilstuna.

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR
Victoria Parks fastighetsbestand i Eskilstuna omfattar 84 fastigheter,
fran sydvast genom centrum till nordost i stadsdelarna Myrtorp,
Rabergstorp, Skiftinge, Sahl, Stenby och Vastermalm.

Under 2015 har bolaget dkat hyresvardet for bostader i Eskilstuna
med 2,7 procent till 916 kr/kvm. Hyresutvecklingen 6verstiger den
arliga uppgorelsen med Hyresgastféreningen.

Exempel pa genomférda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhojande atgarder i ett stort antal lagenheter — allt
ifran helrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar
vid tillval.

»  Nya fonster och hissar, installation av passagesystem.

»  Upprustning av utemiljon sasom lekplatser, termogarage,
asfaltering.

»  Upprustning av kommersiella ytor samt tillhérande utemiljé in-
for oppnande av forskoleverksamhet med 10-arigt hyresavtal.

»  Anstallning av tva bocoacher och atta miljévardar samt atta
sommarjobbare.

»  Arrangemang av aktivitetsdagar for boende tillsammans med
lokala verksamheter och Hyresgastforeningen.

FLER BOSTADER GENOM OMBYGGNATION
Under andra halvaret padbérjades ombyggnation av lokalytor i
Rabergstorp till 13 nya lagenheter, som var klara och inflyttade per
den 1 mars 2016. Dessutom har bygglov inlamnats for att bygga om
outnyttjade ytor och tomstéllda lokaler till totalt 26 nya lagenheter i
Rabergstorp och Skiftinge.

I slutet av aret inledde Victoria Park férhandling om bruksvarde-
ring for fastigheterna i Eskilstuna.

Nyrenoverad ldgenhet med hég och modern standard.

ANDEL YTA AV
VICTORIA PARK: 35 %

Eskilstuna 2015
244 000
Andel bostader, % 95

Uthyrbar yta, kvm

Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

Hyresvarde bostader, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %
Antal renoverade lagenheter
Omflyttningshastighet, %

Antal anstéllda, tva lokalkontor
Tilltraddes

1. SCB
2. Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015
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Linkoping

FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Linképing ar Sveriges femte storsta kommun med 153 000 invana-
re.? Det ar en attraktiv bostadsort med starka tillvaxtfaktorer som
exempelvis stark och diversifierad privat arbetsmarknad, Linkdpings
universitet, forskningsintensiva institutioner och en val fungerande
regional pendeltagstrafik.

Med en stark befolkningstillvaxt, arlig 6kning med 1 500 invanare
framst genom nettoinflyttning, och fortsatt 1ag nyproduktionstakt
estimerar Linkdpings kommun att underskottet pa bostader forblir
oférandrat under de narmaste fem aren.*

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015 forvantar
Link6pings kommun att pabérja nybyggnation av totalt 1 500
bostdder under 2015 och 2016.

Utover Victoria Park och kommunala AB Stangastaden finns dven
aktdrer som Botrygg, HSB Ostergdtland, Riksbyggen och Willhem pa
bostadsfastighetsmarknaden i Linkoping.

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR

Victoria Parks fastighetsbestand i Linkdping omfattar tva bostads-
fastigheter i stadsdelarna Ryd och Nygard, med cirka 15 minuters
cykelavstand till centrala Linkdping.

Under 2015 har bolaget 6kat hyresvardet for bostader i Linkdping
med 9,5 procent till 943 kr/kvm. Hyresutvecklingen 6éverstiger mar-
kant den arliga generella héjningen, som uppgick till 0,9 procent, pa
grund av slutférd bruksvardering om ytterligare 4,8 procent hyres-
hojning samt I6pande standardforbattrande atgarder.

Exempel pa genomforda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhojande atgarder i ett stort antal lagenheter — allt
ifrdn helrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar
vid tillval.

»  Upprustning av utemiljon sasom byte till modern belysnings-
teknik i trapphus och pa fasader, fasadmalning samt takom-
ldggning med vindisolering i Ryd som slutférs under 2016.

»  Anstéllning av andra kullen av miljovardar. De fyra milj6-
vardarna som under aret avslutade Victoria Park-programmet
har gatt vidare till annan anstallning, bland annat hos entre-
prenorer som bolaget anlitar. Sysselsattning under sommaren
for bland annat atta ungdomar samt ingatt samarbetsavtal
med Linkdpings kommun avseende praktikplatser for personer
som &r pa vag tillbaka i arbetslivet.

»  Fortsatt arbete med att stétta och driva initiativ som leder till
tryggare bostadsomrade sdasom Victoria Parks fotbollsskola,
internationell kvinnofoérening och samarbete med
Stangastaden, Lejonfastigheter och Willhelm.

FORTATNINGSMOJLIGHETER

Under andra halvaret startade bolaget ett utredningsarbete om
att ta fram en ny detaljplan i Linkdping avseende nybyggnation om
cirka 800 lagenheter.

il

Nyrenoverad ldgenhet med hég och modern standard.

ANDEL YTA AV
VICTORIA PARK: 17 %

Linkoping 2015
Uthyrbar yta, kvm 120 000
Andel bostader, % 96

Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

Hyresvarde bostader, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %
Antal renoverade lagenheter
Omflyttningshastighet, %

Antal anstallda, ett lokalkontor
Tilltraddes

3. SCB
4. Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015
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FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Goteborg

GoOteborg ar Sveriges nast storsta tatort, efter Stockholm,
med 548 000 invanare i kommunen och ungefar en miljon i
Storgoéteborg.® Pa trearsbasis uppgick befolkningsékningen till 3,8
procent med en forvantad fortsatt arlig 6kning om drygt 1 procent.

Med en stark befolkningstillvaxt, arlig 6kning med cirka 8 000
invanare framst genom nettoinflyttning, och fortsatt 1ag nypro-
duktionstakt estimeras bostadsunderskottet i Goteborg att forbli
oforandrat under de narmaste fem aren.®

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015 forvantar
Goteborgs kommun att paborja nybyggnation av totalt 6 000
bostdader under 2015 och 2016.

Férutom de kommunala bostadsbolagen och Victoria Park utgors Kv. Gardsten
de storre privata hyresvardarna i Géteborg av Akelius, Ernst Rosén -
AB, HSB Goteborg och Wallenstam.

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR
Victoria Parks fastighetsbestand i Goteborg ligger i stadsdelen
Angered. Bostadsfastigheterna, som uppférdes 1971-1975, ar val
underhallna hyreshus. De kommersiella ytorna utgors i huvudsak av
dldreboende och skola med langa hyresavtal till Géteborgs Stad.
Sedan tilltradet den 31 mars 2015 har Victoria Park 6kat hyresvar-
det for bostader med 2,2 procent till 1 012 kr/kvm genom I6pande
standardférbattrande atgarder.

Exempel pa genomférda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhdjande dtgarder i ett stort antal lagenheter — allt
ifran helrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar
vid tillval.

»  Upprustning av kommersiella ytor avseende skolkok i

Nyrenoverad ldgenhet med hég och modern standard.

Goteborgs stads regi med hyresperiod till och med 2021.
»  Anstallning av en bocoach och tva miljévardar samt tio

sommarjobbare.
ANDEL YTA AV

VICTORIA PARK: 16 %

»  Fortsatt socialt engagemang via upparbetade samarbeten med
exempelvis Goteborgs kommun, narpolis och andra fastighets-
agare avseende trygghetsrad med trygghetsvandringar och

dra aktiviteter for ett t Lovgardet. e o
andra aktiviteter for ett tryggare Lévgarde Géteborg 2015

FORTATNINGSMOJLIGHETER Uthyrbaryta, kvm 112000
Under &ret startade Victoria Park ett utredningsarbete omfattande _Andel bostader s 72
nyproduktion av cirka 200 lagenheter inom gallande detaljplan. Antal ldgenheter

Hyresvarde, Mkr

Hyresvarde bostader, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %
Antal renoverade lagenheter
Omflyttningshastighet, %

Antal anstallda, ett lokalkontor
Tilltraddes

Kv. Gdrdsten

5. SCB
6. Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015
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Malmo

FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Malmo ar Sveriges tredje storsta stad, strategiskt beldagen i den
starkt vixande Oresundsregionen. | Malmé kommun bor idag
323 000 invanare.” Malmé kommun har de senaste tio aren haft en
kraftig befolkningstillvaxt, i genomsnitt drygt 1,5 procent per ar.
Med fortsatt stark befolkningstillvaxt, arlig 6kning med cirka 5 000
invanare framst genom nettoinflyttning, och planerad nyproduktion i
kommunen om cirka 1 400 bostader per ar estimeras bostadsunder-
skottet i centrala Malmo att 6ka under de narmaste fem aren.®
I Malmo ar det allmannyttiga fastighetsbolaget MKB den stérsta
innehavaren av bostadsfastigheter. Utover Victoria Park finns
Akelius, HSB Malmo, Heimstaden, Stena Fastigheter och Willhem pa
bostadsfastighetsmarknaden i Malmaé.

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR
Victoria Parks fastighetsbestand i Malmo omfattar nio bostadsfast-
igheter i stadsdelarna Limhamn och Rosengard. Cirka 60 procent
av fastigheten i Limhamn bestar av kommersiella ytor och utgérs i
huvudsak av vardverksamheter med 20-ariga hyresavtal till Malmo
stad. Fastigheterna ar uppférda 1968-1970. Under 2010-2014 reno-
verades samtliga kok och badrum i hela bestandet i Rosengard.
Under 2015 har Victoria Park 6kat hyresvardet for bostdder med
5,4 procent till 1 068 kr/kvm, varav Rosengard star for den huvud-
sakliga 6kningen. Hyresutvecklingen 6verstiger markant den arliga
generella hojningen, som uppgick i snitt till 1,6 procent, pa grund av
slutférd bruksvardering for bestandet i Rosengard om ytterligare 3,2
procent hyreshdjning och I6pande standardférbattrande dtgarder.

Exempel pa genomférda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhdjande atgarder i ett stort antal lagenheter — allt ifran
totalrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar vid tillval.

»  Slutfort fonsterprojektet med byte av 4 000 fénster samt
installerat postboxar i samtliga trapphus i Rosengard.

»  Upprustning av fastigheterna i Rosengard sasom tillaggs-
isolering av vind, modernisering av ventilationsanlaggningar,
hiss- och takrenoveringar och anlaggning av ny miljostation.

»  Sociala insatser sdsom anstéllning av andra kullen miljévardar
till Victoria Park-programmet, sommarjobb for 10 ungdomar
genom fortsatt samarbete med Ung i Sommar och fortsatt
stottning for initiativ som leder till tryggare bostadsomrade i
Rosengard.

»  Anpassning av tidigare tomstallda kommersiella ytor i Limhamn

avseende LSS-verksamhet med 20-arigt hyresavtal till Malmo stad.

»  Fastigheten i Limhamn har sedan tilltradet férvaltats av extern
part. Fran och med arsskiftet 2015/2016 forvaltas fastigheten i
egen regi av bolagets forvaltningskontor i Rosengard.

FLER BOSTADER GENOM OMBYGGNATION
Victoria Park har erhallit bygglov for att bygga om lokaler till fem
nya lagenheter i Rosengard med berdknad inflyttning varen 2016.

Nyrenoverad Iégenhet med h6g och modern standard.

Malmo

Uthyrbar yta, kvm
Andel bostader, %
Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

ANDEL YTA AV
VICTORIA PARK: 12 %

Hyresvarde bostader, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %

Antal renoverade lagenheter

Omflyttningshastighet, %

Antal anstallda, ett lokalkontor

Tilltraddes

7. SCB
8. Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015
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FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Stockholm

Stockholmsregionen ar Sveriges huvudstadsregion och tillvaxtmotor.
Regionen praglas av en stark ekonomisk och befolkningsmassig
utveckling samt Sveriges hogsta sysselsattningsgrad. | regionen
bor 2,2 miljoner manniskor.® Den starka befolkningstillvaxten om
30 000-40 000 invanare varje ar védntas fortsatta och 2030 bedéms
ldnet ha 6ver 2,6 miljoner invanare.*®

Lansstyrelsens bedémning ar att sammanlagt 6ver 30 000
bostdder kommer att paborjas i lanet 2015 och 2016. Det
uppdamda behovet kraver dock annu hogre byggtakt.

| Boverkets arliga enkat bedémer lanets alla 26 kommuner att det
radande underskottet pa bostader kommer 6ka ytterligare under de
narmaste fem aren.*

Forutom de kommunala bostadsbolagen ar D. Carnegie, Akelius,
Stena Fastigheter, Wallenstam och Willhem stora aktorer i Stock-
holm.

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR

Victoria Parks fastighetsbestand i Stockholm omfattar fem fastig-
heter i stadsdelen Tensta. Bostadsfastigheterna uppfordes 1970.
Under 2007-2009 renoverades samtliga kdk och badrum i drygt
halften av bestandet.

Under 2015 har Victoria Park okat hyresvardet for bostdader med
2,5 procent till 1 074 kr/kvm. Hyresutvecklingen 6verstiger markant
den arliga generella hojningen, som uppgick i snitt till 0,6 procent,
pa grund av |6pande standardforbattrande atgarder.

Exempel pa genomforda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhojande atgarder i ett stort antal lagenheter — allt
ifrdn totalrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar
vid tillval.

»  Flytt av forvaltningskontoret till langtidsvakant lokal med
konvertering till tva nya lagenheter som féljd.

»  Byte av undercentraler och rérelsestyrd trapphusbeslysning
med LED-teknik.

»  Anstdllning av andra kullen av miljévardar samt bocoach.
Samtliga som under aret avslutade Victoria Park-programmet
har gatt vidare till annan anstallning, bland annat hos
entreprendrer till bolaget.

»  Fortsatt arbete med att stdtta Sociala insatsgruppen och Trygg i
Tensta, trygghets- och utvecklingsarbete som drivs av stads-
delsforvaltningen.

FLER BOSTADER GENOM OMBYGGNATION
I slutet av aret pabérjades arbete for ombyggnation av lokalytor till
3 nya lagenheter med planerad inflyttning hosten 2016.

FORTATNINGSPROJEKT

Det pagar en detaljplansprocess om en fortatning om cirka
180 nya lagenheter i anslutning till befintliga fastigheter i
bestandet.

Fortatningsprojektet ar ett samarbete med Stockholms stad.
Forslaget omfattar totalt 16 000 kvm BTA for lagenheter och
lokaler. Detaljplanen gick till samrad i november 2015 och
planeras att antas av Stadsbyggnadsnamnden 2016.

Nyrenoverad lidgenhet med hég och modern standard.

ANDEL YTA AV
VICTORIA PARK:

Stockholm

Uthyrbar yta, kvm

Andel bostader, %

Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

Hyresvarde bostader, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %
Antal renoverade lagenheter
Omflyttningshastighet, %
Antal anstallda, ett lokalkontor
Tilltraddes

9. SCB
10.  Lagetilanet - Bostadsmarknaden i Stockholms Ian 2015, Lansstyrelsen Stockholm
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FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Kristianstad

Kristianstad ar Skanes till invanarantalet fjarde stérsta kommun med
83 000 invanare. Halften av invanarna bor i staden Kristianstad.
Kommunen tillhér den mycket expansiva Oresundsregionen och
Kristianstad anses vara tillvaxtmotorn i norddstra Skane. Pa trears-
basis uppgick befolkningsékningen till 2,8 procent med en forvantad
fortsatt arlig 6kning om drygt 1 procent.*?

Med fortsatt stark befolkningstillvaxt, framst genom nettoin-
flyttning, och planerad nyproduktion i kommunen om totalt 700
bostdader under 2015 och 2016 estimeras bostadsunderskottet i
Kristianstad att 6ka under de narmaste fem aren.*®

Det allmannyttiga fastighetsbolaget AB Kristianstadsbyggen (ABK)
ar den Overlagset storsta fastighetsagaren i Kristianstad. Victoria
Park ar det stérsta privata fastighetsbolaget, féljt av mindre lokala
bostadsbolag sasom Invectus Holding AB och BostadsAktiebolaget
Sydkusten.*

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR

Victoria Parks fastighetsbestand i Kristianstad omfattar 20 fastighe-
ter, uppforda 1929-2011, samtliga val underhallna i bra och centralt
beldgna bostadsomraden.

Under 2015 har Victoria Park 6kat hyresvardet for bostader med
2,7 procent till 1 108 kr/kvm. Hyresutvecklingen 6éverstiger den
arliga generella hojningen, som uppgick till 1,1 procent, pa grund av
|I6pande standardforbattrande atgarder.

Exempel pa genomférda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhojande atgarder i ett stort antal lagenheter — allt
ifran totalrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar
vid tillval.

»  Upprustning av fastighet som exempelvis byte av under-
centraler och allmanbelysning med LED-teknik samt
installation av porttelefon.

Nyrenoverad ldgenhet med hég och modern standard.

ANDEL YTA AV
VICTORIA PARK: 5 %

Kristianstad

Uthyrbar yta, kvm

Andel bostader, %

Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

Hyresvarde bostader, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %
Antal renoverade lagenheter
Omflyttningshastighet, %

Antal anstallda, ett lokalkontor

Tilltraddes

12. SCB 14. Kristianstads kommun
13. Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015
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FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Markaryd

Markaryds kommun féljer lanets positiva befolkningsutveckling

och har under de senaste tio aren hallit sig stabilt pa knappt 10 000
invanare.® Den valutbyggda infrastrukturen goér att Markaryd ur ett
logistiskt perspektiv har ett intressant lage. Inom en radie av mindre
an 15 mil bor cirka fem miljoner manniskor. Malmo och Lund nas pa
drygt en timme och Helsingborg pa dnnu kortare tid.

For att mota de stora demografiska utmaningarna ska Markaryds
kommun fortsatta skapa forutsattningar for naringslivet och erbjuda
hog kvalitet och service inom de kommunala verksamheterna, med
en 6kad sysselsattning och vaxande befolkning som féljd.

Markaryd har inget allmannyttigt fastighetsbolag. Forutom
Victoria Park finns privata aktérer med ett mindre antal fastigheter
i sin dgo.

OKAT VARDE GENOM STANDARD- OCH
OMRADESFORBATTRINGAR

Victoria Parks fastighetsbestand omfattar 44 fastigheter varav 11
utgdér tomtmark och ligger koncentrerade i tre grupper, i centrala
Markaryd, Stromsnéasbruk och Timsfors. | de kommersiella lokalerna
huserar stabila hyresgaster pa langa hyresavtal med bland andra
Markaryds kommun.

Under 2015 har Victoria Park 6kat hyresvardet for bostdder med
2,6 procent till 881 kr/kvm. Hyresutvecklingen éverstiger den arliga
generella hjningen, som uppgick till 1,2 procent, pd grund av
|6pande standardforbattrande atgarder.

De nyrenoverade och attraktiva lagenheterna i kombination med
ett framgangsrikt uthyrningsarbete har medfort att den ekonomiska
uthyrningsgraden for bostdder under 2015 6kat fran 89,7 procent
till 96,7.

Exempel pa genomférda vardeskapande forbattringsatgarder;

»  Standardhojande atgarder i ett stort antal lagenheter — allt
ifrdn nyrenoveringar vid omflyttning till uppgraderingar
vid tillval.

»  Upprustning av fastigheter och utemiljon avseende exempelvis
byte av entrédorrar.

»  Anstdllning av tvd sommarjobbare och inlett samarbete
med Arbetsformedlingen, Socialtjansten och SFl i Markaryd
avseende praktikplatser for nyanldnda syrier.

»  Fortsatt samarbete med Markaryds kommun och lokala
aktiviteter for 6kad trivsel och attraktion.

FLER BOSTADER GENOM OMBYGGNATION

| slutet av aret paborjades ombyggnation av ett tidigare tomstallt
bostadshus med 18 lagenheter med berdknad inflyttning sommaren
2016.

Nyrenoverad ldgenhet med hég och modern standard.

ANDEL YTA AV
VICTORIA PARK: 8 %

Markaryd
Uthyrbar yta, kvm
Andel bostader, %
Antal lagenheter

Hyresvarde, Mkr

Hyresvarde bostader, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, %
Antal renoverade lagenheter
Omflyttningshastighet, %

Antal anstallda, ett lokalkontor
Tilltraddes
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FASTIGHETSINNEHAV PER ORT

Boras kommun &r landets trettonde stérsta kommun med 108 000
invanare, varav cirka 65 procent bor i tatorten Boras.®

Regionen &r en av Sveriges mest folktdta omraden med cirka
1,5 miljoner invédnare inom en radie av 10 mil och Boras ar Vastra
Gotalandsregionens nast storsta stad.

Boras blir allt mer sammanknutet med Géteborg. Detta
genom Okat utbyte mellan invanare och verksamheter via battre
kommunikationer samt det viktiga faktum att Landvetter flygplats
ligger mellan de bada stdderna. Boras bedéms ha en fortsatt
stark attraktionskraft for boende som mellanstor stad med bra
kommunikationer, stabilt och positivt naringsliv, vaixande hogskola,
narhet till natur samt ett valutbyggt forenings- och kulturliv.'’

Boras ar till foljd av sitt strategiska lage en handelsstad med lang
tradition och ett valkant nordiskt centrum inom textil och design.
| Boras finns ett flertal huvudkontor inom textil och konfektion samt
ett flertal stora kedjor inom postorder och e-handel. Hogskolan i
Boras har cirka 13 000 studenter och anstéllda, varav en del avser
Textilhégskolan.

Pa trearsbasis uppgick befolkningsokningen till 2,6 procent med
en forvantad fortsatt arlig 6kning om drygt 1 procent. Ar 2019 for-
vantas kommunen ha drygt 112 000 invanare.®

Med fortsatt stark befolkningstillvéaxt, framst genom nettoinflytt-
ning, och planerad nyproduktion i kommunen om totalt 900 bosta-
der under 2015 och 2016 estimeras bostadsunderskottet i Boras att
Oka under de narmaste fem aren.?®

Forutom det kommunala fastighetsbolaget AB Bostdder i Boras
och Victoria Park utgors de storre privata hyresvardarna i Boras av
Akelius, HSB Gota, Riksbyggen och Willhelm.

FORVARVAT 2015 MED TILLTRADE 2016

| oktober 2015 tecknade Victoria Park avtal om att forvarva ett
storre bostadsbestand i Boras om 911 lagenheter och en uthyrbar
yta om 60 000 kvm, som tilltrdddes den 1 mars 2016. Victoria Park
har byggt upp en lokal traditionell férvaltningsorganisation, som
forstarkts av bocoach och miljovardar och etablerat ett lokalkontor
for fastigheterna i Boras. Fastighetsbestandet uppférdes 1967-
1971 och ligger i omradena Hassleholmen och Sjobo. Det ar val
underhallna hyreshus och Victoria Park kommer foradla bestdndet Kv. Broskivlingen
ytterligare genom implementering av bolagets férvaltningsmodell.

Boras
Uthyrbar yta, kvm
Andel bostader, %

Antal lagenheter

Hyresvarde, kr/kvm

Tilltradde den 1 mars 2016
60 000
97

Omflyttningshastighet, %

Antal anstallda, ett lokalkontor

Tilltraddes

16. SCB 18. Boras Stad

17. Boras Stad 19. Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015
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AFFARSOMRADE: LIVSSTILSBOENDE

Affdrsomrdde

Bolaget har utvecklat livsstilsboendet Victoria Park vid Limhamns kalkbrott i Malmo for
mdnniskor som vill kombinera ett bekvimt boende med ett socialt och aktivt liv. Victoria Parks
affdarsmodell for livsstilsboende bygger pd att sdlja bostadsrdtter kopplat till ett omfattande
servicekoncept, som ger ett hogre forsdljningspris jamfort med utveckling av traditionella
bostadsridtter. 204 ldgenheter dr salda och byggda. Under 2015 slutsaldes etapp tre med

57 ldgenheter och byggnation pabérjades. Dessutom inledde Victoria Park den fjdrde etappen

genom forsdljning av de sista 64 ldgenheterna.

Victoria Parks livsstilsboende ar byggt vid Limhamns kalkbrott i
Malmao. 204 lagenheter ar byggda och salda under etapp 1 och 2.
Dartill ager bolaget byggratter motsvarande 10 000 kvm BTA med
erhallet bygglov om 121 ldgenheter fordelat pa etapp 3 och 4.

Affarsomradet Livsstilsboende motsvarar i den externa redo-
visningen segmenten projektutveckling och serviceverksamhet.
Serviceverksamheten bedriver bland annat spa-anlaggning och
service i anslutning till livsstilsboendet. Segmentet projektutveck-
ling harrors till verksamheten med uppférande av bostadsratter
avseende livsstilsboendet i Malmo.

Bolaget har fér ndrvarande ingen avsikt att bedriva ovanstaende
verksamhet efter det att livsstilsboendet i Malmo ar fullt utbyggt.

| april startade bolaget byggnationen av etapp 3, Brf Bersan med
57 lagenheter, med inflyttning planerat till andra kvartalet 2016. Brf

Brf Paviljongen
- fardigstalld

BrfAllén
- fardigstalld

Inflyttning: augusti 2009
Antal lagenheter: 133

Inflyttning: januari 2012
Antal lagenheter: 71

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Brf Bersdn

Antal lagenheter: 57

Bersan saljstartades i november 2014 och i september var samtliga
lagenheter i Brf Bersan salda. Den totala resultateffekten fér den
tredje etappen berdknas uppga till omkring 35 Mkr, vilket avrdknas i
samband med fardigstallandet under det andra kvartalet 2016.

I slutet av augusti startade Victoria Park forsaljningen av den fjarde
etappen, Brf Pergolan, med 64 lagenheter. | januari 2016 uppgick
forsaljningen till en sadan niva att bolaget beslutade att paborja
byggnationen, med inflyttning planerat till andra kvartalet 2017.
Under forutsattning att lagenheterna saljs enligt plan bedomer
bolaget att resultateffekten av den fjarde etappen blir cirka 42 Mkr,
vilket avraknas i samband med fardigstallandet under andra kvarta-
let 2017.

Efter utbyggnaden av den tredje och fjdrde etappen ar livsstils-
boendet fullt utbyggt.

Brf Pergolan

- byggnation pagar - forsaljning och byggnation pagar

Inflyttning:
planeras till kvartal 2 2016

Inflyttning:
planeras till kvartal 2 2017
Antal lagenheter: 64



AFFARSOMRADE: LIVSSTILSBOENDE
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Oversiktsbild pé: Victoria Pq'rks"l stiisboen
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Organisation och medarbetare

A Libanot Dauti, Mphammad Ismailat, Tomas thkane Quidely

pch lllir Hyseni, miljovérdar i Malmo
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Under dret har Victoria Parks organisation vuxit markant genom forvirven av bestdnden i
Eskilstuna och Géteborg. Tillviixten av antalet medarbetare har skett dels via overtagande
av personal, dels genom nyrekryteringar till olika befattningar. Tillsammans med 6vriga
engagerade medarbetare i koncernen hade Victoria Park per den 31 december 121
anstdllda (80). Med en vixande organisation okar ocksa behoven av samordning och hogre
krav stdlls pa kommunikation och ledarskap. Bolaget har under dret rekryterat flera nya
chefer, vilket bdde ger ny kompetens till bolaget och biittre kraft att genomfora den strategi

som organisationen ska omsditta till arbete i vardagen.

Victoria Parks driftsorganisation kdnnetecknas av en stark
kundorientering och korta beslutsvagar. Inom affarsomradet
Forvaltningsfastigheter sker uthyrning, drift och férvaltning med
egen personal, vilket gor att hyresgdsterna dagligen méter Victoria
Park-anstallda i bostadsomradet. Utvalda entreprendrer anlitas
vid storre reparationer och underhall. Victoria Park har en stark
lokal forankring genom lokala kontor i en av bolagets fastigheter pa
respektive ort. Varje organisation féljer samma grundprinciper vad
galler forvaltningen i stort, men kan skilja sig at beroende pa omra-
dets storlek, fastighetsinnehav och lokala forutsattningar.

Inom affarsomradet Livsstilsboende har Victoria Park i huvudsak
egen personal for service till de boende pa livsstilsboendet i Malmo

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

och egen férsaljningsorganisation for nyproduktionsprojekt.
For att stotta driftsorganisationen finns koncerngemensamma
funktioner, samtliga beldgna pa huvudkontoret i Malmo.

Victoria Parks foretagskultur kannetecknas av narheten till kun-
derna och ett obyrakratiskt forhallningssatt till det dagliga arbetet.
Medarbetarna har darfor ett langtgdende delegerat ansvar med
kunden i fokus.

Victoria Park har vuxit i huvudsak via bolagsforvary, vilket innebar
att de anstallda i stor utstrackning kommer in via en annan arbets-
givare. En viktig del i férvarvsprocessen ar darfor introduktionen sa
att alla far kunskap om foretagskulturen, hur alla i bolaget bidrar



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

ANSTALLDA MEDELALDER
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Over604r,7% 51-604r,15%  31-504r,55% under 31 ar, 24 %
ANTAL ANSTALLDA PER ORT 25 30 35 40
Huvudkontor
Livsstilsboende Malmo
Forvaltningsfastigheter Eskilstuna
Linkoping
Malmo
Markaryd
Goteborg
Stockholm
Kristianstad
FORDELNING AV ANTAL ANSTALLDA |
BEFATTNING OCH KON, 31 DECEMBER 2015
Yrkesgrupp Man Kvinnor
Kollektivanstallda 51 14
Tjansteman 16 24
Chefsbefattningar 8 8
Totalt 75 46
Andel i procent 62 38

FRISKTAL

Av Victoria Parks medarbetare var det totalt 74 procent (76) som hade mellan
o noll och fem sjukdagar under 2015. 47 procent (52) hade inte nagon sjukdag alls.
o Sjukfranvaro: 3,7 procent (4,2), varav langtidssjukfranvaron utgjorde 1,2 procentenheter (2,0).
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE
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utifran sina roller, samt hur bolaget verkar i sin omvérld. Det mojlig-
gor utveckling av gemensamma malbilder i hela bolaget, oavsett pa
vilken ort eller i vilken roll man arbetar.

En framgangsfaktor for Victoria Park &r att kunna attrahera och
behalla kompetenta och engagerade medarbetare. Uttver att erbju-
da marknadsmadssiga anstallningsvillkor och kompetensutveckling
arbetar Victoria Park medvetet for en god arbetsmiljé och upp-
muntrar till delaktighet och karridrsutveckling inom bolaget.

MANGFALD OCH JAMLIKHET

Inom Victoria Park ar kompetens, motivation och personliga egen-
skaper de viktigaste urvalskriterierna vid rekrytering. Med ambi-
tionen att vara nara kunden, soker Victoria Park medarbetare som
sjalva bor i, eller har nara anknytning till, bostadsomradet. Bolaget
arbetar aktivt med att ta tillvara de kvaliteter som mangfald och
jamn konsfordelning tillfér verksamheten. Victoria Park hade vid
arsskiftet 121 anstallda, varav 38 procent kvinnor.

m VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Stefan Mdrtensson Fastighetsskétare,

a'Krtiger Receptionschef,

Arben Latifi Bosocial Dan Mdrtensson Projektledare.

|

UTVECKLING OCH HALSA
Victoria Park stravar efter att vara en bra och attraktiv arbetsgivare
dar personalens trivsel och hélsa ar viktiga inslag. Att fa mojlighet
att utvecklas bade individuellt och i team &r viktigt for att framja
engagemang och prestation. For att starka sammanhallningen
och mojliggéra erfarenhetsutbyten i en vaxande organisation
har Victoria Park under aret genomfért skraddarsydda
internutbildningar inom forvaltning, hyresjuridik och uthyrning.
Under aret har dven en 6versyn gjorts av Victoria Parks hélso-
framjande arbete med syfte att férebygga ohalsa och framja
friskfaktorer. Bolaget arbetar aktivt med att hoja friskndrvaron och
minska de faktorer som orsakar sjukdom eller ohélsa, riskfaktorer.
Friskndrvaron ar fortsatt hog. Av Victoria Parks medarbetare var
det totalt 74 procent (76) som hade mellan noll och fem sjukdagar
under 2015. 47 procent (52) hade inte nagon sjukdag alls. Sjukfran-
varon under aret uppgick till 3,7 procent (4,2), varav langtidssjuk-
franvaron utgjorde 1,2 procentenheter (2,0).



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

“Jag valde Victoria Park eftersom de
uppmuntrar mdnniskor som tar egna initiativ
och det verkar som om Victoria Park ser de
anstdllda som en resurs som kan utvecklas
enligt platsbeskrivningen. Jag far stod och
svar pd mina frdgor, tydlig information, vilket
dar ett bra ledarskap som hjdlper mig med min
utveckling.”

“Jag bor i ett av Victoria Parks hus i Skiftinge
ddr jag ocksd jobbar som miljovard. Jag trivs
bra, ldr mig nya saker och utvecklas hela
tiden, for jag gor inte samma sak. Jag trivs
pd arbetsplatsen med bra arbetsmiljo, bra

kollegor och jag kdnner mig trygg. Det dr
ocksd skont att rora mig i jobbet och jag madr
bra av att vara ute. Jag rér mig mycket. Jag
har haft stegrdknare och gar 13-17 000 steg
varje dag.”

“Eftersom tjdnsten var ny for mig sd var jag
osdker och nervos for hur jag skulle klara
jobbet. Men med stod frdn kollegorna hdr i
Eskilstuna och bocoach pd Herrgarden trivs
Jjag och utvecklas inom mitt arbete. Min chef
dr mycket bra. Vi stottar varandra och far
feedback, vi anstdllda far svar ndr vi har fragor.
Det gor att vi blir mer delaktiga och kan géra
vart arbete. Vi kan ge svar till vara kunder.”

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015




HALLBARHET OCH MILJO

Hdllbarhet och miljo

Sociala investeringar skapar
attraktiva bostadsomrdden

Den socialt hdllbara forvaltningen dr en central del i Victoria Parks forvaltningsmodell och
utgor grunden for foretagets hdllbarhetsarbete. Den sociala forvaltningen har som mal att
fordndra livet i omrddet och skapa mer attraktiva bostadsomraden. I forlingningen gynnar
det savil de boende som bolaget genom att omradet blir bdttre att leva i samt ett 6kat virde pa
fastigheterna. Vid sidan av det sociala engagemanget genomfor Victoria Park ett omfattande
miljoarbete genom investeringar i energibesparande projekt.

Victoria Park engagerar de boende och gér dem delaktiga i arbetet
med att utveckla en trivsam boendemiljo. Bolaget arbetar med egna
bobutiker i sina bestand med personal som bor i omradet och har
en god lokalkdnnedom. Bolaget satsar pa att etablera en god dialog
med sina hyresgaster genom anstallning av langtidsarbetslosa fran
bostadsomradet i Victoria Park-programmet, sommarjobbare och
praktikanter. Vidare har Victoria Park ett brett samhallsengagemang
och samarbetar med kommuner, myndigheter och organisationer
for att stodja den lokala utvecklingen.

Vi stdr for en modern forvaltningsfilosofi
ddr vi, genom att anstdlla boende att ta hand

om vdra fastigheter, skapar sdvdl ekonomiska
som sociala mervirden”, sdger Arben Latifi,
bosocial chef for Victoria Park.

FORDELAR FOR DE BOENDE, BOLAGET OCH SAMHALLET
Med Victoria Park-programmet forstarker bolaget den traditionella
férvaltningsorganisationen och skapar darmed arligen sysselsattning
for 25-30 langtidsarbetslésa boende och ger dem en méjlighet att
komma in pa arbetsmarknaden. Anstallningarna varar 12-18 mana-
der med avtalsenlig 6n déar Victoria Park star for cirka 60 procent
av den totala l6nekostnaden. For resterande del erhaller bolaget
ekonomiskt stéd fran Arbetsférmedlingen. Detta medfor att Victoria
Park kan anstélla fler ungdomar fran sina bostadsomraden. Sedan
starten 2013 har cirka hélften av alla som avslutat programmet gatt
direkt vidare till annan anstallning hos samarbetspartners, inom
Victoria Park eller till annan sysselsattning, vilket &r ett av malen.

De sociala mervardena ér flera, alltifrdn samhallsnyttan i stort
med starkt anstdllningsbarhet med lagre bidragskostnader som féljd
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och 6kad sysselsattning och inkomstniva, samt 6kat hansynstagande
och engagemang bland de boende till minskad vandalisering och
forstorelse. Genom att de boende tar ett 6kat ansvar for sin nar-
miljo och visar en storre aktsamhet minskar driftskostnaderna och
driftsnettot forbattras.

Bocoacherna arbetar med allt fran praktiska boendefragor i
ldgenheterna till att kartldgga behovet av renovering. Pa sina dagliga
hembesok diskuteras boendefragor som till exempel sopsortering,
atervinning och hur gemensamma utrymmen ska hallas iordning
och allménna skétselrad for en trivsam bostadsmiljé och darigenom
lagre driftskostnader. Bocoachen forbereder dven hyresgaster infor
kommande renoveringsarbete.

Miljévardarna far en praktisk utbildning med ansvar fér att halla
omradet rent och snyggt och har hand om fastighetens allmanna
ytor sdsom sophantering, utemiljé och tvattstugor.

BRETT SAMHALLSENGAGEMANG
Som en del av det sociala engagemanget har Victoria Park ett
omfattande samarbete med myndigheter, kommuner, organisa-

”Det dr just genom att engagera de boende i
omrddet som Victoria Park skapar ett socialt
mervdrde. Samtidigt som fastigheterna skots
om skapas sysselsdttning for de boende, vilket
bidrar till en positiv samhdllsutveckling och

en okad boendekvalitet. Inte minst skapas
erfarenheter for att gd vidare i arbetslivet och
pd sa vis motverka de boendes utanforskap”,
sdger Arben Latifi.




HALLBARHET OCH MILJO

“Jag dr uppvuxen pd Rosengdrd i Malmé.
Mina fordldrar flyttade fran Jonkoping for
24 dr sedan, dd de hade hort att Rosengadrd
var ett fint omrdde. Jag har precis fatt egen

ldgenhet hdr pd Ramels vig 13, dir jag
och min blivande man ska bo tillsammans.
Det dr en jdttefin nyrenoverad trea med bra
planlésning.

Ndr vi behéver ndgot sd ringer vi till
Victoria Park som dr snabba pd att hjdlpa
till. Vi trivs jdttebra. Nu ndr jag flyttar
hemifrdn far jag ofta fragan om varfor vi
inte flyttar ifran Rosengdrd. Och da har jag
svarat: varfor flytta ndr jag trivs bra hdr?

tioner och fastighetsagare. For att ytterligare paverka den lokala
utvecklingen i en positiv riktning har bolaget under aret i allt storre
omfattning anlitat entreprendrer med social klausul. Det innebar att
Victoria Park i entreprenadavtalet staller krav pa entreprendrerna

att anstdlla boende for uppdraget, med syfte att 6ka engagemanget Det dr positivt att anstdlla ungdomar som

tidigare bara héingde ute och inte gjorde
ndgonting. Det dr bra att de far jobba, att

for sitt bostadsomrade.

OMFATTANDE INVESTERINGAR
| ENERGIEFFEKTIVISERING
Vid sidan av den sociala forvaltningen utgor energibesparande

Victoria Park litar pa dem och anstiller
dem. Det som gdller hdr dr att bygga
fortroende, och det har Victoria Park
jobbat med.”

investeringar en viktig del i hallbarhetsarbetet med mal att

minska bolagets miljopaverkan, forbattra boendekvaliteten och
minska driftskostnaderna. Under aret har foretaget byggt om
varmeanlaggningar i Linkdping, Malmo och Stockholm. Dessutom
har Victoria Park gjort installation av rorelsestyrd trapphusbelysning
med LED-teknik i Stockholm och Linkdping samt genomfort
omfattande tillaggsisoleringar av vindar och bytt franluftsflaktar EXEMPEL PA SAMHALLSENGAGEMANG
i Malmo och Linkdping for att optimera varmeforbrukningen.

Ytterligare en sddan atgérd &r installation av prognosstyrning »  Victoria Parks fotbollsskola i Linkdping — ska utdkas till

fler orter under 2016.

Laxhjalp till hogstadieelever i Malmo och Linkoping —
ska utdkas till fler orter under 2016.

»  Stod till Al Nour Drita — en albansk-muslimsk forening

for varmesystemen i Eskilstuna, Linképing, Goteborg Stockholm,
Kristianstad och Markaryd. Dessutom har Victoria Park bytt 5 000 »
fonster i Eskilstuna och Malmaé.

FOKUS FOR 2016

Forutom att implementera forvaltningsmodellen i det nytilltradda
Boras kommer Victoria Park under 2016 fokusera pa att férdjupa sitt
sociala forvaltningsarbete. Ambitionen &r att utveckla nya satt att
forbattra den sociala forvaltningen samt att fortsatta vara drivande
och samtidigt inspirera andra akt6rer inom detta omrade.

Under 2016 fortsatter arbetet med investeringar i energibespa-
rande l6sningar sasom omfattande vattenprojekt i Stockholm och
for halva bestandet i Linkdping. Arbetet omfattar installation av
snalspolande enheter i kok och badrum samt omstallning av toalet-
ter for lagre vattenforbrukning. Liknande projekt ar genomfért i den
andra halvan av bestandet i Linképing och i Markaryd.

| Stockholm planeras for renovering av avlopps- och vattenrér
och fonsterprojektet i Eskilstuna fortloper med ytterligare 900 nya
fonster samt byte av fler hissar.

i Malmé.

Samarbete med kommunen i Tensta — "Trygg i Tensta”
som bland annat organiserar nattvandringar.
Samarbete med hyresgastrorelsen som bedriver verk-
samheter for barn, ungdomar och kvinnor i Victoria
Parks kommersiella lokaler.

Samarbete med olika stadsdelsférvaltningar i brotts-
forebyggande fragor och omradesutveckling.
Samarbete med kvinnoférening i Linkdping.
Samarbete med en fastighetsforening i Linképing, for
att tillsammans med tre andra fastighetsbolag skapa
ett tryggare omrade i Nygard.
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FASTIGHETSVARDERING

Fastigheternas marknadsvdrde uppgick till 7,3 Mdkr per 31 december 2015.
Samtliga tilltrddda fastigheter har per bokslutsdatum externvirderats av oberoende
vdrderingsinstitut, Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi.

Victoria Parks fastighetsbestand varderas till verkligt virde i enlighet
med IFRS. Vardet pa fastigheterna baseras pa externt och internt
genomforda varderingar. Interna varderingar genomfors kvartalsvis
dar det for varje enskild fastighet gors en individuell bedémning

av till vilket varde den anses kunna sdljas pa marknaden. | syfte att
kvalitetssdkra och verifiera de interna varderingarna genomfors
dven externa varderingar av oberoende varderingsinstitut minst en
gang per ar. Under 2015 har Victoria Park latit Savills Sweden och
Bryggan Fastighetsekonomi vardera fastighetsbestandet tre ganger
med anledning av tilltrdden och slutférda bruksvarderingar.

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31 december 2015 till
7 344 Mkr (3 075), motsvarande 10 375 kr/kvm (8 662).

Under perioden har totalt 236 Mkr (128) investerats i befintliga
fastigheter med fokus pa fastighetsforbattrande atgarder med hogre
teknisk standard, 6kat hyresvarde och driftsnetto som féljd, vilket
medfor en positiv vardeforandring for aret. Det finns fler faktorer
som Okat fastigheternas varde, bland annat slutférda bruksprov-
ningar i Linkdping och Malmo med ett sammanlagt hyresvarde
om 7 Mkr, den arliga hyresjusteringen som slutférdes i intervallet
0,8-1,6 procent och forbattrad ekonomisk uthyrningsgrad genom
sankta vakanser och utlépta hyresrabatter. Under perioden har
vardeforandringar paverkat resultatet med 1 436 Mkr (421),
exklusive uppskjuten skatt.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 4,9 (5,2) procent
per 31 december 2015. Den laga réntan och tillgéngen till
kapital samt stort intresse for bostadsfastigheter driver hogre
fastighetspriser och lagre direktavkastning.

Mkr Kr/kvm @
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2 000 - : 3000
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Som huvudmetod anvénds kassaflodeskalkyler i vilka driftsnetton,
investeringar och restvarden nuvardesberaknas. Kalkylperioden
anpassas efter aterstaende |6ptid av befintliga hyresavtal och
varierar mellan 5 och 20 ar.

Det bedomda framtida driftsnettot har harletts fran befintliga
hyresintakter, drifts- och underhallskostnader anpassade efter
forvantade forandringar i hyres- och vakansnivaer och marknads-
massiga hyresvillkor. En bedomning gérs ocksa 6ver naromradets
framtida utveckling saval som fastighetens position inom sitt mark-
nadssegment.

De vardepaverkande parametrarna som anvands i den interna
varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur
en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera. Som en del i
kvalitetsarbetet, som innefattar bland annat uppféljning av verkligt
utfall av drift- och underhallskostnader, beslutade framtida investe-
ringar och langsiktig vakansgrad, gors ocksa lopande uppféljningar
av hur interna och externa varderingar forhaller sig till realiserade
forsaljningspriser.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants vid externvar-

deringen per 31 december 2015:

»  Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till
1,4 procent fér 2016. Fran och med 2017 antas en
genomsnittlig inflationstakt i paritet med Riksbankens
malsattning om 2,0 procent.

»  Hyresutvecklingen har bedémts i normalfallet langsiktigt folja
antagen inflationstakt.

»  Drift- och underhallskostnader, exklusive fastighetsskatt och
tomtrattsavgald, har i genomsnitt antagits till 446 kr/kvm.

»  Restvardet har berdknats med ett direktavkastningskrav pa
4,9 procent.

Ej planlagd mark for potentiella fortatningsprojekt i befintligt
bestand, omfattande cirka 70 000 kvm BTA fordelat pa cirka 1 000
lagenheter, ar inte marknadsvarderat per bokslutsdatum.

Obebyggda och planlagda exploateringsfastigheter pa livsstils-
boendet i Malmo baseras pa direktuppskattning av nybyggnads-
vardet i en ny framtida markanvandning med beaktande av
exploateringskostnader. Uppskattningen baseras pa gallande plan-
forutsattningar och noterade prisnivaer vid forsaljning av obebyggd
mark/byggratter.



FINANSIERING

Victoria Park bedriver en kapitalintensiv verksamhet. Tillgang till kapital dr en forutsdttning
for att Victoria Park ska kunna fortsdtta skapa langsiktigt virde genom forvirv av
bostadsfastigheter och aktiv forddling av befintligt fastighetsbestand genom investeringar.

Victoria Parks verksamhet finansieras med bade eget kapital och ex-
terna lan for att fa en god avkastning pa eget kapital. Férdelningen
mellan dessa beror pa kostnaden for de olika finansieringsformerna
som avspeglas i fastighetstillgangarnas bedémda risk samt langivar-
nas prissattning och krav pa eget kapital.

Victoria Parks egna kapital uppgick per den 31 december till 2 826
Mkr (1 480) med en soliditet om 35,1 procent (39,0). Det egna
kapitalet har under aret 6kat med arets totalresultat om 1 240 Mkr
(368), en optionslosen om 11 Mkr (-), en kvittningsemission om 115
Mkr (-) och minskat med 21 Mkr (19) med anledning av utdelningen
till preferensaktieagare.

Koncernens rantebarande skulder uppgick per den 31 december,
inklusive obligationslan, till 4 550 Mkr (2 081), vilket motsvarar en
belaningsgrad om 55,8 procent (54,9). Belaningsgraden ligger val
under bolagets reviderade finansiella mal dar beladningsgraden inte
skall 6verstiga 65 procent. Lanen ar fordelade mellan fem nordiska
banker med vilka goda och fortroendefulla relationer successivt
byggts upp. Som sadkerhet for lanen lamnar Victoria Park sdkerhet i
fastigheter och aktier i dotterbolag. Oftast kompletteras dven saker-
heten med garantier och uppfyllelse av soliditet, belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Tabellen nedan visar covenanter pa koncern-
niva samt uppfyllnaden av dessa. Darutover har enskilda bolag inom
koncernen egna covenanter.

Belanings- Rantetack-

grad fastig- ningsgrad,

Soliditet, % heter, % ggr

Covenanter >20 <75 >1,5
Utfall 2015-12-31 35 61 2,4

Victoria Park uppfyller samtliga ataganden per balansdagen.

Victoria Park efterstravar relativt lang rante- och kapitalbindning
i syfte att sdkerstdlla det I6pande kassaflodet. Avvagningen mellan
lang och kort réntebindning bestdms av rantemarknadens forutsatt-
ningar, Victoria Parks férmaga att klara perioder med héga rantor
och av styrelsens uppfattning om 6nskad riskniva. Victoria Parks
kreditbindningstid uppgick per arsskiftet till 5,6 ar (3,3). Rantebind-
ningen minskar rantekansligheten men medfor en hogre genom-
snittsranta an vid kortare rantebindning. Victoria Park efterstravar
en jamn forfallostruktur.

Den genomesnittliga rantan pa utnyttjad kredit vid periodens slut
uppgick till 1,8 procent (3,0), exklusive rdntederivat och fast rénta.
Rantebindningstid, inklusive rdntederivat och rantetak, uppgick till
2,9 ar (3,3). Genomsnittsrantan inklusive rantederivat och rantetak
uppgick till 2,2 procent (3,4). For att minska den finansiella risken
ser bolaget kontinuerligt 6ver mojligheten att rantesdkra delar av
laneportfoljen. Andel |an som &r rantesdkrade via rantederivat,
rantetak eller fast ranta uppgick till 58,1 procent (64,2).

Finansverksamheten i Victoria Park bedrivs i enlighet med de regler

och riktlinjer som styrelsen arligen faststéller. Finanspolicyn syftar

till att begransa bolagets finansiella risker som i huvudsak utgors av

rante-, refinansierings- och likviditetsrisk. Finanspolicyns 6vergri-

pande mal &r att:

»  sakerstdlla kort- och langsiktig kapitalforsorjning.

»  uppna en langsiktig och stabil kapitalstruktur.

»  uppna basta mojliga finansnetto inom givna ramar for
riskexponering.

For att begransa finansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

»  En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig.

»  Ingen enskild langivare ska langsiktigt sta fér mer d@n 50 procent
av den totala utestaende lanevolymen.

»  Antal langivare ska uppga till minst tre.

»  Enjamn férdelning av forfall mellan och inom aren ska

efterstravas.
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RISKER OCH RISKHANTERING

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

OPERATIONELLA RISKER

BESKRIVNING

Victoria Park ar beroende av att kunderna betalar avtalade hyror i
tid. Likval kvarstar risk for att kunder installer sina betalningar eller
i ovrigt inte fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna paverka
resultatet negativt bade direkt och indirekt till foljd av lagre
fastighetsvarden. Férutom hyresgasternas betalningsférmaga kan
hyresintakterna paverkas av andra faktorer som fastigheternas
uthyrningsgrad och méjligheten att ta ut marknadsmassiga

hyror. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs bland annat av den
allmanna konjunkturutvecklingen, produktionstakten av nya
fastigheter, forandringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt och
sysselsattningsgrad. Forandringen av dessa faktorer kan leda till
Okande vakansgrad med risk for att hyresnivaerna sjunker.

EXPONERING

Victoria Park beddmer att risken for forlorade hyresintdkter ar liten
da vakansgraden i bolagets fastighetsbestand ar mycket lag. Det
beror bland annat pa brist pa bostdder i storstadsregionerna dar
Victoria Park ar verksamt. Under 2015 uppgick uthyrningsgraden
till 96,9 procent (96,2), aterstaende vakans utgors i huvudsak av
omflyttningsvakans och outhyrda parkeringsplatser. Efterfragan pa
Victoria Parks lagenheter efter utford renovering kan ofta uppga till
hundratals s6kande.

HANTERING

Victoria Parks uthyrningspolicy tillsammans med bolagets for-
valtningsmodell, som medfér en foradling av fastigheterna och
bostadsomradet, begransar risken for sjunkande hyresintdkter

och férsamrad uthyrningsgrad. Bolagets kontinuerliga arbete med
standardforbattring av bostdderna och av Victoria Park pakallad
bruksvardering for utvalda fastighetsbestand, medfér att Victoria
Park I6pande kan forbattra bolagets hyresniva och darmed 6verstiga
den arliga allmanna hyreshojningen. Med Victoria Parks forvaltnings-
modell attraheras nya kundgrupper med hogre betalningsférmaga.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Kravet for att fa en bostad hos nagot av Victoria Parks bolag ar
att s6kande inte har nagra betalningsanmarkningar och har goda
referenser fran tidigare hyresvard. Sékande och medsdkande ska
ha fyllt 18 ar och ha en fast inkomst, som ska kunna styrkas med
validerade intyg alternativt borgensman eller studieintyg. Victoria
Park arbetar inte med bostadskd, vilket begransar risken ytterligare
for okad vakansgrad.

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

BESKRIVNING

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r taxe-

bundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och vdarme.

Med anledning av sdsongsvariationer stiger i regel kostnaderna for

uppvarmning och fastighetsskotsel kraftigt under vinterhalvaret.
Underhallsutgifter ar hanforliga till atgarder som syftar till att lang-

siktigt bibehalla fastighetens standard. Dessa utgifter kostnadsfors i

den utstrackning de utgor reparationer och utbyten av mindre delar.

Andra tillkommande utgifter av underhallskaraktar som &r vardeho-

jande for bolaget aktiveras i samband med att utgiften uppkommer.

EXPONERING
Flera av varor och tjanster for driften kan endast kdpas fran en
aktor, vilket kan paverka priset. | den man eventuella kostnadshoj-
ningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyresok-
ning genom omférhandling av hyresavtal, skulle detta kunna ha en
negativ effekt pa Victoria Parks finansiella stallning och resultat.
Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov samt 6kade
priser for sadana renoveringar skulle kunna leda till vasentligt
Okade underhallsutgifter, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Victoria Parks finansiella stallning och resultat.

HANTERING

Victoria Park arbetar kontinuerligt med forbattringar gallande
driftskostnader sasom varme och elférbrukning, genom bland annat
effektiva energiinvesteringar, smart underhall, I6pande fastighets-



forbattrande atgarder och en nara dialog med boende for 6kad
kunskap och engagemang.

Victoria Park stravar efter centrala avtal for effektivare upphand-
lingar och att i mojligaste man inte gora sig beroende av entrepre-
norer. Vid storre upphandling ska tre entreprendrer, oberoende av
varandra, tillfragas om att Ilamna pris. Med flerariga underhallspla-
ner begransar Victoria Park risken for oférutsedda och omfattande
underhallskostnader.

FINANSIELLA RISKER

BESKRIVNING
Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha
tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel
for refinansieringar, investeringar och den l6pande verksamheten.
Bolagets investeringar finansieras forutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Bolagets I6pande verksamhet
finansieras normalt av kassaflédet men om utvecklingen avviker
fran bolagets forvantningar kan finansiering genom lan komma att
behovas for exempelvis underhall. Finansiering via lan innebar att
Victoria Park ar exponerat for finansieringsrisk.

EXPONERING

Om bolaget misslyckas med att anskaffa nédvandigt kapital pa for
bolaget acceptabla villkor skulle detta kunna ha en negativ effekt
pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. Bolagets
genomsnittliga kreditbindningstid uppgick per den 31 december till
5,6 ar (3,3).

Langivare har pant i fastigheter, aktier och internreverser som
sakerhet. | koncernens laneavtal forekommer sarskilda ataganden,
exempelvis avseende belaningsgrad, rantetackningsgrad och
soliditet. For det fall dessa ataganden inte uppfylls har kreditgivaren
vanligtvis ratt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid,
utnyttja sin pantratt i pantsatta tillgangar, krdva extraamortering
eller att begara dndrade villkor. Om bolaget tvingas skaffa ytterligare
finansiering, till exempel pa grund av krav pa fortida aterbetalning
eller extraamortering, eller om kreditgivare kraver dndrade villkor,
kan det paverka koncernens finansiella stéllning och resultat
negativt. Det noteras att Victoria Park, vid bokslutsdatum, uppfyllde
samtliga villkor i koncernens laneavtal.

Darutover kan politiska beslut om dndrade kapitaltackningsregler
eller andra liknande atagande féranleda atstramning i kreditmark-
naden och darigenom dndrade finansieringsmajligheter.

HANTERING

For att begransa finansieringsrisken ska féljande riktlinjer foljas:

»  En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig.

»  Ingen enskild langivare ska langsiktigt sta for mer an 50 pro-
cent av den totala utestaende lanevolymen.

RISKER OCH RISKHANTERING

»  Antal langivare ska uppga till minst tre.
»  Enjamn férdelning av forfall mellan och inom aren ska efter
stravas.

Laneavtal samt bekraftade kreditléften, nettoberaknat, far férfal-
la till refinansieringsomférhandling enligt nedanstaende tabell. |
tabellen framgar den av styrelsen faststallda normportféljen for
Victoria Parks aggregerade portf6lj och maximalt tillatna avvikelser
fran denna féljer nedan.

21ar 23ar
Intervall (%) <1ar <3ar <5ar 25ar
Normportfolj 10 40 45 5
Maximal andel forfall 25 70 70 25
Minimal andel forfall 0 0 0 0
Utfall 2015-12-31 8 36 47 9
BESKRIVNING

Réanterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemark-
naden ger negativa effekter pa Victoria Park. Med réanterisk avses
i forsta hand risken i Victoria Parks I6pande rantekostnader med
saval kostnader for rantesakringar, till exempel derivat, som mark-
nadsvardeférandringar pa rantesakringar.

EXPONERING

Réntekostnader pdverkas framst av nivan pa aktuella marknadsran-
tor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi bolaget
valjer for rantebindning. Politiska beslut om dndrade kapitaltack-
ningsregler eller andra liknande atagande kan féranleda atstram-
ning i kreditmarknaden och darigenom dndrade rantekostnader.
Negativa marknadsrantor uppstod under 2015, vilket till viss del
har paverkat bolagets rantekostnader. Bolaget har kreditavtal med
rantebas som kan understiga noll, samt kreditavtal vars rantebas
aldrig kan understiga noll. Per den 31 december uppgick Victoria
Parks genomsnittliga rénta pa utnyttjad kredit till 1,8 procent (3,0),
exklusive rantederivat och rantetak. Den genomsnittliga rantan in-
klusive rantesakring uppgick till 2,2 procent (3,4). Andel Ian som &r
rantesakrade via derivat, rantetak eller fast ranta, uppgick till 58,1
procent (64,2). Marknadsrantor paverkas framst av den férvantade
inflationstakten. | tider med stigande inflationsforvantningar kan
rantenivan vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsf6rvant-
ningar kan rantenivan vantas sjunka.

Som lantagare medfor kortare rantebindning en hogre kassa-
flodeskanslighet vilket ses som 6kad risk. En langre rantebindning
Okar stabiliteten men kan samtidigt vara en nackdel vid nedgang i
marknadsrantan.

Pa kort sikt sakrar Victoria Park sig delvis mot fluktuationer i
rantan genom rantesakringar i form av ranteswappar och rantetak,
men pa langre sikt far forandringarna i rdntan paverkan pa bolagets
resultat och kassaflode.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015



RISKER OCH RISKHANTERING

Kanslighetsanalys - rdntekostnader inklusive derivat

Forandring av lanerantan arsbasis,

%-enhet Kostnadsforandring, Mkr
0,50 5
-0,50 -3
0,25 2
-0,25 -1
0,15 1
-0,15 -1
HANTERING

Enligt Victoria Parks finanspolicy ar malsattningen med rénterisk-
hanteringen att uppna dnskad stabilitet i Victoria Parks samlade
kassaflode. Rénteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombi-
nation av rorlig ranta och fast rantebindning. Avvagningen mellan
lang och kort rantebindning bestams av raintemarknadens forutsatt-
ningar, Victoria Parks formaga att klara perioder med héga réntor
och av styrelsens uppfattning om 6nskad riskniva. Vid valet av stra-
tegi ska det dock sdkerstallas att mojliga marknadsvardesférandring-
ar pa de rantesakringar som kravs for att uppna foreslagen strategi
inte riskerar att ge oacceptabla effekter pa det egna kapitalet.

21ar 23ar
Intervall (%) <1lar <3ar <5ar 25ar
Normportfolj 35 30 30 5
Maximal andel forfall 50 50 50 40
Minimal andel forfall 25 0 0 0
Utfall 2015-12-31 42 19 16 23

BESKRIVNING

Varderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas av de bedom-
ningar och antaganden som gors av foretagsledningen — verkligt
utfall kan avvika fran dessa bedémningar. Saval foretagsspecifika
férsamringar, sasom 6kade vakansgrader, 6kade eller oférutsed-
da underhalls- och investeringsbehov och lagre hyresnivaer, som
marknadsspecifika forsamringar, sdésom hogre direktavkastningskrav
och kalkylrantor, kan leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeforandringar vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Victoria Parks finansiella stallning och resultat. Till foljd av att
koncernen tillampar IFRS slar dven orealiserade vardeférandringar
igenom pa koncernens resultat.

EXPONERING
Kanslighetsanalys - tilltradda fastigheter
Antagen Virdejuste-
Parameter andring, % ring, Mkr
Marknadshyresniva 5,0 652
Marknadshyresniva -5,0 -654
Drift- och underhallskostnader -5,0 323
Drift- och underhallskostnader 5,0 -323
Direktavkastning, restvarde 0,5 -535
Direktavkastning, restvarde -0,5 661

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

HANTERING
Victoria Park har ofta forvarvat bostadsfastigheter med |ag vakans-
grad. | Victoria Parks affarsidé ligger att framst forvarva fastigheter i
tillvaxtstader dar efterfragan pa bostader éver tid har varit och van-
tas forbli hog. Victoria Park har god kompetens inom fastighets- och
projektutveckling. Genom Victoria Parks férvaltningsmodell genom-
fors standardforbattrande investeringar i samband med omflyttning.
Dessutom arbetar Victoria Park med en social dimension dar de
boende engageras i att skapa trygga och attraktiva bostadsomraden.
Bolagets forvaltningsmodell medfér en foradling av fastigheterna
och ett forvantat 6kat marknadsvarde.

Victoria Park genomfor i samband med kvartalsrapporterna
en intern vardering av fastigheterna. | syfte att kvalitetssdakra och
verifiera de interna varderingarna anlitar Victoria Park oberoende
varderingsinstitut for extern vardering av hela fastighetsbestandet
minst en gang per ar. Under verksamhetsaret 2015 har fastighets-
bestandet externvarderats tre ganger av Savills Sweden och Bryggan
Fastighetsekonomi, som sedan tredje kvartalet 2014 varit bolagets
varderare for att sakerstalla korrekta marknadsvarden enligt IRFS
13. Som en del i kvalitetsarbetet gors ocksa lopande uppféljningar
av hur interna och externa varderingar forhaller sig till realiserade
forsaljningspriser.

OVRIGA RISKER

BESKRIVNING

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. For-
andringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och
kommunala palagor, kan paverka férutsattningarna for bolagets
verksamhet. Det kan inte uteslutas att skattesatser forandras i fram-
tiden eller att andra dandringar sker som paverkar fastighetsagandet.
Da koncernen har en stor andel bostader i portféljen ar moms ocksa
en betydande kostnadspost da den inte ar avdragsgill for bostéader.
Bostadsfastighetsforvaltning paverkas i stor utstrackning av lag-
stiftning, till exempel regler om hyressattning, boendemiljoé och
bostadsbidrag.

EXPONERING

Victoria Park forfogar 6ver underskottsavdrag. Utnyttjande av

dessa underskottsavdrag, tillsammans med maéjligheten att gora
skattemassiga avskrivningar samt skattemassiga avdrag for vissa
investeringar i fastigheterna, gor att skattskyldighet endast uppstar i
begransad omfattning. Koncernen har aktiverat hela skatteeffekten
avseende koncernens skattemassiga underskott som per den 31 de-
cember 2015 uppgick till 338 Mkr. En forandring av skattelagstift-
ning eller praxis innebdrande exempelvis forandrade mojligheter till
skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag
kan medfdra att bolagets framtida skattesituation forandras, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pa bolagets finansiella stallning
och resultat.

Nya eller andrade lagar och regler eller forandringar av tillamp-
ningen av befintliga lagar och regler avseende bostadsuthyrning kan
innebara d6kade kostnader, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.



HANTERING
Victoria Park optimerar skattesituationen genom att gora skatte-
massiga avskrivningar, skattemassiga direktavdrag for vissa investe-

ringar, nyttja befintliga underskottbidrag samt lamna koncernbidrag.

Victoria Park anlitar extern oberoende skatteradgivningsbyra som
Svalner Skatt & Transaktion.

BESKRIVNING

Fastighetsforvarv ar en del av Victoria Parks verksamhet. Dessa ar
forenade med risker och osakerhet. Vid forvarv av fastigheter utgor
bland annat miljéforhallanden och tekniska problem risker. Med
tekniska problem forstas de riskférhallanden som ar forknippade
med den tekniska driften av fastigheten, sasom risken for konstruk-
tionsfel, féroreningar samt andra dolda fel eller brister. Om nagon
av dessa risker realiseras skulle detta kunna ha en negativ effekt pa
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. Forvarv av
fastighetsbolag medfor dessutom legala och skattemassiga risker
relaterade till historiska omstdndigheter i bolagen.

EXPONERING
Risken for miljé- och tekniska problem i de forvarvade fastighetsbe-
standen ar sma och fastigheternas beskaffenhet uppfyller gallande
lagar och regler.

Framtida politiska beslut om dndrad beskattning av transaktio-
ner kan komma att paverka Victoria Parks finansiella stallning och
resultat.

HANTERING
Infor varje forvarv genomfors teknisk, juridisk, finansiell och miljo-
massig due diligence med hjélp av externa, oberoende konsulter.

BESKRIVNING

Utgangspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra
miljoskador &r enligt géllande miljélagstiftning att den eller de
verksamhetsutdvare som bidragit till féroreningen eller skadan bar
ansvaret. Om inte nagon sadan verksamhetsutovare kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet kan fastighetsagaren kom-
ma att hallas ansvarig. Det innebar att krav under vissa forutsatt-
ningar kan riktas mot Victoria Park.

EXPONERING

Bolagets fastigheter ar i huvudsak uppférda under 1960-, 1970-
och 1980-talen. Miljogifter, och da sarskilt PCB och radon, &r
vanligt férekommande i fastigheter som har uppférts under 1950-,
1960- och 1970-talen. Detta kan leda till att Victoria Park tvingas
foreta utredningar som belastar bolagets resultat och det kan inte
uteslutas att ytterligare atgarder behover vidtas med anledning av
utredningarna.

Victoria Park bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt
miljotillstand, men fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
kan medfora miljopaverkan. Idag finns ingen kinnedom om nagra
vasentliga miljokrav som kan komma att paverka bolagets stillning.

RISKER OCH RISKHANTERING

HANTERING

Infor varje forvarv genomfors miljomassig due diligence av externa,
oberoende miljokonsulter. Med malet att fordndra livet i omradet
och skapa attraktiva bostadsomraden utgor den socialt hallbara for-
valtningen saval en central del i Victoria Parks strategi som grunden
for foretagets hallbarhetsarbete. | hallbarhetsarbetet gors ocksa
investeringar i energibesparande l6sningar med mal att minska
bolagets miljopaverkan med fokus pa 6kad boendekvalitet och lagre
driftskostnader.

BESKRIVNING

Victoria Parks framtida utveckling beror i hog grad pa féretagsled-
ningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och enga-
gemang. | det fall en eller flera nyckelpersoner slutar och bolaget
inte lyckas ersatta denne eller dessa skulle detta kunna ha en negativ
effekt pa bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

EXPONERING

Victoria Park ar till stora delar en ung organisation, som har vuxit i
huvudsak via bolagsforvarv. Bolagets beroende av nyckelpersoner
minskar i takt med bolagets tillvéxt. For att motivera och belona
kvalificerade medarbetare gav bolaget ut ett nytt optionsprogram
under 2015, berdknat enligt Black & Scholes varderingsmodell,
riktat till Victoria Parks ledande befattningshavare och tjansteman.

HANTERING

En framgangsfaktor for Victoria Park &r att kunna attrahera och
behalla kompetenta och engagerade medarbetare. God arbets-
miljo med delaktighet i organisationens utveckling och allménna
trivseln pa arbetsplatsen, marknadsmadssiga anstéallningsvillkor,
optionsprogram och kompetensutveckling resulterar i utveckling for
bade individen och bolaget. Andamalsenliga administrativa system,
upparbetade rutiner, god intern kontroll och kompetensutveckling
samt tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller bidrar dven
till att minska de operationella riskerna som kan uppsta om nagon

eller flera av nyckelpersonerna skulle ladmna koncernen.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Victoria Park AB (publ),
organisationsnummer 556695-0738, avger harmed foljande
arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2015.

Victoria Park &r ett borsnoterat fastighetsbolag pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader i tillvaxtorter i landet.
Bolaget arbetar langsiktigt med att utveckla trygga och attraktiva
boendemiljéer och skapa varden for boende, aktiedgare och
medarbetare. Huvudkontoret ligger i Malmo. Verksamheten utgors
av affairsomradena Forvaltningsfastigheter och Livsstilsboende.

| affirsomradet Forvaltningsfastigheter ingar hyresfastigheter i
Eskilstuna, Linkdping, Goteborg, Malmo, Stockholm, Kristianstad
och Markaryd. Affairsomradet livsstilsboende utgors av projekt-
utveckling av bostadsratter och serviceverksamhet i Malmo.

Victoria Parks affarsidé ar att skapa varden genom att forvarva,
utveckla och férvalta bostadsfastigheter pa tillvaxtorter i Sverige.
Affarsmodellen for forvaltningsfastigheter bygger pa att forvarva
bostadsfastigheter med hog féradlingspotential och utveckla
fastighetsbestandet genom att arbeta med socialt hallbar férvaltning
och véardeskapande fastighetsforbattringar med fokus pa successiv
upprustning av lagenheter i samband med omflyttningar. Utover
detta skapar Victoria Park mervarde genom fortdtningsprojekt inom
befintligt fastighetsbestand. Med Victoria Parks langsiktiga och
kundorienterade forvaltningsarbete och sociala ansvarstagande okar
bostadsomradenas attraktion och varde.

Victoria Parks affarsmodell for livsstilsboende bygger pa att
salja bostadsratter kopplat till ett omfattande servicekoncept, som
premierar ett hogre forsaljningspris jamfort med utveckling av
traditionella bostadsréatter. Verksamheten bedrivs framst i egen
regi med mal att tillhandahalla ett attraktivt och kostnadseffektivt
servicekoncept.

Victoria Parks 6vergripande mal ar att

»  etablera bolaget som en betydande aktor pa den svenska
bostadsmarknaden.

»  skapa en fastighetsportfolj om 1 miljon kvm.

»  skapa och forddla varden genom ett langsiktigt forvaltnings-
arbete med social dimension.

Victoria Parks finansiella mal ar att

»  generera en langsiktig avkastning pa eget kapital om minst
15 procent per ar.

»  halla en soliditet pa lagst 30 procent.

»  halla en langsiktig belaningsgrad pa hogst 65 procent.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Victoria Park arbetar med lokala organisationer pa respektive
fastighetsort och i huvudsak med egen personal som bor i bolagets
bostadsomraden. Victoria Parks operativa organisation inom forvalt-
ningsfastigheter bestar av atta omraden, ett kontor pa respektive
ort, fordelat pa regionerna Syd och Norr. Organisationerna foljer
samma grundprinciper vad galler forvaltningen i stort, men kan
skilja sig at beroende pa omradets storlek, fastighetsinnehav och
lokala férutsattningar. Lokalkontoren ansvarar for uthyrning, drift
och férvaltning. Inom affarsomradet Livsstilsboende har Victoria
Park i huvudsak egen personal for service till de boende pa livsstils-
boendet i Malmo och egen forsaljningsorganisation fér nyproduk-
tionsprojekt.

Victoria Park-koncernen, med Victoria Park AB som moderbolag,
bestar av ett antal aktiebolag. Victoria Parks operativa organisation
stéds av koncerngemensamma funktioner. Sammanlagt hade kon-
cernen den 31 december 121 anstéllda (80), varav 46 kvinnor (32).
Victoria Parks ledningsgrupp bestar av tre personer. For upplysning
om beslutande riktlinjer om erséattningar till ledande befattningar
se not 9, Anstallda och personalkostnader. Styrelsen kommer ej att
foresla nagra dndringar i riktlinjerna till arsstamman 2016.

Under 2015 forvarvade och tilltradde Victoria Park 86 fastigheter

i Eskilstuna och Goteborg for totalt 2 645 Mkr med en yta om

360 000 kvm och 4 400 lagenheter, samt salde och frantradde
tomtmark i Malmé for 43 Mkr om 9 000 kvm BTA. Under det fjdrde
kvartalet ingick Victoria Park ett avtal om forvarv av ett storre
bostadsbestand i Boras for totalt 531 Mkr med en yta om 60 000
kvm och 900 ldgenheter.

Under aret slutsaldes den tredje etappen med 57 lagenheter pa
livsstilsboendet i Malmé och byggnation paborjades. Dessutom
inledde Victoria Park férsaljning av den fjarde och sista etappen om
64 lagenheter. Den totala resultateffekten av projekten beraknas att
uppga till 30 Mkr respektive 42 Mkr i samband med fardigstallandet
under andra kvartalet 2016 respektive 2017.

Under aret tecknade Victoria Park ett nytt finansieringsavtal som
sankte den genomsnittliga rantan fran 2,6 procent till 2,3 procent
och frigjorde 435 Mkr i likviditet. Dessutom faststélldes nya finan-
siella mal, utdelningspolicyn reviderades och beslut fattades om
intensifiering av vardeskapande investeringar.

| borjan av aret utdkades antalet aktier och réster genom an-
stalldas utnyttjande av teckningsoptioner samt riktad nyemission i
samband med tilltradet i Eskilstuna.



Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december uppgick till
708 000 kvm (355 000) till ett marknadsvarde om 7,3 Mdkr (3,1),
motsvarande 10 375 kr/kvm (8 662). Bestandet utgors av 166 fastig-
heter (80) och den uthyrningsbara ytan fordelar sig pa 636 000 kvm
bostdder och 72 000 kvm lokaler, med ett totalt hyresvarde om

695 Mkr (336). Halften av bolagets lokaler rymmer nagon form av
samhallsrelaterad verksamhet.

Vid férdelning av total uthyrbar yta per omrade uppgick Eskilstu-
na till 35 procent, Linkoping till 17 procent, Géteborg till 16 procent,
Malmé till 12 procent, Markaryd till 8 procent, Stockholm till 7
procent och Kristianstad till 5 procent. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick per bokslutsdatum till 96,9 procent (96,2), atersta-
ende vakans utgors i huvudsak av omflyttningsvakans och outhyrda
parkeringsplatser. Dartill 4ger bolaget byggratter motsvarande
10 000 kvm BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmg, till ett varde om
28 Mkr (83).

INTAKTER

Koncernens intdkter for aret uppgick till 622 Mkr (298). Intdkterna
har Okat till foljd av tilltrade i Eskilstuna och Goteborg, arlig hyres-
justering i intervallet 0,8 -1,6 procent, arets slutforda bruksprov-
ningar i Linkdoping och Malmo med hyreshéjning om 4,8 procent
respektive 3,2 procent, kontinuerliga standardhéjande investeringar
i samband med omflyttning samt nyuthyrda lokaler i Eskilstuna och
Malmd. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet upp-
gick per bokslutsdatum till 96,9 procent (96,2), dterstaende vakans
utgors i huvudsak av omflyttningsvakans och outhyrda parkerings-
platser. Till f6ljd av genomfdrda investeringar om 236 Mkr samt
avslutade hyresforhandlingar har hyresvardet for bostader 6kat
under perioden till 1 000 kr/kvm (947) for jamforbart bestand, det
vill séga det bestand som bolaget dgt under en tolvmanadersperiod.
Intdkterna for serviceverksamheten pa livsstilsboendet i Malmé
uppgick till 8 Mkr (8).

KOSTNADER

Kostnaderna for aret uppgick till -309 Mkr (-170). De 6kade
kostnaderna ar framst hanforliga till nyforvarven i Eskilstuna och
Goteborg. | kostnader kopplade till férvaltningsverksamheten ingar
driftskostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och forsakring
samt dvriga forvaltningskostnader. Nar det galler uppvarmning

och fastighetsskotsel ar det vanligt med sdsongsvariationer och att
dessa kostnader 6kar under vinterhalvaret. | kostnader ingar dven
serviceverksamheten vars kostnader utgor -11 Mkr (-11).

FORVALTNINGSBERATTELSE

DRIFTSNETTO

Koncernens driftsnetto for perioden utgjorde 314 Mkr (128). Denna
positiva utveckling av bolagets forvaltningsverksamhet forklaras
framst av arets nyforvary, slutférda hyresférhandlingar samt minska-
de vakanser. | tillagg bidrar dven de standardhdjande investering-
arna, som under aret uppgatt till 236 Mkr (128) till 6kningen av
koncernens driftsnetto.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnaderna uppgick till -50 Mkr (-39). Dessa bestar
i huvudsak av personalkostnader, koncerngemensamma kostnader,
marknads- och forsaljningskostnader. De 6kade kostnaderna ar
framst hanforliga till nyférvarven som medfort ett utdkat perso-
nalbehov samt implementeringskostnader av engangskaraktar om
cirka -1 Mkr. Vidare paverkas administrationskostnader av -2 Mkr
gdllande marknad- och forsaljningskostnader kopplat till livsstilsbo-
endet i Malmé.

RANTEINTAKTER/RANTEKOSTNADER

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

Till foljd av refinansieringen under andra kvartalet som frigjorde
upp mot 450 Mkr i likviditet och sdankte koncernens genomsnittliga
snittranta, har finansiella kostnader belastats med cirka -9 Mkr, ett
engangsbelopp som avser I6sen av lan i fortid samt aterforing av
balansforda laneutgifter kopplade till de avslutade lanen.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER/DERIVAT
Fastighetsvarderingar gors kvartalsvis och fastigheterna redovisas
till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3. | samband med
bokslutsdatum har hela fastighetsportfoljen varderats externt av
Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi. Savills Sweden och
Bryggan Fastighetsekonomi har sedan tredje kvartalet 2014 varit
bolagets varderare for att sakerstalla korrekta marknadsvarden
enligt IFRS 13.

| genomfdrda varderingar har drift- och underhallskostnader,
exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald, i genomsnitt antagits
till 446 kr/kvm. Drift- och underhallskostnaden &r framtagen ur
verkligt utfall avseende taxebundna kostnader och férsakring medan
administration, langsiktigt underhall samt 6vrig drift har asatts
schablonkostnader av varderaren. Fastigheternas marknadsvarde
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FORVALTNINGSBERATTELSE

per bokslutsdatum uppgick till 7 344 Mkr, dar restvardet berdknats
med ett direktavkastningskrav pa 4,9 procent. Marknaden praglas
av en fortsatt god tilltro till bostadsmarknaden med hog efterfragan,
laga marknadsrantor samt konkurrensintensitet, vilket aterspeglas i
det 6kade marknadsvardet i bestandet.

Vardeférandringar i fastigheter har under aret paverkat resultatet
med 1 436 Mkr (421), exklusive uppskjuten skatt. Under perioden
har totalt 236 Mkr (128) investerats i befintliga fastigheter med fo-
kus pa fastighetsforbattrande atgarder med hogre teknisk standard,
Okat hyresvarde och driftsnetto som foljd, vilket medfér en positiv
vardeforandring for aret. Det finns fler faktorer som 6kat fastighe-
ternas varde, bland annat slutférda bruksprovningar i Linkoping
och Malmo med ett sammanlagt varde om 7 Mkr och den arliga
hyresjusteringen som slutférdes i intervallet 0,8-1,6 procent. Aven
antaganden for 2016-ars hyresjustering med planerad effekt fran
och med januari har bidragit liksom sankta vakanser och utlépta
hyresrabatter som forbattrade koncernens ekonomiska uthyrnings-
grad. Under perioden har vardeférandringar paverkat resultatet
med 1 436 Mkr (421), exklusive uppskjuten skatt.

Till foljd av en gynnsammare bostadsmarknad har varderingsinsti-
tuten haft skal att sdnka direktavkastningskraven for de fastighets-
portféljer som forvarvades under 2014 och som tilltratts under aret.
Bestanden i Eskilstuna och Goéteborg har darmed i perioden varde-
rats med en positiv effekt jamfért med forvarvspriset. Varderingen
har dven paverkats med 72 Mkr erhallen rabatt for latent skatt for
dessa bestand.

Koncernen anvander en kombination av derivaten swap och ran-
tetak for att begransa ranterisken i resultatet. Derivaten redovisas
varje period till marknadsvarde med férandringar som redovisas
Over resultatrakningen. Utover derivaten har koncernen ldneavtal
som loper med fast ranta. Marknadsvardet har under perioden
varierat kraftigt i takt med att marknadsrantor fluktuerat. For peri-
oden redovisar bolaget dock en positiv vardeférandring av derivat
om 19 Mkr (-24).

SKATT

Skatteeffekten for perioden uppgick till -369 Mkr (-65) och bestar
dels av uppskjuten skattekostnad hanforlig till vardeférandringar
avseende fastigheter och derivat, dels av aktivering av koncernens
kvarvarande skattemassiga underskott samt genomgang av skatte-
massiga restvarden. Aktuell skatt uppkommer endast i undantagsfall
eftersom det finns maojlighet att gora skattemassiga avskrivningar,
skattemassiga avdrag for vissa investeringar, nyttja befintliga under-
skottsavdrag samt Idmna koncernbidrag. Med anledning av att kon-
cernbidragsratt ej foreligger forsta aret for nyforvarv har koncernen
belastats med en aktuell skatt om -4 Mkr (-1) hanforlig de bestand
som ftilltratts under perioden.

ARETS RESULTAT

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 240 Mkr (368), vilket
motsvarar 5,48 kr (1,77) per stamaktie efter utspadning, justerat for
preferensaktieutdelning under perioden om -21 Mkr (-19).
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SEGMENTSREDOVISNING
Koncernens interna rapportering sker enligt segmenten:
Forvaltningsfastigheter, Serviceverksamhet samt Projektutveckling.
| Forvaltningsfastigheter ingar bolagets fastigheter i Eskilstuna,
Linkdping, Géteborg, Malmo, Stockholm, Kristianstad och Markaryd.
Serviceverksamheten bedriver bland annat spa-anlaggning och
service for livsstilsboendet. Fastigheterna i Eskilstuna och Géteborg
tilltraddes den 30 januari respektive den 31 mars och har inte
haft full effekt pa perioden. Serviceverksamheten bedriver bland
annat spa-anlaggning och service i anslutning till livsstilsboendet.
Segmentet projektutveckling harrors till verksamheten med
uppférande av bostadsratter avseende livsstilsboendet i Malmo.
Bolaget har fér narvarande ingen avsikt att bedriva ovanstaende
verksamhet efter det att livsstilsboendet i Malmo ar fullt utbyggt.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

For att sakerstdlla marknadsvardet av bolagets fastigheter inhamtas
externa varderingar kvartalsvis. Per bokslutsdatum 31 december
har samtliga tilltradda fastigheter externvarderats av oberoende
varderingsinstitut, Savills Sweden och Bryggan Fastighetsekonomi.
Varderingsinstitutet har under aret dven besiktigat fastigheterna
som en del i varderingsprocessen. Som huvudmetod anvands berak-
nat nuvarde av framtida driftsnetto under en 5-20-arsperiod samt
berdknat nuvarde av fastigheternas restvarde vid kalkylperiodens
slut. Det vagda direktavkastningskravet for bolagets fastighetsport-
folj per bokslutsdatum uppgick till 4,9 procent att jamfora med 5,2
procent per foregaende ar for jamférbart bestand.

Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december uppgick
till 708 000 kvm (355 000) till ett marknadsvarde om 7,3 Mdkr
(3,1), motsvarande 10 375 kr/kvm (8 662). Dartill dger bolaget
kvarvarande byggratter motsvarande 10 000 kvm BTA vid Limhamns
kalkbrott i Malmo till ett varde om 28 Mkr (83).

| tidigare avsnitt Vardeforandringar fastigheter/derivat, beskrivs
Victoria Parks fastighetsvardering och fastighetsbestandets férand-
ring.

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

LIKVIDA MEDEL

Koncernens likviditet uppgick vid periodens slut till 577 Mkr (608).
Under andra kvartalet avslutades refinansieringsprocess avseende
lanen i Linkdping, Markaryd och Kristianstad, vilket efter avdragna
transaktionskostnader tillférde bolaget cirka 435 Mkr, likvida medel
som bolaget antingen kan anvdnda i vardeskapande investeringar i
befintligt bestand, till nya férvarv eller en kombination av de bada.
Investeringar under perioden har uppgatt till 285 Mkr (128) och
avser dels befintligt bestand men dven nyproduktionsdelen avseen-
de livsstilsboendet i Malmé. Med anledning av att nyproduktionen
finansieras genom byggkreditiv med I6pande utbetalningsplan ger
projektet ingen negativ effekt pa koncernens totala kassa. Tomtmar-
ken i Malmo som avyttrades under forsta kvartalet gav efter 16sen
av banklan en positiv nettoeffekt om 23 Mkr. Bolaget har dven en
outnyttjad checkkredit om 90 Mkr.



EGET KAPITAL

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2015 till

2 826 Mkr (1 480) med en soliditet pa 35,1 procent (39,0). Férand-
ringen av eget kapital hdanfors i huvudsak till periodens resultat

men dven till den kvittningsemission som genomférdes i samband
med tilltradet av Eskilstuna i januari och utgjorde delbetalning av
forvarvet. Dartill har teckningsoptioner konverterats till aktier, vilket
har 6kat eget kapital med cirka 11 Mkr.

OVRIGA SKULDER

Vid periodens slut uppgick koncernens 6vriga skulder till 186 Mkr
(113), och bestar till stérsta del av leverantérsskulder, forutbetalda
hyresintakter samt upplupna drift- och underhallskostnader.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld om 471 Mkr (106) ar nettobeloppet han-
forligt till vardeforandringar av fastigheter och derivat som vid bok-
slutsdatum uppgick till 545 Mkr (164) samt aktivering av uppskjuten
skattefordran med 74 Mkr (44).

RANTEBARANDE SKULDER

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

Rantebindningstid, inklusive rantederivat och rantetak, upp-
gick till 2,9 ar (3,3). Genomsnittsrantan inklusive rantederivat och
rantetak uppgick till 2,2 procent (3,4). Bolaget refinansierade under
andra kvartalet krediter i Linkdping, Markaryd samt Kristianstad, vil-
ket utékade laneskulden med cirka 450 Mkr. De nya lanen |6per pa
3-5 ar och bidrar med att genomsnittsrantan for koncernen sjunkit
jamfort med tidigare.

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

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

KASSAFLODE

Den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

genererade ett kassafléde om 165 Mkr (47). Kassaflodet fran den

I6pande verksamheten uppgick till totalt 170 Mkr (53).
Investeringsverksamheten har paverkat perioden med -630

Mkr (-255) genom en kombination av att fastigheterna i Eskilstuna

och Goteborg tilltratts samt investeringar i befintliga fastigheter.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under perioden har -236 Mkr (-128) investerats i befintligt bestand.
Vidare har fastighetsforsaljningar genererat positiv kassaeffekt om
42 Mkr (57).

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

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

Under aret utékades antalet aktier och réster genom anstélldas ut-
nyttjande av teckningsoptioner och en riktad nyemission i samband
med tilltradet i Eskilstuna.

Vid arsskiftet uppgick Victoria Parks aktiekapital till 24,6 Mkr
fordelat pa 223 608 859 aktier, varav 76 546 104 stamaktier av serie
A, 146 030 708 stamaktier av serie B och 1 032 047 preferensaktier.
Varje aktie har ett kvotvarde om 0,11 kr. Varje A-aktie berattigar till
en rést och varje B-aktie samt preferensaktie berattigar vardera till
en tiondels rost. Varje réstberattigad far vid arsstdmman rosta for
fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Victoria Park hade under 2015 tva program for teckningsoptioner.
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvarde enligt Black & Scho-
les varderingsmodell. Under september 2013 erbjéds och tecknade
bolagets verkstallande direktor 1 000 000 stycken teckningsoptio-
ner, vilka ger ratt att kontant teckna aktier i mars 2016. Varje option
ger ratt till tecknande av 3,02 stamaktier av serie A till en tecknings-
kurs om 6,50 kr.

Under maj 2015 erbjéds och tecknade bolagets ekonomi- och
finanschef samt fastighetschef vardera 620 000 stycken tecknings-
optioner, och 6vriga anstallda erbjods och tecknade vardera 30 000-
180 000 teckningsoptioner, beroende pa befattning. Varje option
ger ratt att i november 2017 kontant teckna en stamaktie av serie
B, till en teckningskurs om 13,90 kr. Per bokslutsdatum var totalt
3 750 000 optioner tecknade. Efter periodens utgang har antalet
aktier 6kat med 3 020 000 stamaktier av serie A genom nyttjande
av ovannamnda 2013 ars program. Om samtliga teckningsoptioner
nyttjas i det kvarvarande optionsprogrammet (2015 ars program)
skulle det innebdra att antalet stamaktier av serie B 6kar med
4000 000.

Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma funktio-
ner med bland annat ekonomi, finans, fastighet, IT, HR, marknad
och forsaljning. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret for
bland annat strategifragor och affarsutveckling, ekonomistyrning
och resultatuppfoéljning samt projektering. Omsattningen i moder-
bolaget uppgick till 16 Mkr (13) och bestar framst av fakturerad
managementavgift. Arets resultat uppgick till 35 Mkr (-18).
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Victoria Park-koncernens verksamhet, finansiella stallning och resul-
tat kan komma att férandras, saval positivt som negativt, pa grund
av risker och osakerhetsfaktorer. Genom att aktivt arbeta med
riskspridning begransar Victoria Park bolagets saval operationella
som finansiella risker. | avsnitt Risk och riskhantering, sidorna 40-43,
beskrivs mer utforligt de viktigaste riskerna, foretagets exponering
mot dessa och hur Victoria Park hanterar dem.

OPERATIONELLA RISKER

Victoria Parks resultat paverkas av intdkterna, som i sin tur paverkas
av ett flertal faktorer som fastigheternas uthyrningsgrad, maijlig-
heterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyresgasternas
betalningsformaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer forandras,
oavsett skal, paverkas Victoria Parks resultat samt finansiella stall-
ning genom férandrad vakansgrad och fastighetsvarden.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmanna
och den lokala konjunkturutvecklingen. Forandringar av dessa
faktorer kan leda till 6kande vakansgrad med risk for att hyresnivaer
sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sdasom
drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader utgérs huvud-
sakligen av kostnader som ar taxebundna sdsom kostnader for el,
renhallning, vatten och varme. Med anledning av sdsongsvariationer
stiger i regel kostnaderna for uppvarmning och fastighetsskotsel
kraftigt under vinterhalvaret. Flera av dessa varor och tjanster kan
kopas fran endast en aktor, vilket kan paverka priset. Underhallskost-
nader dr hanforliga till atgarder som syftar till att Iangsiktigt bibehal-
la fastighetens standard. Oférutsedda och omfattande renoverings-
behov samt 6kade priser fér sadana renoveringar skulle kunna leda
till vasentligt 6kade underhallskostnader, vilket skulle kunna ha en
negativ effekt pa Victoria Parks finansiella stallning och resultat.

FINANSIELLA RISKER

Bolagets investeringar finansieras forutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Bolagets [6pande verksamhet
finansieras normalt av kassaflédet men om utvecklingen avviker
fran bolagets forvantningar kan finansiering genom lan komma att
behdvas for exempelvis underhall. Finansiering via lan innebar att
Victoria Park ar exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker.
Som villkor for finansieringen finns bland annat krav pa soliditet,
belaningsgrad och rantetackningsgrad.

Réntekostnader ar en vasentlig kostnadspost for bolaget. Rante-
kostnader paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi bolaget valjer for
rantebindning. Marknadsrantor paverkas fraimst av den forvdantade
inflationstakten.

Pa kort sikt sakrar Victoria Park sig delvis mot fluktuationer i
rantan genom fasta ranteavtal, ranteswappar och rantetak, men pa
langre sikt far forandringar i rantan paverkan pa bolagets resultat
och kassafléde.

Victoria Park dr exponerat mot férandringar av fastighetsportfol-
jens marknadsvarde. Victoria Park redovisar sitt fastighetsinnehav
till verkligt varde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltnings-
fastigheter, vilket innebaér att fastigheternas koncernmassiga
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redovisade varde motsvarar deras beddmda marknadsvéarde. Detta
innebar att sjunkande marknadsvarden for Victoria Parks fastigheter
kommer att inverka negativt pa koncernens resultat.

Saval foretagsspecifika forsamringar som marknadsspecifika
forsamringar kan leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeférandringar som paverkar Victoria Parks finansiella stallning
och resultat.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. For-
andringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och
kommunala palagor, kan paverka forutsattningarna for bolagets
verksamhet. Victoria Park forfogar over underskottsavdrag, och har
aktiverat hela skatteeffekten avseende sitt skattemdssiga under-
skott. En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebdrande
exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar
eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets
framtida skattesituation fordandras och darigenom paverka resulta-
tet. D& koncernen har en stor andel bostader i portféljen &r moms
ocksa en betydande kostnadspost da den inte ar avdragsgill for
bostader.

Med malet att fordandra livet i omradet och skapa attraktiva bostads-
omraden utgor den socialt hallbara forvaltningen savél en central
del i Victoria Parks strategi som grunden for foretagets hallbarhets-
arbete. | hallbarhetsarbetet gors ocksa investeringar i energibespa-
rande l6sningar med mal att minska bolagets miljopaverkan med
fokus pa 6kad boendekvalitet och lagre driftskostnader.

Victoria Park bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljo-
tillstand. Idag finns ingen kdnnedom om nagra vasentliga miljokrav
som skulle kunna paverka bolagets stallning. Infor varje fastighets-
forvarv genomfors miljoutredning, miljomassig due diligence av
externa oberoende miljokonsulter.

Victoria Park styrs enligt de regler fér bolagsstyrning som anges i
bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter, Koden samt andra tillampliga lagar och forfattningar.
Styrelsen stravar efter att underlatta for den enskilde aktiedgaren
att forsta var i organisationen ansvar och befogenheter ligger samt
skapa en aktiv maktbalans mellan dgare, styrelse och ledning. | se-
parat bolagsstyrningsrapport beskriver Victoria Park vilka principer
bolagets styrs efter.

Under 2015 har styrelsen haft 11 styrelsesammantraden, varav fem
fysiska moten (varav ett konstituerande mote) och sex telefonmo-
ten. Enligt géllande arbetsordning ska styrelsen, utéver konstitue-
rande styrelseméte, halla minst sju ordinarie styrelsemoten arligen.
Arbetet foljer en av styrelsen faststalld arbetsordning.
Arbetsordningen reglerar styrelsens arbetsformer och arbetsfér-
delning mellan styrelsen och VD samt formerna for den |6pande
ekonomiska rapporteringen. Under aret har avhandlats strategiska
och andra for bolagets utveckling vdsentliga fragor forutom I6pande



ekonomisk rapportering och beslutsfragor. Bolagets revisor har
ndrvarat vid ett styrelseméte och redogjort for sin férvaltnings- och
rakenskapsrevision.

Pa arsstamman 2015 beslutades dels att ersattningen till styrelsens
ledaméter skulle uppga till 200 Tkr (200) till styrelseordférande
samt 100 Tkr (100) vardera till 6vriga ledamoter som inte ar anstall-
da i bolaget, dels riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare att galla for tiden intill ndsta arsstamma. Riktlinjerna innebar

i huvudsak att ledande befattningshavare ska erbjudas marknads-
massig och konkurrenskraftig ersattning. Ledande befattningshavare
ar for narvarande befattningarna VD, ekonomi- och finanschef samt
fastighetschef. Kompensationen till koncernledningen ska besta av
fast manatlig grundlén, rorlig ersattning, pension och 6évriga férma-
ner. Summan av den fasta [6nen under uppsagningstid och avgangs-
vederlag ska inte Gverstiga ett belopp motsvarande befattningsha-
varens fasta 16n for 18 manader. Styrelsen far franga dessa riktlinjer
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det. For upplysning
om ersattningar till styrelsen, VD samt andra ledande befattningar
se not 9, Anstallda och personalkostnader.

| januari 2016 beslutade Victoria Park att byggstarta den sista etap-
pen, Brf Pergolan med 64 lagenheter, pa livsstilsboendet i Malmé.
Lagenheterna beraknas vara inflyttningsklara under andra kvartalet
2017.

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

Vid en extra bolagsstimma i Victoria Park i januari 2016 besluta-
des att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fére nasta
arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desrétt, besluta om nyemission av aktier. Antalet aktier som ska
kunna ges ut med stéd av bemyndigandet ska vara begransat till 10
procent av vid var tid utestaende aktier.

| februari tecknade Victoria Park avtal om att avyttra en solitar
bostadsfastighet i centrala Eskilstuna med en yta om 4 000 kvm fér
68 Mkr, tillika drygt 30 procent 6ver marknadsvardering, och plane-
rat frantrade den 31 mars 2016.

Den 1 mars tilltradde Victoria Park fastighetsbestandet i Boras
och Victoria Parks totala uthyrbara yta uppgick darmed till 770 000
kvm, fordelat pa 9 531 lagenheter.

I mars tecknade Victoria Park nya finansieringsavtal som frigjorde
95 Mkr i likviditet. Samtidigt forlangdes den genomsnittliga kredit-
bindningstiden for hela laneportféljen till 5,9 ar och réntenivan
sanktes till 2,1 procent.

I mars 6kade antalet aktier och roster genom nyttjande av
teckningsoptioner enligt ett optionsprogram beslutat 2013.

Under 2016 kommer Victoria Park att fokusera pa fortsatt tillvaxt
for att na bolagets langsiktiga mal, att inneha ett fastighetsbestand
pa en miljon kvm, och att utveckla fastighetsbestandet genom
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vardeskapande fastighetsforbattringar for 6kat driftsnetto och
fortatningsprojekt genom nyproduktion samt fortsatt socialt hallbar
forvaltningsarbete for att langsiktigt utveckla trygga och attraktiva
bostadsomraden. | takt med att bolaget viaxer kommer Victoria Park
att forstarka sin organisation med fler personer som antingen bor
eller har en stark anknytning till Victoria Parks bostadsomraden.
Vidare kommer Victoria Park fortsatta att fardigstalla utbyggnaden
av livsstilsboendet i Malmé.

Styrelsen har for avsikt att varje ar foresla en utdelning pa bolagets
stamaktier som uppgar till 25 procent av resultat fore skatt med
undantag for vardeforandringar med beaktande av Victoria Parks
forvarvsmoijligheter och finansiella stéllning. Utdelning till prefe-
rensaktiedgare sker i enlighet med bolagsordningens bestammel-
ser, vilket innebdar en arlig utdelning om 20,00 kr med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kr.

Infor drsstimman 2016 foreslar styrelsen, for rakenskapsaret
2015, en utdelning om 0,20 kr per stamaktie och 20,00 kr per pre-
ferensaktie.

Till arsstammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat 783 546 589
Arets resultat 35976 994
Summa 819 523 583

Styrelsen foreslar att ovanstaende vinstmedel disponeras
enligt féljande:

Utdelning 20 kr per preferensaktie 20640940
Utdelning 0,20 kr per stamaktie 45119 362
Balanseras i ny rakning 753 763 281
Summa 819523 583

Utdelningen pa stamaktier inkluderar 3 020 000 aktier som emitte-
rades i mars 2016.

Styrelsen beddmer att storleken pa den foéreslagna utdelningen
utgor en betryggande avvagning mellan koncernens kapitalstruktur
och framtida tillvaxtmaijligheter. Styrelsens uppfattning ar att den
féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina for-
pliktelser pa kort och lang sikt eller att gora eventuella nédvandiga
investeringar. Den foreslagna utdelning kan darmed forsvaras med
hansyn till vad som anférts i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsre-
geln).
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2015 2014
Intakter 6 622 298
Driftskostnader 7,8 -309 -170
Bruttoresultat 314 128
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,89, 10,11 -50 -39
Vardefoérandringar fastigheter 12 1436 421
Rorelseresultat 1699 510
Finansiella intakter 13 1 1
Finansiella kostnader 13 -110 -54
Vardeférandringar derivat 14 19 -24
Finansnetto -90 -77
Resultat fore skatt 1610 433
Inkomstskatt 15 -369 -65
Arets resultat 1240 368
Resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1240 368
Innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie, rdknat pa resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare under aret (kr per aktie)

Resultat per aktie fére utspadning 16 5,51 1,80
Resultat per aktie efter utspadning 16 5,48 1,77
Mkr Not 2015 2014
Arets resultat 1240 368
Ovrigt totalresultat:

Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen 0 0
Poster som senare kan aterforas i resultatrakningen 0 0
Summa totalresultat fér aret 1240 368
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1240 368
Innehav utan bestdammande inflytande 0 0
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 17 4 3

Forvaltningsfastigheter 12 7372 3158

7376 3161

Finansiella anlaggningstillgangar

Derivatinstrument 14, 18 18 0
18 0

Summa anlédggningstillgangar 7394 3161

Omsdittningstillgdngar

Korfristiga fordringar

Andelar i bostadsrattsforeningar 0

Kundfordringar och hyresfordringar 18,19 2 1

Ovriga fordringar 18,20 2 15

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18,21 9 6
13 25

Likvida medel

Kassa och bank 577 608

Summa omsittningstillgangar 590 633

Tillgangar i avyttringsgrupp som innehas till férsaljning 66 0

SUMMA TILLGANGAR 8 050 3793

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 25 23

Ovrigt tillskjutet kapital 911 789

Balanserad vinst 1890 669

Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare 2 826 1480

Langfristiga skulder

Upplaning 14,18 4103 2027

Uppskjutna skatteskulder 15 471 106

Derivatinstrument 14,18 12 13

Summa langfristiga skulder 4585 2145

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 18 62 33

Aktuella skatteskulder 15 4 3

Upplaning 14,18 388 56

Ovriga skulder 20 25 20

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18,21 94 56

Summa kortfristiga skulder 573 168

Skulder i avyttringsgrupp som innehas till férséljning 66

SUMMA SKULDER 5224 2313

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 050 3793

Stallda sdkerheter 22 4279 1892

Eventualforpliktelser 22 8 15
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FINANSIELLA RAPPORTER

Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa
Mkr Aktiekapital kapital resultat eget kapital*
Ingdende balans per 1 januari 2014 16 446 318 780
Arets resultat 368 368
Ovrigt totalresultat for aret 0
Summa totalresultat 0 0 368 368
Ersattning i samband med forsaljning av utférdade optioner 0
Nyemission 5 354 360
Transaktionskostnader i samband med nyemission -10 -10
Nedsattning aktiekapital -14 14 0
Fondemission 15 -15 0
Ovrig justering mot eget kapital 2 2
Utdelning till preferensaktiedgare -19 -19
Summa transaktioner med &gare,
redovisade direkt i eget kapital 6 343 -17 333
Utgdende balans per 31 december 2014 23 789 669 1480
Ingdende balans per 1 januari 2015 23 789 669 1480
Arets resultat 1240 1240
Ovrigt totalresultat for aret 0
Summa totalresultat 0 0 1240 1240
Ersattning i samband med forsaljning av utférdade optioner 1 1
Nyemission 0 9 10
Transaktionskostnader i samband med nyemission 0 0
Fondemission 2 113 115
Utdelning till preferensaktiedgare -21 -21
Summa transaktioner med &gare,
redovisade direkt i eget kapital 2 123 -20 105
Utgaende balans per 31 december 2015 25 911 1890 2 826

*Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Driftsnetto 314 128
Administrationskostnader -50 -39
Erhallen ranta 1 1
Erlagd ranta -101 -44
Betald skatt -2

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23 3 1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 165 a7
Férdndringar i rérelsekapital

Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) -2 11
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 8 -6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 170 53
Kassafléde frdn investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -386 -198
Avyttring av fastigheter 42 57
Investeringar i befintliga fastigheter -236 -128
Investeringar i tillgdngar som innehas for férsaljning -49

K6pt kassa 15
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 0
Forvarv avimmmateriella anlaggningstillgangar -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -630 -255
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av aktier 360
Transaktionskostnader i samband med emission 0 -13
Ersattning i samband med forsaljning av utfardade optioner 6 5
Upptagna lan 1400 500
Amortering av lan -947 -77
Utdelning till preferensaktiedgare -20 -19
Reglering av skuld vid férvarv -76
Kostnader i samband med upptagna/avslutade lan -12

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 428 680
Okning av likvida medel -32 478
Likvida medel vid arets borjan 609 131
Likvida medel vid arets slut 577 609
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2015 2014
Nettoomsattning 24 16 13
Kostnader 7,89, 10,11, 24 0 0
Bruttoresultat 16 13
Forsaljnings- och administrationskostnader 89,10, 11, 24 -42 -36
Rorelseresultat -25 -24
Finansiella intdkter 13 64 13
Finansiella kostnader 13 -31 -6
Finansnetto 33 7
Resultat fore skatt 7 -17
Erhallna koncernbidrag 32 0
Ldmnade koncernbidrag 0 -1
Inkomstskatt 15 -4 0
Arets resultat 36 -18
Mkr Not 2015 2014
Arets resultat 36 -18
Ovrigt totalresultat:

Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen 0 0
Poster som senare kan aterforas i resultatrdkningen 0 0
Summa totalresultat for aret 36 -18
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Exploateringsfastigheter 4 6
Inventarier 17 1 2
6 7
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar i dotterféretag 25 304 175
Fordringar hos koncernféretag 517 457
Derivat 15
Uppskjuten skattefordran 0
837 633
Summa anléaggningstillgangar 842 640
Omsdttningstillgdngar
Korfristiga fordringar
Andelar i bostadsrattsforeningar 3
Kundfordringar 19 0
Fordringar hos koncernféretag 55 15
Ovriga fordringar 20 0 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 2 2
58 21
Likvida medel
Kassa och bank 550 575
Summa omsattningstillgangar 608 596
SUMMA TILLGANGAR 1450 1237
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 16 25 23
Overkursfond 908 785
Ansamlad forlust -125 -85
Arets resultat 36 -18
Summa eget kapital 844 704
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 14 395 394
Derivat 14 1
Uppskjuten skatteskuld 3
Langfristiga skulder till koncernforetag 50
Summa langfristiga skulder 449 395
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2 2
Kortfristig rantebdrande skuld 14 1
Skulder till koncernforetag 137 113
Ovriga skulder 20 12 15
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 7 5
Summa kortfristiga skulder 157 137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1450 1237
Stéllda sdkerheter 22 0 1
Ansvarsforbindelser 22 3903 1105
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FINANSIELLA RAPPORTER

. Balanserat Summa
Mkr Aktiekapital Overkursfond resultat eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2014 16 445 -66 395
Arets resultat -18 -18
Nyemission 5 354 360
Transaktionskostnader i samband med nyemission -13 -13
Nedsattning aktiekapital -14 14 0
Fondemission 15 -15 0
Utdelning till preferensaktiedgare -19 -19
Utgdende balans per 31 december 2014 23 785 -103 704
Ingdende balans per 1 januari 2015 23 785 -103 704
Arets resultat 36 36
Nyemission 0 9 10
Transaktionskostnader i samband med nyemission 0 0
Fondemission 2 113 115
Utdelning till preferensaktiedgare -21 -21
Utgaende balans per 31 december 2015 25 908 -89 844
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -25 -24
Erhallen ranta 0 11
Erlagd ranta -22 0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital -46 -10
Féréndringar i rérelsekapital:

Rorelsefordringar 8 13
Rorelseskulder 3 -9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -35 -5
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv aktier i dotterbolag -9 -168
Forsaljning aktier i dotterbolag 27 0
Fordandring utlaning koncernbolag 10 -12
Forandring av materiella anlaggningstillgangar 0 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 28 -180
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av stamaktier 359
Transaktionskostnader i samband med emission 0 -13
Ersattning i samband med forsaljning av utfardade optioner 5} 5
Upptagna lan 392
Amortering av lan -1 -8
Utdelning till preferensaktiedgare -20 -19
Kostnader i samband med upptagna/avslutade Ian -1

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -17 716
Forandring likvida medel -25 531
Likvida medel vid arets borjan 575 44
Likvida medel vid arets slut 550 575

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

57



58

NOTER

Victoria Park AB (publ) &r en fastighetskoncern med affairsomradena
Forvaltningsfastigheter samt Livsstilsboende. Med ett langsiktigt
och aktivt forvaltningsarbete och social dimension ska Victoria Park
skapa och foradla varden i en vdaxande bostadsfastighetsportfolj i
sddra och mellersta Sverige. Victoria Parks forvaltningsbestand upp-
gar till 708 000 kvm fordelat pa 636 000 kvm bostdder och 72 000
kvm kommersiella lokaler. Bolagets fastighetsbestand hade den 31
december 2015 varde om 7,3 Mdkr. Dartill ager bolaget byggratter
motsvarande 10 000 kvm BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmo.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar denna
koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Koncernredovisningen for Victoria Park AB-koncernen har upprat-
tats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU. Moderbolaget tillampar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardeme-
toden férutom vad betréffar forvaltningsfastigheter samt finansiella
tillgangar och skulder (inklusive derivatinstrument) varderade till
verkligt varde via resultatrakningen. | de fall moderbolaget tillampar
andra redovisningsprinciper an koncernen anges de i separat avsnitt
i denna not.

Att uppratta rapporter i verensstammelse med IFRS kraver an-
vandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsandamal.
Vidare kravs att ledningen goér vissa bedomningar vid tillimpningen
av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar
en hog grad av bedomning, som dr komplexa, eller sdidana omraden
dér antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 4.

Victoria Park har sedan bolaget inledde sin fastighetsforvaltande
verksamhet hdsten 2012 tillampat redovisningsprincipen att for-
varvade fastighetsbestand inkluderas i balansrdkningen i samband
med att forvarvsavtal ingas. Den 1 januari 2015 valde bolaget att
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Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige, med sate
i Malmo. Adressen till huvudkontoret ar Stora Varvsgatan 13 A,
Malmo, och adressen till bolagets hemsida ar www.victoriapark.se.

Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm, under tre olika ak-
tieslag: VICP A, VICP B samt VICP PREF.

Styrelsen har den 23 mars 2016 godkant denna koncernredovis-
ning for offentliggoérande.

Om inte séarskilt anges redovisas alla belopp i miljoner kronor
(Mkr) och avser perioden 1 januari — 31 december 2015 for resultat-
raknings- och kassaflodesrelaterade poster respektive 31 december
2015 for balansrakningsrelaterade poster.

overge denna princip och istallet inkludera forvarvade fastighetsbe-
stand forst fran tilltradet. Skalet ar att sistnamnda princip stimmer
battre 6verens med hur andra féretag i branschen agerar. For att
tydligt askadliggdra denna férandringar innehaller drsredovisningen
tillaggsupplysning, se not 5.

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

Nya standarder och tolkningar som d@nnu

inte har tillampats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskaps-
ar som borjar efter 1 januari 2016 och har inte tillampats vid upp-
rattandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa forvantas ha
nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med
undantag av de som féljer nedan:

IFRS 9 trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 januari
2018 eller senare och ersatter da IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. Den nya standarden har omarbetats
i olika delar, en del avser redovisning och vardering av finansiella
tillgangar och finansiella skulder. Standarden ar uppdelad i tre delar;
klassificering och vardering, sdkringsredovisning samt nedskrivning.
IFRS 9 kraver att finansiella tillgangar ska klassificeras i tre olika
varderingskategorier; upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via



oOvrigt totalresultat eller verkligt varde via resultatet. Klassificering
faststalls vid forsta redovisningstillfillet utifran tillgangens egen-
skaper och foretagets affarsmodell. For finansiella skulder sker inga
stora forandringar jamfort med IAS 39. Den stérsta forandringen
avser skulder redovisade till verkligt varde. For dessa géller att den
del av verkligt varde forandringen som ar hanforlig till den egna kre-
ditrisken ska redovisas i Ovrigt totalresultat istdllet for i resultatet,
savida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen. Den andra
delen avser sakringsredovisning. IFRS 9 kraver utdokade upplysningar
om riskhantering och effekten av sdkringsredovisningen. Till stora
delar innebar de nya principerna battre forutsattningar for att en
redovisning ska ge en rattvis bild av foretags hantering av finansiella
risker. Slutligen har nya principer introducerats avseende nedskriv-
ningar av finansiella tillgangar, dar modellen baseras pa férvantade
forluster. Syftet med den nya modellen ar bland annat att reserve-
ringar for kreditforluster ska goras i ett tidigare skede. Standarden
ska tillampas retroaktivt i enlighet med IAS 8 med vissa undantag,
exempelvis galler kraven for sakringsredovisning framatriktat.
Fortidstillampning ar tillaten. IFRS 9 trader i kraft den 1 januari 2018
och koncernen har dannu inte utvarderat vilka effekter inférandet
kommer att fa.

IFRS 15 trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 januari
2018 eller senare. Standarden ersatter samtliga tidigare utgiv-
na standarder och tolkningar som hanterar intakter (dvs. IAS 11
Entreprenadavtal, IAS 18 Intdkter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram,
IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastighet, IFRIC 18 Overféringar
av tillgangar fran kunder och SIC 31 Intdkter — bytestransaktioner
som avser reklamtjanster). IFRS 15 innehaller en samlad modell for
intdktsredovisning avseende kundkontrakt. Tanken ar att allt tar
sin borjan i ett avtal om forséaljning av en vara eller tjanst, mellan
tva parter. Inledningsvis ska ett kundavtal identifieras, vilket hos
sdljaren genererar en tillgang (rattigheter, ett 16fte om erhéllande av
ersattning) och en skuld (atagande, ett |6fte om 6verféring av varor/
tjdnster). Foretaget redovisar enligt modellen sedan en intdkt och
pavisar darigenom att foretaget uppfyller ett atagande att leverera
utlovade varor eller tjanster till kunden. Standarden ska tillampas
retroaktivt. Det finns tva tillatna tillvdgagangssatt, full retroaktiv
tilldmpning i enlighet med IAS 8 med férenklingsregler eller delvis
retroaktiv tillampning. Full retroaktiv tillampning med forenklings-
regler innebar att samtliga befintliga kundkontrakt identifieras,
redovisas och vdrderas enligt den nya standarden, for saval den
aktuella perioden som samtliga jamforelseperioder. Delvis retroak-
tiv tilldmning innebér att IFRS 15 tillampas retroaktivt men bara pa
den aktuella perioden och tidigare perioder redovisas i enlighet
med tidigare standarder. Denna 6vergangsmetod medfor dock att

NOTER

justeringsbelopp for varje paverkad post i de finansiella rapporterna
behdver lamnas dven for aktuell period (2017), vilket innebar att
beloppen for 2017 behéver lamnas bade utifran tidigare principer
for intdktsredovisning och enligt IFRS 15. IFRS 15 trader ikraft den
1 januari 2018 och koncernen har annu inte utvarderat vilka effekter
inforandet kommer att fa.

| januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard, IFRS 16,
som kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolk-
ningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kraver att tillgangar
och skulder hanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag,
redovisas i balansrdkningen. Denna redovisning baseras pa synsat-
tet att leasetagaren har en rattighet att anvanda en tillgang under
en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala for den-
na rattighet. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt
att vara oférandrad. Standarden ar tillamplig for rakenskapsar som
paborjas den 1 januari 2019 eller senare. Fortida tillampning &r
tillaten. EU har d@nnu inte antagit standarden och koncernen har inte
utvdrderat effekterna av IFRS 16.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har
tratt i kraft, vdntas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen.

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag) over
vilka koncernen har bestimmande inflytande. Koncernen kon-
trollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt innehav i féretaget och har maojlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.

Forvarvsmetoden anvdnds for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av
verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar
sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget och de aktier som
emitterats av koncernen. | képeskillingen ingar dven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd av en éverenskom-
melse om villkorad képeskilling. Identifierbara férvarvade tillgangar
och overtagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till
verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv — dvs. férvarv
for forvarv — avgor koncernen om innehav utan bestimmande in-
flytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller
till innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av det
forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Om
rorelseforvarvet genomfors i flera steg omvarderas de tidigare eget
kapitalandelarna i det forvarvade foretaget till dess verkliga varde
vid forvarvstidpunkten. Eventuellt uppkommen vinst eller forlust till
foljd av omvarderingen redovisas i resultatet.
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NOTER

Forvarv kan ocksa klassificeras som tillgangsforvary, vilket
beddms vid varje enskilt férvarv. For att klassificera férvarvet som
tillgangsforvarv ar syftet framst att forvarva ett bolags fastigheter
dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration
saknas eller &r av underordnad betydelse for forvarvet. For arets
samtliga transaktioner har bedémning gjorts att det ar tillgangsfor-
varv. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsforvarvet. Istallet minskar eventuell rabatt fastighetens
anskaffningsvarde.

Koncerninterna intdkter och kostnader samt balansposter mot
koncernforetag elimineras.

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

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som 6verensstimmer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstdllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identi-
fierats som verkstdllande direktéren.

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

Koncernen har utestaende personaloptioner, som regleras med
egetkapitalinstrument. For detaljerade beskrivningar av program-
men héanvisas till Not 9. Personaloptionerna har salts till marknads-
massigt varde, varfor ingen kostnad har paverkat resultatrdkningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintikter och/eller viardestegring. Aven fastigheter under uppfé-
rande, exploateringsfastigheter, hanfors till denna kategori. Vid for-
varv dar avsikten ar att forvarva ett bolags fastigheter och bolagets
eventuella organisation ar av underordnad betydelse betraktas det
som ett tillgangsforvarv och inte ett rorelseférvarv. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilken inkluderar till
forvarvet direkt hanférbara utgifter samt eventuellt avdragen rabatt
for uppskjuten skatt. Efter den initiala redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter i rapport over finansiell stallning till verkligt
varde. Verkligt varde baseras pa vardering for varje enskild fastig-
het. For att sdkerstalla varderingen inhdmtas, minst en gang per ar,
externa varderingar fran anlitade varderare. Vardeférandringar pa
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forvaltningsfastigheter redovisas som orealiserade vardeférandring-
ar i rapport 6ver totalresultatet. Varderingarna faststalls till verkligt
varde i enlighet med IFRS 13, niva 3.

Forsaljningar och inkop av forvaltningsfastigheter redovisas i
samband med att risker och férmaner som forknippas med dgan-
deratten overgar till képaren eller séljaren. Fran 2015 redovisas
forsaljningar och inkop av férvaltningsfastigheter per tilltradesdagen
och inte kontraktsdagen som gjorts tidigare ar. Vinst eller forlust i
samband med forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas som
oOvriga rorelseintakter eller 6vriga rorelsekostnader och berdknas
som skillnaden mellan erhallet vederlag fér den forsalda forvalt-
ningsfastigheten med avdrag for till avyttringen direkt hanférbara
utgifter och det redovisade vardet pa férvaltningsfastigheten.

Tillkommande utgifter kopplade till férvaltningsfastigheter laggs
till det redovisade vardet om det dr sannolikt att de framtida eko-
nomiska fordelar som ar férknippade med tillgdngen kommer att
komma foretaget tillhanda, och anskaffningsvardet kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

Inventarier

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde efter avdrag for ack-
umulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna
enligt plan sker linjart och baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvar-
de och bedomda nyttjandeperiod. Inventarier, datorer och fordon
har en avskrivningsperiod om fem ar.

Koncernen har tva kategorier av finansiella tillgangar: finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde via resultat, samt kund- och
hyresfordringar.

Kundfordringar och hyresfordringar

Kundfordringar och hyresfordringar ar finansiella tillgdngar som inte
ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningsstrommar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsatt-
ningstillgangar. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas till

det varde varmed de forvantas aterbetalas, med avdrag for osdkra
fordringar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det finns ob-
jektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger fér en finansiell
tillgang. For kundfordringar och hyresfordringar beraknas nedskriv-
ningen som skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och det
belopp som férvantas inflyta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i
koncernens resultatrakning.

Derivatinstrument
Koncernens derivatinstrument utgors av rantetak och ranteswap.
Dessa ar upptagna for att tacka risker for ranteférandringar under
befintliga krediters |6ptid. Derivaten redovisas till verkligt varde, och
férandringen redovisas i resultatrékningen.

Koncernen tilldmpar inte sakringsredovisning.



| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten 6ver
kassafloden, kassa, och banktillgodohavanden.

Transaktionskostnader som direkt kan hdnforas till emission av nya
stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital
som ett avdrag fran emissionslikviden. Ersattning i samband med
forsaljning av utfardade optioner redovisas ocksd som eget kapital.
Koncernen har utgivit 1 032 047 preferensaktier med arlig utdelning
om 20 kr per aktie. Utdelning beslutas arligen av ordinarie arsstimma.

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster
som har férvarvats i den I6pande verksamheten fran leverantorer.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de
forfaller inom ett ar. Leverantorsskulder redovisas I6pande till
upplupet anskaffningsvarde.

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde, och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat dver laneperioden, med till-
lampning av effektivrantemetoden i de fall den ar vasentlig.

Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas som transaktions-
kostnader for upplaningen i den utstrackning det ar sannolikt att
delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sadana
fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte
foreligger nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas dver det
aktuella Ianel6ftets Ioptid.

Laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkdp, uppférande eller
produktion av tillgdngar som det med nédvandighet tar en be-
tydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller
forsaljning, redovisas som en del av dessa tillgangars anskaffnings-
varde. Aktiveringen upphor nar alla aktiviteter som kravs for att
fardigstalla tillgangen for dess avsedda anvandning eller forsaljning
huvudsakligen har slutforts. Finansiella intdkter som uppkommit nar
sarskilt upplanat kapital tillfalligt placerats i vantan pa att anvdndas
for finansiering av tillgangen, reducerar de aktiveringsbara laneut-
gifterna. Alla andra laneutgifter kostnadsférs nar de uppstar.

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster
som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. |
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sadana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive
eget kapital. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av

de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade. Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéra skillnader
som uppkommer mellan det skattemaéssiga vardet pa tillgangar
och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen.

| de fall ett forvarv klassificeras som tillgangsforvarv, exkluderas
uppskjuten skatt pa den temporara skillnad som finns i samband
med forvarvet. Uppskjuten inkomstskatt beraknas med tillampning
av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna
skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framti-
da skattemadssiga 6verskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka
de temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Koncernen har saval avgiftsbestamda som férmansbestamda pen-
sionsplaner for ersattningar efter avslutad anstallning. En avgifts-
bestamd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har
inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare
avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for
att betala alla ersattningar till anstédllda som hanger samman med
de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder.
En férmansbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar
avgiftsbestamd. Utmarkande for formansbestamda planer ar att

de anger ett belopp fér den pensionsférman en anstalld erhaller
efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sdsom
alder, tjanstgoringstid och 16n. Det férmansbestamda atagandet
tryggas genom en foérsakring i Alecta. Denna redovisas dock som

en avgiftsbestaimd plan i enlighet med uttalande fran Radet for
finansiell rapportering mot bakgrund av att information som goér det
mojligt att redovisa planen som férmansbestamd ej finns tillganglig.
Vid utgangen av 2015 uppgick Alectas 6verskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 153 procent (144).

Avsattningar redovisas nar koncernen har en forpliktelse, legal eller
informell, till foljd av tidigare handelser och da det &r sannolikt
att en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra forpliktelsen
och att dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da foretaget
forvantar sig att en gjord avsattning ska ersdttas av utomstaende,
exempelvis inom ramen for ett forsakringsavtal, redovisas denna
forvantade ersattning som en separat tillgang, men forst nar det
dr sa gott som sdkert att ersattningen kommer att erhallas. Om
tidsvardet ar vasentligt ska den framtida betalningen nuvardesbe-
raknas. Berakningen ska goras med hjalp av en diskonteringsranta
som speglar kortsiktiga marknadsférvantningar med hansyn tagen
till specifika risker kopplade till 3tagandet. Okningen av dtagandet
redovisas som en rantekostnad.
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Hyresintakter redovisas i den period de avser. Férskottshyror redovi-
sas som forutbetalda intdkter.

Intdkter for serviceverksamheten redovisas nar beloppet kan
matas pa ett tillforlitligt satt och det ar sannolikt att framtida ekono-
miska fordelas kommer att tillfalla bolaget.

Intakter fran projektutveckling redovisas vid byggnationens
fardigstallande.

Resultat per aktie fére utspadning berdknas genom resultat som

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

Koncernen leasar vissa materiella anldggningstillgangar. Dessa re-
dovisas som operationell leasing da en vasentlig del av riskerna och
fordelarna med dgandet behalls av leasegivaren. Betalningar som
gors under leasingtiden kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver
leasingperioden.

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Dessa bestar fraimst av bostadshyresavtal, som normalt
|I6per med en uppsagningstid om tre manader.

Victoria Park-koncernens resultat och stallning kan komma att av-
vika, saval positivt som negativt. De finansiella riskerna avser bland
annat paverkan av férandrade rantekostnader fér de lan som |6per
med rorlig rénta, risken i att bolaget inte har tillgang till nskad
finansiering for kommande projekt samt att bolaget pa kort sikt inte
har likviditet att tdcka de betalningsataganden som finns. Riskhan-
teringen skots av ekonomifunktionen enligt en skriftlig finanspolicy
som faststallts av styrelsen.

Ranterisk

Rantekostnader ar en vasentlig kostnadspost for koncernen. Ran-
tekostnader paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor
och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi koncernen
valjer for rantebindning. Negativa marknadsrantor uppstod under
2015, vilket till viss del har paverkat bolagets rantekostnader.
Bolaget har kreditavtal med rantebas som kan understiga noll, samt
kreditavtal vars rantebas aldrig kan understiga noll. Victoria Parks
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Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i kon-
cernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkdnns
av moderbolagets aktiedgare.

Utdelning till preferensaktiedgare sker i enlighet med bolagsord-
ningens bestammelser, vilket innebér en arlig utdelning om 20,00
kr med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kr. Avstamningsdagar for
utdelning ar, forutsatt att bolagsstdmman beslutar om utdelning,
sista vardagen i mars, juni, september och december.

Moderbolaget upprittar sin arsredovisning enligt Arsredovisningsla-
gen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolagets
arsredovisning for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar maojligt inom
ramen for Arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som ska goras jamfort med redovisning
enligt IFRS. Foljande skillnader finns mellan koncernens och mo-
derbolagets redovisningsprinciper: Andelar i dotterbolag redovisas

i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Moderbolaget
redovisar aktiedgartillskott i enlighet med uttalandet fran Redo-
visningsradets akutgrupp dvs de redovisas direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i

den man nedskrivning inte erfordras. Koncernbidrag redovisas fran
2013 som bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln i RFR
2. Moderbolaget foljer Arsredovisningslagens uppstallningsform for
resultat- och balansrakningen vilket bland annat innebéar en annan
uppstallning for eget kapital.

genomsnittliga ranteniva pa utnyttjad kredit per den 31 december
2014 var 2,4 procent. Marknadsrantor paverkas framst av den
férvantade inflationstakten. | tider med stigande inflationsfor-
vantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider med sjunkande
inflationsférvantningar kan rantenivan véntas sjunka. Ju langre
genomsnittlig rantebindningstid som Victoria Park har pa sina lan ju
langre tid tar det innan en rénteférandring far genomslag i Victoria
Parks rantekostnader. Om de rantenivaer som koncernen betalar
Okar utan mojlighet att hoja sina intakter i motsvarande man skulle
detta kunna ha en negativ effekt pa koncernens finansiella stallning
och resultat.

Koncernen utvarderar I6pande sin exponering for ranterisk.
Olika scenarier simuleras, varvid refinansiering, omsattning av
befintliga positioner, alternativ finansiering och sakring beaktas.
Med dessa scenarier som utgangspunkt beraknar koncernen den
inverkan pa resultatet som en angiven ranteandring skulle ha.
Baserat pa de olika scenarierna hanterar koncernen ranterisken
avseende kassaflédet genom att anvdanda ranteswappar med den
ekonomiska inneborden att konvertera upplaning fran rorliga till



fasta rantor. Koncernen tar vanligtvis upp langfristiga Ian till rorlig
ranta och omvandlar dem genom ranteswappar till fast ranta som
ar lagre an om upplaning skett direkt till fast ranta. Ranteswapparna
innebar att koncernen kommer 6verens med andra parter att, med
angivna intervaller, utvaxla skillnaden mellan rantebelopp enligt fast
kontraktsranta och det rorliga rantebeloppet, berdknade pa kon-
trakterade nominella belopp. Derivaten redovisas varje period till
marknadsvarde, med forandringar som redovisas 6ver resultatrak-
ningen. Denna forandring har ingen likviditetseffekt, och kommer
att aterforas i sin helhet vid derivatens forfallotidpunkt. Om rantan
Okar/minskar med 15 baspunkter (0,15 procent) med alla andra va-
riabler konstanta, skulle vardet pa derivat vara 15 Mkr hogre/lagre.

Om rantorna pa upplaning i svenska kronor per den 31 december
2015 varit 15 baspunkter (0,15 procent) hégre/lagre med alla andra
variabler konstanta, hade vinsten foére skatt for rakenskapsaret varit
1 Mkr lagre/hogre, huvudsakligen som en effekt av hogre/lagre
rantekostnader for upplaning med rorlig ranta.

Vardeforandringar fastigheter

Victoria Park ar exponerat mot férandringar av fastighetsportfol-
jens marknadsvéarde. Victoria Park redovisar sitt fastighetsinnehav
till verkligt varde, vilket innebar att fastigheternas koncernmassiga
bokférda varde motsvarar deras beddmda marknadsvarde. Detta
innebdr att sjunkande marknadsvarden pa Victoria Parks fastig-
heter kommer att inverka negativt pa koncernens resultat. For att
uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen g6éra bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts-
och kostnadsposter samt lamnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar. Varderingen av férvaltnings-
fastigheter kan paverkas av de bedémningar och antaganden som
gors av foretagsledningen. Saval foretagsspecifika forsamringar,
sasom OGkade vakansgrader, 6kade eller oférutsedda underhalls- och
investeringsbehov och lagre hyresnivaer, som marknadsspecifika
forsamringar, sasom hogre direktavkastningskrav och kalkylréantor,
kan leda till negativa realiserade och orealiserade vardeférandringar
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Victoria Parks finansiella
stallning och resultat.

Kdnslighetsanalys - tilltradda fastigheter

Antagen Vardejuste-
Parameter andring, % ring, Mkr
Marknadshyresniva 5 652
Marknadshyresniva -5 -654
Drift- och underhallskostnader -5 323
Drift- och underhallskostnader 5 -323
Direktavkastning, restvarde 0,5 -535
Direktavkastning, restvarde -0,5 661

Kreditrisk
Victoria Park ar beroende av att hyresgéaster betalar avtalade hyror i
tid och det foreligger en risk for att hyresgaster instéller sina betal-
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ningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om hyresgaster i
storre utstrackning an férvantat inte alls eller forst efter inkassoat-
garder fullgor sina forpliktelser enligt hyresavtal, kan det fa negativa
foljder for Victoria Parks resultat och, i den man det leder till 6kad
vakansgrad med lagre fastighetsvarden som féljd, for koncernens
finansiella stallning. For att minimera risken fér uteblivna hyres-
inbetalningar arbetar koncernen enligt en strikt policy avseende
betalningsanstand, avbetalningsplaner och inkassohantering.

Finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor

del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaning gors vanligtvis av
koncernens dotterbolag. Victoria Parks finansieringsrisker omfattar
eventuella 6kade kostnader for, och eventuella férseningar i sam-
band med, finansieringen av verksamheten samt refinansieringen
av utestdende lan. Om utvecklingen avviker fran koncernens planer
kan det inte uteslutas att ytterligare kapital kommer att behovas
och det finns en risk i att sddant kapital inte kan anskaffas pa villkor
som ar godtagbara for Victoria Park. Om koncernen misslyckas med
att anskaffa nddvandigt kapital i framtiden skulle detta kunna ha

en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

| koncernens laneavtal forekommer sarskilda ataganden, exem-
pelvis avseende beldningsgrad, rantetdackningsgrad och soliditet och
det kan inte uteslutas att ytterligare typer av ataganden kan komma
att galla for framtida lan. For det fall dessa sarskilda ataganden inte
uppfylls av koncernen kan kreditgivaren ha ratt att pakalla aterbetal-
ning av lamnade krediter i fortid, utnyttja sin pantratt i fastigheter,
aktier och andra pantsatta tillgdngar, krdva extraamortering eller
att begédra andrade villkor. Om kreditgivare kraver aterbetalning i
fortid eller extraamortering kan koncernen tvingas skaffa annan
finansiering. Det kan inte garanteras att sadan finansiering kan
skaffas pa villkor som ar godtagbara fér Victoria Park. Detta kan i sa
fall paverka koncernens finansiella stallning och resultat negativt.
Om kreditgivare kraver dndrade villkor kan kostnaderna 6ka och
resultatet darmed férsamras. Om kreditgivare istéllet realiserar sin
pant och saljer pantsatta tillgdngar kan koncernens verksamhet och
finansiella stillning paverkas negativt.

Koncernen har som mal att sprida finansieringsrisken hos minst
tre olika langivare med genomsnittlig kreditbindningstid om minst
tre ar. Av lanebeloppet skall koncernen rantesidkra minst 50 procent
med motsvarande kreditbindningstid som krediterna I6per pa. Lang-
siktig belaningsgrad skall uppga till hogst 70 procent av faststallt
marknadsvarde.

De réntebarande skulderna uppgar till 4 550 Mkr (2 082), varav
4163 Mkr (2 027) &r langfristiga. Kreditbindningstiden uppgick vid
bokslutsdatum till 5,6 ar (3,3) med en genomsnittlig ranta om 1,8
procent (3,0). Per bokslutsdatum uppfyllde koncernen samtliga
ataganden i laneavtalen samt internt uppsatta mal.
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Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 361 1,0 7,9
1-2ar 443 2,2 9,7
2-3ar 1199 31 26,3
3-43r 823 1,2 18,1
4-5ar 1294 1,5 28,4
>53ar 431 0,8 9,5
Summa 4550 1,8 100,0

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncer-
nens formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intres-
senter och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla
kostnaderna for kapitalet nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen, kan koncernen férandra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda
nya aktier eller salja tillgangar for att minska skulderna.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas p3 en aktiv
marknad faststalls med hjalp av varderingstekniker. Harvid anvands

i sa stor utstrackning som mgjligt marknadsinformation da denna
finns tillganglig medan foretagsspecifik information anvands i sa

liten utstrackning som mgjligt. Om samtliga vasentliga indata som
kravs for verkligt varde varderingen av ett instrument ar observer-
bara aterfinns instrumentet i niva 2.

Specifika varderingstekniker som anvands for att vardera finansiella

instrument inkluderar

»  Noterade marknadspriser eller maklarnoteringar for liknande
instrument.

»  Verkligt varde for ranteswappar och rantetak berdknas som
nuvdrdet av bedomda framtida kassafloden baserat pa obser-
verbara avkastningskurvor.

Foljande tabell visar férandringarna for tillgangar pa niva 3 under
2015 och 2014.

Mkr 31 dec 2015 31 dec 2014
Fastighetsbestand 1 januari 3158 1801
Varav avser tillgangar som innehas fér férsdljning -20

Investeringar i befintliga fastigheter 236 128
Forvarv 2 602 975
Forsaljningar -34 -144
Orealiserade vardeférandringar 1431 398
Fastighetsbestand 31 december 7 372 3158

Uppskattningar och bedémningar utvédrderas I6pande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar
pa framtida handelser som anses rimliga under radande forhallan-
den. Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden.
De uppskattningar for redovisningsandamal som blir foljden av
dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkli-
ga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en
betydande risk for vdsentliga justeringar i redovisade varden for
tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar behand-
las i huvuddrag nedan.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

En vasentlig post i bokslutet som paverkas av bedémningar och
uppskattningar ar varderingen av koncernens fastighetsbestand till
verkligt varde. Vid vardering av verkliga varden pa forvaltningsfast-
igheter har externa varderingar verifierat vardena. Vardering har
utforts av oberoende varderingsman med erkanda och relevanta
kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter
av den typ och med det lage som Victoria Parks forvaltningsfastig-
heter har. For ytterligare information om forvaltningsfastigheterna,
se not 12.



NOTER

Vid forvarv gors en beddmning om det ar att betrakta som

tillgdngs- eller rorelseférvérv. Dar syftet dr att forvarva ett Uppskjutna skattefordringar redovisas nar det ar sannolikt att de
bolags fastigheter, och dess férvaltning och administration &r av kan anvdndas gentemot redovisade uppskjutna skatteskulder eller
underordnad betydelse, klassificeras det som ett tillgangsférvarv. mot genererade éverskott under kommande perioder. Koncernens
For arets samtliga transaktioner har bedémning gjorts att det ar uppskjutna skattefordran pa skattemassiga underskott uppkom-
tillgangsforvarv. mer till stor del i samband med skattemassiga avskrivningar och

direktavdrag, som ocksa genererar en uppskjuten skatteskuld. Da
samtliga bolag inom koncernen finns inom landet, forekommer inga
tidsbegransningar for nyttjandet av underskotten.

Victoria Park har sedan bolaget inledde sin fastighetsférvaltan- fastighetsbestand forst fran tilltradet. Skalet ar att sistnamnda

de verksamhet hosten 2012 i sin redovisning tillampat principen princip stdammer battre dverens med hur andra féretag i branschen
att forvarvade fastighetsbestand inkluderas i balansrakningen i agerar. For att tydligt askadliggora dessa forandringar innehaller
samband med att forvarvsavtal ingas. Bolaget valde den 1 januari bokslutskommunikén denna tillaggsupplysning.

2015 att 6verge denna princip och i stéllet inkludera forvarvade

2014-12-31
Effekt av

Mkr Tidigare princip principbyte  Nuvarande princip
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 5770 -2 609 31619
Omsattningstillgangar 35 -9 26
Likvida medel 258 350 6082
SUMMA TILLGANGAR 6 062 -2268 3794
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare 1544 -63 14813
Summa langfristiga skulder 4149 -2 004 2 1459
Summa kortfristiga skulder 369 -201 1689
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 062 -2 268 3794
Driftsnetto 128 0 128
Rérelseresultat 433 77 510
Resultat fore skatt 356 77 433
Skattekostnad -46 -19 -65
Arets resultat 310 58 3682

Overgangen till ny redovisningsprincip har haft féljande effekter pa balansrakningen per den 31 december 2014

1

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

Upptaget obligationslan under 2014 som delvis aven inkluderats i inford proforma avseende forvarvade fastigheter.

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

Skulder har justerats hanforligt till den del av forvarvade fastigheter upptaget i tidigare proforma.

& &

&

Bolaget anser att en tredje resultat- och balansrakning i tabellform, det vill sdga per 2013-12-31, inte bedoms ge ytterligare vasentlig
information, an vad som framgar ovan. Om den nya redovisningsprincipen hade tillampats per 2013-12-31 skulle tillgangar och skulder vara
1 203 Mkr respektive 1 081 Mkr lagre. Resultateffekten skulle vara 122 Mkr lagre an vad som tidigare redovisats.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

65



NOTER

Verkstéllande direktoren utgor koncernens hogste verkstallande Stockholm, Eskilstuna och Goéteborg. Fastigheterna i Eskilstuna
befattningshavare. Rorelsesegmenten har faststallts baserat pa den tilltraddes i slutet av januari och Géteborg tilltratts i slutet av mars.
information som behandlas av verkstdllande direktéren som under- Dessa har saledes paverkat koncernens resultat endast under del
lag for fordelning av resurser och utvdrdering av resultat. av aret. Serviceverksamheten bedriver bland annat spa-anldggning
Koncernen har sitt sate i Sverige dar all verksamhet bedrivs och och service i anslutning till livsstilsboendet i Malmé. Alla boende er-
alla tillgangar ar beldgna. Ingen kund star enskilt for nagon vasentlig lagger, enligt bostadsrattsféreningarnas stadgar, en serviceavgift per
del av intdkterna. Nagon handel mellan rérelsesegmenten sker ej. manad. Segment projektutveckling avser verksamheten i samband
Verkstéllande direktéren bedomer rérelsesegmenten utifran med uppférande av byggnad av bostadsratter avseende livsstilsbo-
driftsnetto. | detta matt ingar ej administrationskostnader. Finansiel- endet i Malmo.
la poster och skatter fordelas ej heller ut pa rérelsesegmenten. Nedan redogors for segmentens resultat och avstamning mot
Forvaltningsverksamheten bestar vid bokslutsdatum av kon- koncernens resultat:

cernens fastigheter i Malmg, Linképing, Markaryd, Kristianstad,

Koncern-
F6rvaltnings- gemensamma
verksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling poster Koncern
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Intakter fran externa
kunder 614 290 8 8 622 298
Intdkter fran transaktioner
med andra segment
Summa intdkter 614 290 8 8 0 0 0 0 622 298
Kostnader -298 -158 -11 -11 0 0 -309 -170
Driftsnetto 317 132 -3 -3 0 0 0 0 314 128
Forsaljnings- och
administrationskostnader -50 -39 -50 -39
Vardeforandringar
fastigheter 1436 421 1436 421
Rorelseresultat 1752 553 -3 -3 0 0 -50 -39 1699 510
Finansiella intakter 1 1 1 1
Finansiella kostnader -110 -54 -110 -54
Vardeférandringar derivat 19 -24 19 -24
Resultat fore skatt 1752 553 -3 -3 0 0 -140 -116 1610 433
Aktuell skatt -4 -1 -4 -1
Uppskjuten skatt -373 -85 8 21 -366 -64
Arets resultat 1380 467 -3 -3 0 0 -134 -95 1240 368
Koncern-
Forvaltnings- gemensamma
verksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling poster Koncern
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Forvaltningsfastigheter 7372 3158 7372 3158
Ovriga anldggnings-
tillgangar 4 3 4 3
Omsattningstillgangar 3 608 629 608 632
Avyttringsgrupp som
innehas for forsaljning 66 66 0
Summa tillgangar 7372 3158 0 0 66 3 612 632 8 050 3793
Koncern-
Forvaltnings- gemensamma
verksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling poster Koncern
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintdkter 614 290 614 290
Serviceintakter 8 8 8 8
Ovrigt 0 0 0
Summa intédkter 614 290 8 8 0 0 0 0 622 298
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Koncernen Moderbolaget

Mkr 2015 2014 2015 2014
Taxebundna kostnader 131 66

Underhallskostnader 64 32

Fastighetsskatt 10 5

Kostnader for serviceverksamheten 11 11

Ovriga kostnader 92 55

Summa 309 170 0 0
Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
ringa omfattning. Dessa avser framst personbilar och kontorsma- leasingavtal. Dessa bestar framst av bostadshyresavtal, som normalt
skiner. Finansiella leasingavtal forekommer inte i koncernen. |6per med en uppsagningstid om tre manader.

Framtida minimiinbetalningar avseende operationella leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

Mkr 2015 2014
Mindre dn 3 manader 162 80
3 manader-1ar 40 12
1-5ar 158 39
Mer &n 5 ar 123 83
Summa 482 214
Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstillda 2015 2014 2015 2014
Kvinnor 46 32 11 10
Man 75 48 7 5
Styrelseledamoter 2015 2014
Kvinnor 2 0
Man 6 6
Verkstdllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 2015 2014
Kvinnor 0 0
Man 3 3
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Koncernen Moderbolaget
Loner och andra ersattningar, Mkr 2015 2014 2015 2014
Styrelsen och verkstallande direktéren 4,4 2,6 4,4 2,6
Ovriga anstillda 43,7 27,6 8,9 8,3
48,1 30,2 13,3 10,9
Sociala kostnader (varav pensionskostnader), Mkr 2015 2014 2015 2014
Styrelsen och verkstdllande direktoren 2,7 2,0 2,7 2,0
(1,1) (0,9) (1,1) (0,9)
Ovriga anstillda 16,7 10,6 4,6 4,3
(3,2) (2,1) (1,4) (1,4)
19,4 12,5 7,3 6,3
Ersattning utgadr endast till externa styrelseledaméter. Pa arsstam-
man i april 2015 beslutades att ersattningen skulle uppga till maxi-
malt 0,8 Mkr (0,6), varav 0,2 Mkr (0,2) utgar till styrelsens ordféran-
de. Under aret totalt resultatférda arvoden uppgar till 0,7 Mkr (0,4).
For foretagsledningen tillampas marknadsmassiga villkor for [6n och
andra anstéllningsformaner. Endast fast 16n utgar till féretagsled-
ningen.
2015-01-01-2015-12-31
Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions-
Mkr arvode ersdttning  formaner kostnader Totalt
Anders Petersson, ledamot 0,1 0,1
Bo Forsén, styrelsens ordférande 0,2 0,2
Greg Dingizian, ledamot 0,7 0,1 0,0 0,8
Henrik Bonde, ledamot 0,1 0,1
Isabelle Wikner (tilltratt 2015), ledamot 0,1 0,1
Lennart Sten, ledamot 0,1 0,1
Luciano Astudillo, ledamot 0,1 0,1
Peter Strand, verkstallande direktor 3,0 0,1 1,1 4,2
Pia Kinhult (tilltratt 2015), ledamot 0,1 0,1
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 2,3 0,2 0,6 3,1
SUMMA 6,7 0,4 1,8 8,9
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NOTER

GrundI6n/ Rorlig Ovriga Pensions-
Mkr arvode ersdttning  formaner kostnader Totalt
Anders Petersson, ledamot 0,1 0,1
Bo Forsén, styrelsens ordférande 0,2 0,2
Christian Hahne, ledamot (frantratt 2014) 0,0 0,0
Greg Dingizian, ledamot 1,2 0,1 0,2 1,5
Henrik Bonde, ledamot (tilltratt 2014) 0,1 0,1
Lennart Sten, ledamot (tilltratt 2014) 0,1 0,1
Luciano Astudillo, ledamot 0,1 0,1
Peter Strand, verkstallande direktor 2,4 0,1 0,9 3,4
Sten Libell, ledamot (frantratt 2014) 0,0 0,0
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 2,1 0,2 0,5 2,7
SUMMA 6,0 0,4 1,6 8,0

Ataganden for alderspension och familjepension for tjansteman i
Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande
fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3, ar detta en formans-
bestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for
vilket bolaget inte haft tillgang till sddan information som gor det
mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan, ska
en pensionsplan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt TP som ar tecknade
i Alecta uppgar till 1 Mkr (0,6). Vid utgangen av 2015 uppgick Alectas
Overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 153 pro-
cent (144). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknads-
vardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas forsakringstekniska berdkningsantaganden,
vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolide-
ringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 155 procent.
Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent
eller 6verstiger 155 procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa for-
utsattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet.
Vid lag konsolidering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset
for nyteckning och utokning av befintliga formaner. Vid hog konsoli-
dering kan en atgard vara att inféra premiereduktioner.

VD, ekonomi- och finanschef samt fastighetschef har premieba-
serad pension, utan andra forpliktelser dn att avsatta ett manads-
belopp motsvarande 35 respektive 30 procent av manadslon till en
tjanstepensionsforsakring.

VD, ekonomi- och finanschef samt fastighetschef har sex
manaders 6msesidig uppsdgningstid. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller VD, utéver uppsagningstid, sex manaders
avgangsvederlag.

Victoria Park hade under 2015 tva separata program for tecknings-
optioner.

Under 2013 erbjods bolagets verkstallande direktor att forvarva
1 000 000 stycken teckningsoptioner, till ett marknadsvarde om
0,70 kr per option, vilka ger ratt att kontant teckna aktier i mars
2016. Under 2015 erbj6ds koncernledning (exkl VD) och ledande
befattningshavare att férvarva 4 000 000 stycken teckningsoptioner,
vilka ger ratt att kontant teckna aktier i november 2017. Tecknings-
optionerna saldes till ett marknadsvarde om 0,40 kr per option,
enligt Black & Scholes varderingsmodell. Per bokslutsdag var
samtliga optioner i det férstndmnda optionsprogrammet tecknade,
medan 2 750 000 stycken optioner i det sistndmnda options-
programmet var tecknade.

Till foljd av emissionerna under perioden har teckningskurs
och antal aktier i det férstnamnda optionsprogrammet, som varje
teckningsoption berattigar till teckning av, raknats om. Omrakning-
arna har utforts av banken enligt faststalld formel, som framgar av
villkoren for teckningsoptionerna. Omrakningarna har inneburit att
varje option, efter omrakning, ger ratt till tecknande av 3,02 aktier
till en teckningskurs om 6,5 kr.

Efter periodens utgang har antalet aktier 6kat med 3 020 000
stamaktier av serie A genom nyttjande av ovannamnda 2013 ars
program. Om samtliga teckningsoptioner nyttjas i det kvarvarande
optionsprogrammet (2015 ars program) skulle det innebéra att
antalet stamaktier av serie B 6kar med 4 000 000.
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Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Avskrivning 1 1 0 0
Kostnader for ersattningar till anstéllda 23 19 21 18
Marknadsforingskostnader 4 3 4
Kostnader for hyrd lokal 2 1 2
Nedskrivning omsattningstillgangar 0 1 0
Ovriga kostnader 21 15 15 13
Summa 50 39 42 36
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
PricewaterhouseCoopers
Revisionsuppdrag 0,7 0,7
Revisionstjanster utover revisionsuppdrag
Skatteradgivning
Ovriga tjinster 0,1 0,1
Summa 0,7 0,0 0,7 0,0
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 0,7 1,0 0,7 0,1
Revisionstjanster utover revisionsuppdrag
Skatteradgivning 0,1 0,2 0,1
Ovriga tjanster 0,3 0,3 0,3
Summa 1,1 1,5 1,1 0,1
Ovriga
Ovriga tjanster 0,1 0,3 0,1 0,3
Summa 0,1 0,3 0,1 0,3

Ovan redovisas arvoden och ersattningar till revisorer som kostnads- inte innefattas av revisionsuppdraget och som skall utmynna i en

forts under aret. Ersattning for konsultationer redovisas i de fall rapport, ett intyg eller nagon annan handling som &r avsedd dven
samma revisionsbyra innehar revisionsuppdraget i det enskilda for andra @n uppdragsgivaren. Skatteradgivning ar konsultation i
bolaget. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen skatterattsliga fragestiliningar. Ovriga tjdnster dr radgivning som
av arsredovisningen samt styrelsens och verkstallande direktérens inte gar att hanfora till ndgon av de andra kategorierna.
férvaltning. Med revisionsuppdrag utover revisionsuppdrag avses Vid arsstdmma den 23 april 2015 fattades beslut om byte av
granskning av férvaltning eller ekonomisk information som skall revisionsbyra, till Ohrlings PricewaterhouseCoopers.

utféras enligt forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal som
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Koncernen

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Forandring av redovisat varde
Fastighetsbestand 1 januari 3158 1801
Varav avser tillgdngar som innehas for forsdljining -20
Investeringar i befintliga fastigheter 236 128
Foérvarv 2 602 975
Forsaljningar -34 -144
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1431 398
Fastighetsbestand 31 december 7372 3158
Taxeringsvarden
Byggnader 2974 1716
Mark 1016 602

varav tomtratter 9 345
Summa 3990 2318

Koncernens fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter,
varav samtliga ingar i niva 3 i verkligt virde-hierarkin. Under aret
har den mark som borjat bebyggas i Limhamn slutat marknads-
varderas, och ingar i tillgdngar i avyttringsgrupp som innehas till
forsaljning. Fastighetsbestandet utgors framst av bostadsfastigheter
i tillvaxtorter i Sverige. Merparten av fastigheterna ar uppférda pa
60- och 70-talet. Samtliga fastigheter har per bokslutsdatum extern-
varderats av auktoriserade varderare for att sakerstélla och bekrafta
koncernens bokférda vérden.

Marknadsvarde avseende koncernens fastigheter redovisas enligt
verkligt varde. Definitionen av verkligt varde ar det bedomda be-
lopp som en fastighet skulle realiseras for vid en transaktion en spe-
cifik vardetidpunkt. Transaktionsscenariot innefattar tva parter som
oberoende av varandra och utan tvang agerar pa en fri och 6ppen
marknad. Scenariot innefattar ocksa ett 6msesidigt intresse parter-
na emellan att transaktionen ska genomféras och fastigheterna ska
ha bjudits ut pa marknaden genom sedvanlig marknadsforing.

Victoria Park har anlitat externa fastighetsvarderare for att
beddma marknadsvardet for koncernens kontrollerade fastigheter.
Fastighetsvarderingarna har utforts av Savills Sweden och Bryggan
Fastighetsekonomi. Varderingsmannen har varit auktoriserade
genom Samhallsbyggarna. For att bedoma marknadsvéardet erhaller
varderarna information fran bolaget gillande fastigheterna. Denna
process innefattar 6versandande av uppdaterad fastighetsdata samt
annan vdsentlig information som ar av betydelse vid faststallande
av fastighetsvardet. Genomgang av fastighetsvardet gors av bolaget
och varderarna innan faststallande av marknadsvardet. Fastighe-

terna har i regel varderats genom diskonterat berdknat nuvarde dar
berdknat framtida driftsnetto under en femarsperiod med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedémt restvarde vid kalkylperiodens slut.
Om det pa grund av kontraktslangd varit befogat att forlanga kalkyl-
perioden har detta genomforts.

Utgangspunkterna for samtliga varderingskalkyler har utgjorts av
faktiska hyresintakter och hyresnivaer vid varderingstillféllet. Drift-
och underhallskostnaderna har baserats pa en sammanvéagning av
historiska utfall, budgeterade kostnader och berdknade normali-
serade kostnader. Utgaende kostnader avseende fastighetsskatt
och tomtréatt har anvants. Aktuell ekonomisk vakanssituation har
beaktats.

Varderingsmannen har gjort marknadsantaganden utifran sin
expertis vad bland annat avser framtida hyresutveckling, langsiktig
ekonomisk vakansgrad, kostnadsutveckling och direktavkastning-
krav. Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 1,4
procent (0,4) fér 2016. Fran och med 2017 antas en genomsnittlig
inflationstakt i paritet med Riksbankens malsattning om 2,0 procent.
Hyresutvecklingen har bedémts i normalfallet langsiktigt folja
antagen inflationstakt. Undantaget ar huvudsakligen kontors- och
verksamhetslokaler i Skane och Markaryd, dar hyresutvecklingen for
lokaler i befintligt skick inte bedéms realvardesaker, det vill sdga den
nominella utvecklingen antas svagare an inflationen. Den antagna
langsiktiga vakansgranden uppgar till 1,8 procent (2,2). Drift- och
underhallskostnader, exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald,
har i genomsnitt antagits till 446 kr/kvm. Restvardet har berdknats
med ett direktavkastningskrav pa 4,9 procent.
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Marknadsvarde bedémning innehaller alltid en viss osdkerhet berorende pa gjorda antaganden. For att askadliggora effekterna kring forand-
rade antaganden redovisas nedanstaende tabell.

Avkastningsvarde motsvarar endast de tilltradda fastigheterna per bokslutsdatum, dvs Linképing, Malmg, Stockholm, Kristianstad och
Markaryd, och uppgick per bokslutsdatum till 7 345 Mkr exkl mark.

Antagen andring, % Vardejustering, Mkr
Mkr 2015 2014 2015 2014
Marknadshyresniva 5,0 5,0 652 284
Marknadshyresniva -5,0 -5,0 -654 -291
Drift- och underhallskostnader -5,0 -5,0 323 159
Drift- och underhallskostnader 5,0 5,0 -323 -156
Direktavkastning, restvarde 0,5 0,5 -535 -193
Direktavkastning, restvarde -0,5 -0,5 661 239
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Ranteintdkter externa 1 1 0 1
Ranteintdkter dotterbolag 21 12
Resultat vid forsaljning av andelar i dotterbolag 27 0
Ovriga finansiella intikter 16
Summa finansiella intdkter 1 1 64 13
Rantekostnader externa -98 -50 -29 -2
Réntekostnader dotterbolag -1 0
Ovriga finansiella kostnader -13 -3 -2 -4
Summa finansiella kostnader -110 -54 -31 -6
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Langfristiga rdntebdrande skulder
Langfristig skuld till bank 3551 1632
Revers 155
Obligationslan 395 394 395 394
Summa 4102 2026 395 394
Kortfristiga rintebdrande skulder
Kortfristiga skuld till bank 361 40 1
Kortfristig del av langfristigt lan 26 15
Summa 388 55 1
Den langfristiga skulden avser i huvudsak beldning kopplad till det byggkreditiv som koncernen upptagit i samband med uppféran-
koncernens fastighetsbestand. De langfristiga skulderna ar framst de av tredje etappen inom Livsstilsboendet. Byggkreditivet uppgar
sakerstéllda genom pantbrev i fastigheter. Obligationslanet loper per bokslutsdatum till 61 Mkr (-) och skall aterbetalas i takt med att
pa fyra ar till och med december 2018 och ar icke sdkerstallt. Lanet inflyttning sker under andra kvartalet 2016. Samtliga lagenheter i
|I6per med Stibor 3M + 500 punkter i marginal. Skillnaden mellan etapp 3 ar slutsalda.

rantebarande skulder redovisat ovan och tabellerna nedan avser
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NOTER

2015-12-31 2014-12-31

Ar Mkr Rinta, % Andel, % Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 361 1,0 7,9 41 2,3 2,0
1-2ar 443 2,2 9,7 122 1,9 5,9
2-3ar 1199 31 26,3 352 2,1 16,9
3-4ar 823 1,2 18,1 1566 3,4 75,2
4-5ar 1294 1,5 28,4

>5ar 431 0,8 9,5

Summa 4550 1,8 100,0 2081 3,0 100,0

2015-12-31 2014-12-31

Ar Mkr Rinta, % Andel, % Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 1908 2,8 41,9 747 5,5 35,9
1-2ar 155 3,5 3,4

2-3ar 697 2,9 15,3

3-4ar 180 1,5 4,0 705 2,9 33,8
4-53r 541 1,5 11,9 180 1,5 8,6
>5ar 1069 1,0 23,5 450 1,2 21,6
Summa 4550 100,0 2081 3,4 100,0

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kostnader i samband med upptagande av lan 10 11 5 6

Kostnader i samband med upptag av nya lan redovisas i balansrékningen och skrivs av under lanets |6ptid. Enbart faktiska laneutgifter
aktiveras, och dessa har under aret uppgatt till 7,5 Mkr (7,1).

Avtal Belopp, Mkr Marknadsvarde, Mkr Fast ranta, % Forfall Bank
Ranteswap 300 2 1,1 2023-02 Danske Bank
Ranteswap 210 4 1,1 2024-03 Swedbank
Ranteswap 209 9 1,0 2025-03 Swedbank
Ranteswap 180 -8 1,5 2019-05 Swedbank
Ranteswap 100 0 1,0 2022-02 Danske Bank
Ranteswap 100 2 0,7 2022-02 Danske Bank
Ranteswap 100 2 0,7 2022-02 Danske Bank
Ranteswap 50 -3 2,1 2022-11 Swedbank
Summa ranteswap 1249 6

Rantetak 430 0 2,3 2018-07 Swedbank
Summa rdntetak 430 0
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NOTER

Koncernen, Mkr 2015 2014
Aktuell skatt

Aktuell skatt pa arets resultat -4 -1
Skatt hanforlig till tidigare ar

Summa aktuell skatt -4 -1

Uppskjuten skatt

Finansiella instrument -4 5
Underskottsavdrag 12 16
Skillnad mellan redovisat och skattemassigt restvarde -373 -86
Summa uppskjuten skatt -365 -64
Summa inkomstskatt -369 -65

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd
genomsnittlig skattesats i de konsoliderade koncernféretagen enligt féljande:

Mkr 2015 2014
Resultat fore skatt 1610 433
Skatt enligt gallande skattesats i Sverige, 22,0% (22,0%) -354 -95
Skatteeffekter:
av ej skattepliktiga intakter 7 9
av ej avdragsgilla kostnader 0 0
av skattemdssiga avskrivningar och direktavdrag 21
hanforliga till tidigare ar -22
Skattekostnad -369 -65

Ingen skatt avser komponenter i 6vrigt totalresultat eller har redovisats i eget kapital.

Férdelning av uppskjuten skatteskuld, Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 487 173
Vardeférandringar rantederivat -1 -5
Aktiverat underskottsavdrag samt temporéra skillnader pa skattemassiga avskrivningar och direktavdrag -15 -62
Summa 471 106

| koncernen finns ej utnyttjade skattemdssiga underskott pa 338 Mkr (283) per den 31 december. Uppskjuten skattefordran hanforbar till
underskottsavdragen har varderats till 74 Mkr (62) da de bedéms kunna utnyttjas inom 6verskadlig framtid. Underskotten har ingen faststalld
forfallotid.
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NOTER

Forandring av Totalt aktie- Antal Antal preferens- Totalt antal
Datum Héandelse aktiekapital, kr kapital, kr stamaktier, st aktier, st aktier, st
2005 Bolaget bildas 100 000 100 000 1000 1000
2007 - aug Split 100:1 100 000 99 000 99 000
2007 - aug Nyemission 900 000 1 000 000 900 000 900 000
2007 - sept Split 32:10 1 000 000 2 200 000 2 200 000
2007 - sept Nyemission 4413332 5413332 14 122 662 14 122 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799998 1237333 1237333
2010 - mars Nyemission 5799998 11599 996 18 559 995 18 559 995
2012-12-31 11 599 996 37 119 990 0 37 119 990
2013 - juli Nyemission 4512769 16 112 765 13 500 000 940 860 14 440 860
2013-12-31 16 112 765 50 619 990 940 860 51 560 850
2014 - mars Nyemission 5482511 21595 276 17 544 034 17 544 034

Omférdelning
2014 - maj A- och B-aktier 1002 346 22 597 622 136 328 048 0 136 328 048
2014-12-31 22 597 622 204 492 072 940 860 205 432 932
2015 - jan Optionsinlosen 498 300 23 095 922 4530000 4530000
Kvittnings-

2015 - feb emission 1501052 24 596 974 13554 740 91 187 13 645 927
2015-12-31 24596 974 222 576 812 1032 047 223 608 859

Aktiekapitalet, om 25 Mkr (23), ar fordelat pa 223 608 859 st
aktier (205 432 932) varav 222 576 812 (204 492 072) stamaktier
och 1 032 047 (940 860) preferensaktier. Stamaktierna ar i sin tur
fordelade pa A- och B-aktier. Kvotvérde per aktie ar 0,11 kr (0,11).
Stamaktierna av serie A beréttigar till en rost medan stamaktier av

preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till ett belopp
motsvarande 130 procent av den teckningskurs som tillampades
forsta gangen preferensaktierna gavs ut, med tillagg for eventuellt
innestaende belopp per preferensaktie. Preferensaktie ska i 6vrigt
inte medféra nagon ritt till skiftesandel. Enligt bolagsordningen

kan aktiekapitalet vara som hogst 79,2 Mkr fordelat pa 720 000 000
aktier. Victoria Park AB (publ) innehar inga egna aktier och inget dot-

serie B och preferensaktier berattigar till en tiondels rost. Preferens-
aktierna medfor vidare féretradesratt framfor stamaktierna till
arlig utdelning om 20 kr per aktie och ar. Preferensaktierna medfoér terbolag dger aktier i bolaget. Bolagets aktier noterades pa Nasdag

i Ovrigt inte nagon ratt till utdelning. Vid bolagets uppl6sning har Stockholm Mid Cap den 2 januari 2014.

2015 2014
Genomsnittligt antal utestaende aktier 221338711 194 118 069
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 222529 140 197 142 588
Arets resultat, Tkr 1240276 368 130
Justering avseende ranta for preferensaktier -20 641 -18 817
Justerat resultat 1219635 349 313
Resultat per aktie, kr 5,51 1,80
Resultat per aktie efter utspadning, kr 5,48 1,77

2015 2014
Totalt antal aktier fore utspadning vid arets borjan 204 492 072 50 619 990
Effekt av teckningsoptioner 4530 000
Kvittningsemission 13 554 740
Nyemission 17 544 034
Fondemission 136 328 048
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning 221338711 194 118 069
Effekt av teckningsoptioner 1190429 3024519
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 222529 140 197 142 588

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015



76

NOTER

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 12 18 2 2
Arets anskaffningar 1 1 0 1
Arets 6vertag i samband med fastighetsforvary

Arets forsaljningar och utrangeringar -1 -7 -1 -1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12 12 2 2
Ingdende ackumulerade avskrivningar -9 -14 -1 -1
Arets avskrivningar -1 -1 0 0
Arets 6vertag i samband med fastighetsforvary

Arets forsaljningar och utrangeringar 1 6 0 1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 -9 -1 -1
Utgaende bokfort varde 4 3 1 2

Nedan aterges redovisade varden avseende finansiella instrument, forutom kassa och bank, fordelat per varderingskategori.

Finansiella tillgdngar Finansiella till-
och skulder till verkligt Lane- och gangar som kan .

varde via resultatet kundfordringar sdljas! Ovriga skulder
Koncernen, Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Finansiella tillgdngar
Andelar i Bostadsrattsforeningar 0 3
Kundfordringar 2 1
Derivatinstrument? 18 0
Ovriga fordringar 11 20
Avyttringsgrupp for forsaljning 66
Summa finansiella tillgangar 18 0 12 21 66 3 0 0
Finansiella skulder
Rantebdrande skulder 4489 2081
Leverantdrsskulder 62 33
Derivatinstrument? 12 13
Ovriga skulder 124 66
Avyttringsgrupp for forsaljning 66
Summa finansiella skulder 12 13 0 0 66 0 4675 2180
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Redovisat virde

NOTER

Verkligt varde

Koncernen, Mkr 2015 2014 2015 2014
Finansiella tillgéngar

Andelar i Bostadsrattsforeningar 0 0
Kundfordringar 2 2
Derivatinstrument? 18 18

Ovriga fordringar 11 20 11 20
Avyttringsgrupp for férsaljning 66 0 66 0
Summa finansiella tillgangar 96 25 96 25
Finansiella skulder

Rantebadrande skulder 4489 2081 4500 2092
Leverantdrsskulder 62 33 62 33
Derivatinstrument? 12 13 12 13
Ovriga skulder 124 66 124 66
Avyttringsgrupp for forsaljning 66 66 0
Summa finansiella skulder 4753 2193 4764 2204

1 Finansiella tillgangar och skulder som innehas fér handel.

2 Derivaten &r niva 2 i verkligt varde hierarkin.

De redovisade vardena enligt tabellen ovan motsvarar i allt va-

sentligt posternas verkliga varde. Samtliga finansiella instrument

varderade till verkligt varde, eller vars verkliga varde ar lamnat som

tilldggsupplysning i denna arsredovisning, kategoriseras inom verk-

ligt varde hierarkin som beskrivs nedan. Denna &r baserad pa nivaer

utifran graden av indata som ar vasentlig vid verkligt vardevardering.

Niva 1 - &r indata baserad pa ojusterade noterade priser pa aktiva

marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncernen har

tillgang till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 - &r andra indata @n de noterade priser som ingar i niva

1 och som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller

skulden.

Niva 3 - &r icke observerbara indata for tillgangen eller skulden.

Tabellen nedan visar finansiella skulders aterstaende kontraktstid till

forfall. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga odiskon-

terade kassaflodena. Kassaflédet avser rantekostnader, amortering,

leverantdrsskulder samt reglering av 6vriga skulder. Finansnettot

har berdknats utifran respektive positions ranta vid bokslutsdatum.

Koncernen 2015-12-31, Mkr <3 man 3man-1ar 1-2 ar 2-5ar >5 ar Totalt
Rantebarande skulder 259 210 251 3430 526 4676
Leverantdrsskulder 62 62
Derivat 5 14 18 49 38 124
Ovriga skulder 124 124
Summa 449 224 269 3479 564 4985
Koncernen 2014-12-31, Mkr <3 man 3man-1ar 1-2 ar 2-5ar >5 ar Totalt
Rantebarande skulder 14 93 185 2123 2415
Leverantdrsskulder 33 33
Derivat 1 6 8 22 16 53
Ovriga skulder 79 79
Summa 127 99 193 2145 16 2580
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NOTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kund- och hyresfordringar 2 1 0
Summa 2 1 0 0
Kreditexponering
Kund- och hyresfordringar ej forfallna eller nedskrivna 2 1 0
Kund- och hyresfordringar forfallna men ej nedskrivna 0
Kund- och hyresfordringar nedskrivna 2 1
Reserv for osdkra fordringar -2 -1
Summa 2 1 0 0

Koncernens resultat har belastats med 2 Mkr (1) i forluster pa grund av nedskrivna kund- och hyresfordringar. Det bedéms inte finnas

nagon vasentlig kreditrisk i férfallna men ej nedskrivna fordringar.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Férfallotid fér férfallna men ej nedskrivna kund- och hyresfordringar:
Mindre dn 1 manad 0 0
1-3 manader 0 0
Mer @n 3 manader
Summa 0 0 0 0

Antalet kunder - framst hyresgaster - ar omfattande, och varje kund star individuellt for en liten del av intdkterna. Darfor gors ingen

uppfoljning dver koncernens 10 storsta kunder. Alla fordringar ar i svenska kronor.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ovriga fordringar
Momsfordran 1
Ovriga fordringar 2 14 0
Summa 2 15 0
Ovriga skulder
Momsskuld 8 2 1
Ej utbetald utdelning preferensaktier 10 9 10 9
Skulder till anstallda avseende optionsprogram 5 5
Ovriga skulder 7 4 1 1
Summa 25 20 12 15
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Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetalda hyreskostnader 1 0
Ovriga férutbetalda kostnader 7 2
Summa 9 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna projektkostnader 7 7
Upplupna personalrelaterade kostnader 9 5 4 2
Upplupna forvarvskostnader 1 0
Upplupna rantekostnader 6 9 2 2
Ovriga upplupna kostnader 22 15 2 1
Forutbetalda hyresintakter 50 19
Summa 94 56 7 5
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Stdllda sdkerheter
Pantbrev i fastigheter 4279 1892
Andelar i Brf 0
Summa 4279 1892 0
Eventualférpliktelser
Ovriga garantiférbindelser till forman for dotterbolag 8 15
Borgensatagande 3903 1105
Summa 8 15 3903 1105
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2015 2014 2015 2014
Avskrivning materiella tillgangar 1 1 0 0
Kundforluster 1 1
Ovrigt 1 1
Summa 3 2 1
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NOTER

Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen 16 Mkr (12) avseende arvoden och kostnader. | 6vrigt forekommer inte inkdp och forsaljning

mellan koncernforetag. Alla koncerninterna mellanhavanden, intdkter, kostnader, vinster eller férluster som uppkommer i transaktioner

mellan féretag som omfattas av koncernredovisningen elimineras i sin helhet.

Moderbolaget

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 183 15
Arets forvarv 129 168
Arets avyttringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 312 183
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -7 -7
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7 -7
Utgaende bokfort virde 304 175
Kapital- Antal Bokfort

andel i % andelar varde, Mkr Org.nr. Sate
Victoria Park Service AB 100% 1000 0,1 556728-8682 Malmo
Victoria Park Bygg och Projekt AB 100% 1000 0,1 556728-8666 Malmé
Victoria Park Forvaltning AB 100% 1000 0,1 556773-2051 Malmo
Fastighetsbolaget VP AB 100% 1000 0,1 556728-8674 Malmo
Victoria Park Herrgarden AB 100% 500 0,1 556909-4484 Malmo
Victoria Park Nygard AB 100% 100 000 0,1 556928-1826 Malmé
Victoria Park V 21 AB 100% 1000 131,0 556746-8813 Malmo
Victoria Park Fastigheter Sodra AB 100% 1000 41,5 556915-1391 Malmo
Victoria Park Nedogap AB 100% 50 000 125,9 556980-9436 Malmo
Victoria Park Lovgardet AB 100% 50 000 5,5 556994-9133 Malmo
Victoria Park Boras AB 100% 50 000 0,1 559029-1737 Malmo
Summa 304,4

Victoria Park-koncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100 procent i ytterligare 30 bolag, vilka framgar av respektive dotterbolags

arsredovisning.
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Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga styrelseledamo-
ter och ledningen med sina respektive narstaendekretsar. For
ersattningar och I6ner till styrelse och foretagsledning se not 9.
Till styrelseledamoter har dven ersattning for gjorda reseutlagg

» | januari 2016 beslutade Victoria Park att byggstarta den sista
etappen, Brf Pergolan med 64 ldgenheter, pa livsstilsboendet
i Malmo. Lagenheterna berdknas vara inflyttningsklara under
andra kvartalet 2017.

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

»  Vid en extra bolagsstdmma i Victoria Park i januari 2016 beslu-
tades att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen
fore nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgar-
nas foretradesratt, besluta om nyemission av aktier. Antalet
aktier som ska kunna ges ut med stéd av bemyndigandet ska
vara begransat till 10 procent av vid var tid utestdaende aktier.

NOTER

uppgaende till minre dn 30 Tkr (30). Moderbolaget har direkt och
indirekt inflytande 6ver bolagen i koncernen. Transaktioner och
mellanhavanden med dotterbolag utgors av koncernbidrag, intakter
for utforda tjanster och vidarefakturerade kostnader.

» | februari tecknade Victoria Park avtal om att avyttra en solitar
bostadsfastighet i centrala Eskilstuna med en yta om 4 000
kvm for 68 Mkr, tillika drygt 30 procent dver marknadsvarde-
ring, och planerat frantrade den 31 mars 2016.

»  Den 1 mars tilltrddde Victoria Park fastighetsbestandet i Boras
och Victoria Parks totala uthyrbara yta uppgick darmed till
770 000 kvm, fordelat pa 9 531 lagenheter.

» | mars tecknade Victoria Park nya finansieringsavtal som
frigjorde 95 Mkr i likviditet. Samtidigt forlangdes den genom-
snittliga kreditbindningstiden for hela laneportféljen till 5,9 ar
och rantenivan sanktes till 2,1 procent.

» | mars 6kade antalet aktier och roster genom nyttjande av
teckningsoptioner enligt ett optionsprogram beslutat 2013.
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Styrelsen och verkstdllande direktoren férsdkrar att koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en réattvi-
sande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen
har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en
rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Forvalt-
ningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisan-
de oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar
ovan, godkants for utfardande av styrelsen och verkstallande
direktéren den 23 mars 2016. Koncernens resultatrakning, total-
resultat och rapport 6ver finansiell stallning jamte moderbolagets
resultatrakning, totalresultat och balansrdkning blir féremal for
faststallelse pa arsstamman den 21 april 2016.

Var revisionsberattelse har avgivits den 23 mars 2016
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REVISIONSBERATTELSE

Till drsstamman i Victoria Park AB (publ), org.nr 556695-0738

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Victoria Park AB (publ) fér ar 2015. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
44-81.

Styrelsens och verkstdllande direkt6érens ansvar for

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och verk-
stédllande direktéren bedémer dr nédvandig for att uppréatta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisning-
en pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom
att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och koncern-
redovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgarder som ar dndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker darfor att arsstdimman faststéller resultatrakningen och
balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for ar 2014 har
utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad den
25 mars 2015 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen.

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning
for Victoria Park AB (publ) for ar 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande direkto-
ren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositio-
ner betrdffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vdsentliga
beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Malmé den 23 mars 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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STYRELSE

AKTIEAGARE GENOM ARSSTAMMA

LEDNINGSGRUPP

Victoria Park AB &r ett svenskt publikt fastighetsbolag noterat pa
Nasdag Stockholm. Med ordet bolagsstyrning avses beslutssystemet
med vars hjalp dgarna, direkt och indirekt, styr bolaget och hanterar
dess risker. Till grund for Victoria Parks bolagsstyrning ligger huvud-
sakligen bolagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lag-
stiftning, Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter samt Svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden”). Koden finns tillgénglig pa
www.bolagsstyrning.se. Koden baseras pa principen att foretag skall
félja denna eller forklara varfor foretaget valt att gora avvikelser.
Victoria Parks styrelse dr ansvarig for implementering av en
andamalsenlig bolagsstyrning i bolaget och styrelsen och ledande
befattningshavare gar arligen igenom koncernens bolagsstyrning.
God styrning med strukturerade interna processer och tydlighet
ar grunden for Victoria Parks langsiktiga vardeskapande. Bolags-
styrningsrapporten redogdr for hur Victoria Park har styrts under
2015. For verksamhetsaret 2015 finns inga avvikelser fran Kodens
regler att rapportera.

»  Utdelningspolicyn for bolagets stamaktier reviderades.

»  Justering av bolagets finansiella mal beslutades.

» Intensifiering av bolagets vardeskapande investeringar beslu-
tades.

»  En uppférandekod togs fram och férankrades i bolaget.

»  Pia Kinhult och Isabelle Wikner valdes in i bolagets styrelse.

»  Tva nyemissioner genomfordes omfattande totalt 18 175 927
aktier, varav 4 530 000 stamaktier av serie A pa grund av
anstalldas utnyttjande av teckningsoptioner. Det totala antalet
roster 6kade med 9 361 464,7.

»  Emission av teckningsoptionsprogram beslutades, omfattande
4 000 000 stamaktier av serie B.

Av Victoria Parks bolagsordning framgar att bolagets verksamhet ar
att forvarva, exploatera, bebygga och 6verlata fastigheter, bedriva
uthyrning av lagenheter, bedriva service och drift av fastigheter
samt darmed jamforlig verksamhet.

Bolagsordningen, som finns tillgdnglig i sin helhet pa
www.victoriapark.se, innehaller bland annat uppgifter om aktie-
kapital, antal aktier, aktieslag och féretradesratt, antal styrelsele-
damoéter och revisorer samt bestammelser om kallelse, dagordning
samt plats for bolagsstimma. Bolagsordningen innehaller inte nagra
bestimmelser om entledigande av styrelseledamdéter eller om and-
ring av bolagsordningen.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutande organ och vid
bolagsstimman kan aktiedgarna utdva sitt inflytande i bolaget.
Bolagsstamma ska normalt hallas i Malmao. En gang per ar halls en
bolagsstimma vid vilken bolagets resultat- och balansrakning samt
koncernens koncernresultat- och koncernbalansrdkning faststalls.
Denna stamma kallas arsstdmma. Vid denna fattas dven beslut om
bland annat ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande direktéren,
disposition av bolagets resultat, arvoden till och val av styrelse-
ledamoter och revisor, val av valberedning eller principer for hur
valberedningens ledamoter ska utses samt riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare.

Aktiedgare som fem vardagar fore bolagsstamman ar registrerade
av den i Euroclear forda aktieboken, och som gor en anmalan till bo-
laget enligt kallelse, ar berattigade att delta pa bolagsstimman och
att rosta for samtliga innehavda aktier. Olika slag av aktier medfor
olika rostratt, varom mera under Aktier och aktiedgare nedan. Aktie-
agare far delta vid bolagsstimma personligen eller genom ombud,
och far medféra hogst tva bitraden under forutsattning att detta an-
malts i samband med anmalan till stimman. Aktiedgare som 6nskar
att fa ett sarskilt arende behandlat pa arsstdmman ska begara detta
skriftligen hos styrelsen i enlighet med aktiebolagslagen.

ARSSTAMMA 2015

Vid arsstamman den 23 april 2015 i Malmo representerades 33
aktieagare, vilka foretradde 44 procent av det totala antalet roster.
Samtliga styrelseledamoter samt bolagets revisor var narvarande
vid stdamman.

Arsstamman faststallde rikenskaperna for 2014 och beviljade sty-
relsen och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret
2014. Utover obligatoriska darenden, som anges i bolagsordningen,
fattades beslut om:

»  utdelning om 20,00 kr per preferensaktie, med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kr,

»  omval av styrelseledamdterna Bo Forsén, Greg Dingizian,
Anders Pettersson, Luciano Astudillo, Henrik Bonde och
Lennart Sten samt nyval av Pia Kinhult och Isabelle Wikner till
styrelseledamoter. Bo Forsén omvaldes till styrelseordférande,

»  nyval av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till bolagets
revisor med Mats Akerlund som huvudansvarig revisor,

»  styrelsearvode for tiden intill ndsta arsstamma ska utga med
200 000 kr till styrelseordféranden och 100 000 kr vardera till
Ovriga styrelseledamoter. Beslut fattades aven om att revisors-



arvode utgar enligt godkand rakning,

»  riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare, samt

»  emission av 4 000 000 teckningsoptioner for leverans inom
ramen for ett teckningsoptionsprogram som innefattar
bolagets ekonomi- och finanschef, fastighetschef samt 6vriga
anstallda i bolagets koncern. Om samtliga teckningsoptioner
utnyttjas for teckning av aktier innebér det att antalet
stamaktier av serie B 6kar med 4 000 000.

Protokoll fran bolagets bolagsstimmor finns att tillga pa
www.victoriapark.se. Arsstaimman 2016 dger rum den 21 april
2016 i Malmao. Information om arsstamman publiceras pa
www.victoriapark.se.

Vid en extra bolagsstdmma i Victoria Park den 11 januari 2016
beslutades att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen
fore nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, besluta om nyemission av aktier. Emission ska kunna
ske mot kontant betalning, apport eller kvittning eller i annat fall pa
villkor som avses i 2 kap. 5 § andra stycket 1-3 och 5 aktiebolagsla-
gen. Antalet aktier som ska kunna ges ut med stod av bemyndi-
gandet ska vara begransat till 10 procent av vid var tid utestaende
aktier. Vid beslut om emission utan foretradesratt for aktiedgarna
ska teckningskursen vara marknadsmassig vid tidpunkten fér emis-
sionsbeslutet. Mer information finns pa www.victoriapark.se.

Enligt Victoria Parks bolagsordning kan aktier utges i stamaktier av
serie A, stamaktier av serie B och preferensaktier. Victoria Parks
aktiekapital uppgick per den 31 december 2015 till 24 596 974,49
kronor fordelat pa 223 608 859 aktier, varav 76 546 104 stamaktier
av serie A, 146 030 708 stamaktier av serie B och 1 032 047 prefe-
rensaktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 0,11 kr.

Varje stamaktie av serie A berattigar till en rost och varje stamak-
tie av serie B och preferensaktie beréttigar till en tiondels rost. Varje
rostberattigad far vid bolagsstimman rosta for antalet av denne
agda och foretradda aktier. Bolagets bolagsordning innehaller inga
begransningar i fraga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge
vid en bolagsstamma. Vid arets slut uppgick totala antalet roster till
91 252 379,5 och antalet aktiedgare till 6 652 (4 540). Bolaget hade
vid arsskiftet en aktiedgare, Greg Dingizian, vars innehav, eget och/
eller genom néarstaende, motsvarar mer dn tio procent av det totala
antalet roster i bolaget. De tio storsta aktiedgarna i bolaget vid ut-
gangen av aret representerade tillsammans 56,2 procent (53) av det
totala antalet roster i bolaget. Ytterligare information om aktier och
aktiekapital finns pa sidorna 14-15 och pa www.victoriapark.se.

Styrelsen svarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Victoria Parks styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre och hogst tio ledamaoter. Styrelsens
ledamoter utses av bolagsstamman. Enligt bolagsordningen har
styrelsen sitt sdate i Malmo. Styrelsens uppgift ar att for agarnas
rakning férvalta bolagets angeldgenheter pa ett sadant satt att
dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa
basta mojliga satt. Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation
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ar andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden, andra tillampliga lagar
och forfattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen ska ha
en storlek och sammanséttning som sakerstéller dess férmaga att
forvalta bolagets angelagenheter med integritet och effektivitet.
Styrelsen arbetar efter en av styrelsen arligen faststélld arbets-
ordning med instruktioner om arbetsfordelning mellan styrelsen
och verkstallande direktéren. Nya styrelseledamoter far en intro-
duktion av bolaget och dess verksamhet samt genomgar bérsens
utbildning enligt borskontraktet. Darefter erhaller styrelsen kontinu-
erligt information om bland annat regelandringar och sadana fragor
som ror verksamheten och styrelsens ansvar i ett noterat bolag.
Styrelsen ska som utgangspunkt utféra styrelsearbetet gemen-
samt under ordférandens ledning. Styrelsen ska tillse att verkstal-
lande direktoren fullgér sina aligganden i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar. Styrelsen ska tillse att det finns funge-
rande rapporteringssystem och att styrelsen erhaller erforderlig
information om bolagets stdllning, resultat, finansiering och likvi-
ditet genom periodisk rapportering. Utdver att svara for bolagets
organisation och foérvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta
beslut i strategiska fragor. Generellt giller att styrelsen behandlar
fragor av vasentlig betydelse for koncernen sasom:
»  faststdllande av affarsplan, strategier, affars- och I6nsamhets-
mal,
»  faststdllande av policys,
»  beslut om storre forvarv och forsaljningar av fastigheter och
bolag, samt
»  beslut om stérre investeringar.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2015

Pa arsstamman 2015 valdes atta styrelseledaméter, varav tva
nyinvalda. Styrelsen i Victoria Park har en lang och bred erfarenhet
och kompetens fran verksamhetsomraden som &r av betydelse for
bolaget och dess verksamhet sasom fastighetsbranschen, affarsut-
veckling och finansiering. Flertalet av ledamoterna har erfarenhet
fran styrelsearbete i andra borsnoterade bolag. Styrelsens arbete
leds av styrelseordféranden, Bo Forsén. Styrelsen har dessutom en
vice ordférande, Greg Dingizian, som utévar styrelseordférandens
uppgifter vid forfall for denne. | styrelsen &r de tva storsta dgarnai
bolaget, Adma Férvaltnings AB och Ostersjostiftelsen, represente-
rade genom Greg Dingizian och Henrik Bonde. Samtliga ledamoter
i styrelsen utom Greg Dingizian ar oberoende av bolaget, ledningen
samt bolagets storre dgare. Greg Dingizian ar inte oberoende av
bolaget, ledningen eller bolagets storre dgare. Styrelsens ledamoter
och bolagets revisor samt uppgifter om dessa presenteras pa sidan
90-91 och pa www.victoriapark.se.

Under 2015 har styrelsen haft 11 styrelsesammantraden, varav
fem fysiska moten (varav ett konstituerande méte) och sex telefon-
moten. Enligt gallande arbetsordning ska styrelsen, utéver kon-
stituerande styrelsemote, halla minst sju ordinarie styrelsemoten
arligen. Styrelsen ar beslutsfér om mer dn halften av ledaméterna
ar narvarande. Styrelseordférande har utslagsrost vid lika rostetal.
Isabelle Wikner*, Pia Kinhult*, Luciano Astudillo och Henrik Bonde
har varit forhindrade att delta i ett mote. Anders Pettersson har
varit forhindrad att delta i fyra moten. | 6vrigt har samtliga ledamo-
ter deltagit vid samtliga moten. Bolagets revisor har narvarat vid ett
styrelsemote. Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstamma.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015
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UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

Enligt Koden ska styrelsen arligen genom en systematisk och struk-
turerad process utvardera styrelsearbetet med syfte att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet. Utvarderingen har gjorts
genom att styrelseledamoterna under slutet av 2015 har tillstallts
och ombetts att fylla i ett frageformuldr med ett antal fragor om
styrelsens verksamhet. Ledamoterna har fatt betygsatta hur val ett
antal pastaenden stimmer med deras uppfattning men har dven
uppmanats att lamna kommentarer till sina svar. Resultatet av
svaren har sammanstallts. Sammanstéllningen har redovisats for
styrelseledamoterna och valberedningens ledamoter.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottet har, i forhallande till styrelsen, en beredande
funktion i fragor om ersattningsprinciper och andra anstallnings-
villkor for verkstallande direktor och 6vriga ledande befattnings-
havare. Ersattningsutskottet ska dven folja och utvardera gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget samt tillse att
bolagets revisor senast tre veckor fére arsstamman lamnar skriftligt
yttrande till styrelsen om huruvida de riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare som gillt sedan foregaende arsstamma
har f6ljts. Ersattningsutskottet, som bestar av Bo Forsén och Anders
Pettersson, med Bo Forsén som ordforande, holl ett sammantrade i
januari 2015. Utskottet holl vidare ett sammantrade i januari 2016.

REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottet ska 6vervaka bolagets finansiella rapportering,
Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering
med avseende pa den finansiella rapporteringen, arligen utféra den
utvardering av behovet av en internrevision som det aligger styrel-
sen att gora, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, ansvara for beredning av styrelsens
arbete med att kvalitetssdkra bolagets finansiella rapportering,
fortlépande traffa bolagets revisor eller huvudansvariga revisor for
att informera sig om revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera samordningen mellan den externa och interna revisionen
och synen pa bolagets risker, bitrada valberedningen vid framtagan-
det av forslag till revisor och arvodering av revisorsinsatsen samt
trygga en kvalificerad oberoende granskning av bolaget. Revisions-
utskottet ska traffa bolagets revisor minst en gang per kalenderar.
Revisionsutskottet bestar av samtliga styrelseledaméter, med Bo
Forsén som ordférande. Under 2015 har styrelseledamoterna i
samband med ordinarie styrelsesammantraden fullgjort revisions-
utskottets uppgifter.

VALBEREDNING

Valberedningens sammansattning bestams av bolagsstimman

och ska vara representativ for agarna i bolaget och med uppgift

att bereda for stammans beslut. Vid arsstdmman 2015 beslutades
valberedningens sammansattning pa sa satt att stimman beslutade
hur valberedningen skulle utses efter att dgarforhallandena per den
31 augusti 2015 var kdnda. Valberedningens uppgift ar att lamna
forslag till arsstamman om val av stédmmoordférande, ordférande i
styrelsen och Ovriga ledamoter i styrelsen. Valberedningen kommer
ocksa lamna forslag till styrelsearvoden, eventuell ersattning for
utskottsarbete, revisorer och revisorsarvoden samt principer for
valberedning. Valberedningen ska folja Koden.

* Invald i styrelsen vid arsstimman 2015.
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Valberedningen infor arsstimman 2016 bestar av Johannes
Efstratiadis pa Greg Dingizians mandat, Gillis Cullin p& Ostersjostif-
telsens mandat samt Dan Olofsson och Anders Pettersson pa egna
mandat. Darutover ingar styrelsens ordférande Bo Forsén som sam-
mankallande. Valberedningen har utsett Gillis Cullin till ordférande
for valberedningen.

Bolagsstrukturen i Victoria Park bestar av moderbolaget Victoria
Park AB samt 40 direktdgda aktiva dotterbolag. All verksamhet
sker i Sverige indelade i affirsomradena Forvaltningsfastigheter,
med sju affarsenheter grupperade i regionerna Syd och Norr, och
Livsstilsboende.

VD utses av, och ar underordnad, styrelsen. VD:s viktigaste uppgift
ar att skota den I6pande forvaltningen av bolaget i enlighet med
de riktlinjer som styrelsen beslutar om. VD ska rapportera om
Victoria Parks utveckling till styrelsen och uppratta dagordning
for styrelsemoten enligt en fast agenda. Infor styrelsemoten ska
VD tillse att erforderligt material sammanstalls och distribueras
till styrelseledamoterna. Utéver uppdraget som VD i Victoria Park
har VD:n inga vasentliga uppdrag. Utover VD ingar tva personer

i ledningsgruppen, ekonomi- och finanschef samt fastighetschef.
Ledningsgruppen presenteras pa sidan 91 samt pa
www.victoriapark.se.

Styrelsen foreslar, och arsstamman beslutar om, riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare. Bolaget ska erbjuda en
marknadsmassig totalkompensation som mojliggor att ledande be-
fattningshavare kan rekryteras och behallas. Ledande befattningsha-
vare ar for narvarande befattningarna VD, ekonomi- och finanschef
samt fastighetschef. De incitamentsprogram som finns ar langsiktiga
och har till syfte att framja engagemanget i bolaget och darmed
dven oka vardet for aktiedgarna. Arvoden till styrelsens ledaméter,
eventuellt arvode for utskottsarbete och revisorns arvode féreslas
av valberedningen och beslutas av arsstamman. Styrelsens forslag
rérande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare ftill
arsstdmman 2015 var oférandrat jamfort med foregaende ar. For
ytterligare information se not 9 och 11.

ERSATTNINGAR TILL LEDNINGEN

Kompensationen till bolagsledningen ska besta av fast |6n, rérlig er-
sdttning, pension och 6vriga férmaner. Fast 16n plus rorlig 16n utgor
tillsammans individens mallon.

Den fasta I6nen ska beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet och omproévas arligen. Fordelningen mellan fast 16n och
rorlig ersattning ska sta i proportion till befattningshavarens ansvar
och befogenhet. Den rorliga ersattningen ska alltid vara i forvag be-
gransad till ett maximalt belopp och vara kopplad till forutbestdamda
och matbara kriterier. For VD ska den rorliga [6nen baseras pa indi-
viduella mal som faststalls av styrelsen. Sddana mal kan exempelvis
vara kopplade till resultat, omséattning och/eller kassafléde. F6r
ovriga ledande befattningshavare ska den rorliga I6nen baseras pa
individuella mal och/eller utfallet i det egna ansvarsomradet.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga i forhallande till vad
som géller fér motsvarande befattningshavare pa marknaden och ska
baseras pa avgiftsbestamda losningar. Pensionsalder ska vara hogst



67 ar. Avgangsvederlag for en befattningshavare ska kunna utgad med
ett belopp motsvarande hogst befattningshavarens fasta 16n under
12 manader. Summan av den fasta Iénen under uppsagningstid och
avgangsvederlag ska inte 6verstiga ett belopp motsvarande befatt-
ningshavarens fasta 16n for 18 manader. Befattningshavare som upp-
ratthaller post som ledamot eller suppleant i koncernbolags styrelse
ska inte erhalla sarskild styrelseersattning for detta.

Styrelsen far franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det.

Bolaget hade under 2015 tva separata incitamentsprogram base-
rade pa teckningsoptioner, se not 9. Ut6ver dessa och ataganden att
betala I6pande ersattning sasom I6n, pension och andra forma-
ner finns inga tidigare beslutade ersattningar till nagon ledande
befattningshavare som inte har forfallit till betalning. Ingen ledande
befattningshavare har rétt till avgangsvederlag vid anstallnings
upphérande.

STYRELSEARVODE

Bolagsstamman beslutar om ersattningen till styrelsens ledamoter,
efter lamnat forslag fran valberedningen. Ersattningen till styrelsen
ska motsvara styrelsens ansvar, den expertis som kravs, tidsatgang
samt komplexiteten av bolagets verksamhet. Ersattningen till styrel-
sen framgar av not 9.

Vid arsstimman 2015, for tiden intill arsstamman 2016, nyvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till revisor fér bolaget med
Mats Akerlund som huvudansvarig revisor. Arvode till bolagets
revisor framgar av not 11.

| revisorns uppdrag ingar granskning av bolagets bokféring och
arsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens forvaltning av
bolaget. Revisorn ska dven, om inte annat sarskilt beslutas, granska
bolagets bolagsstyrningsrapport, granska ersattningar till ledande
befattningshavare samt Gversiktligt granska bolagets niomanaders-
rapport. Granskningarna utfors i enlighet med god revisionssed i
Sverige och sammanstalls i revisionsberattelser och rapporter som
arligen behandlas av styrelsen och, savitt avser revisionsberattelsen,
av arsstamman. | avrapporteringen till styrelsen framgar huruvida
Victoria Parks organisation ar utformad sa att bokforing, finansiell
forvaltning och ekonomiska férhallanden i 6vrigt kan kontrolleras pa
ett betryggande satt.

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

tillfredstallande intern kontroll. Denna rapport har upprattats i en-

lighet med arsredovisningslagen och Koden och ar darmed avgran-

sad till internkontroll avseende den finansiella rapporteringen. Med

finansiell rapportering avses delarsrapporter, bokslutskommuniké

och arsredovisning. Victoria Parks system for intern kontroll syftar

till att sakerstalla att uppna bolagets mal inom féljande omraden:

»  att bolaget har en andamalsenlig och effektiv organisation for
verksamheten,

»  att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering, samt

»  att bolaget efterlever tillampliga lagar och férordningar.

Victoria Parks interna kontroll féljer ett etablerat ramverk, som be-
star av fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollak-
tiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

BOLAGSSTYRNING

KONTROLLMILIO

Basen for den interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen utgors av kontrollmiljon. Bolagets kontrollmiljo bestar av en
samverkan mellan bolagsledningen, styrelsen och bolagets revisor
samt ersattnings- och revisionsutskotten. | bolagets kontrollmiljo
ingar organisationsstruktur, beslutsvagar, ansvar och befogenheter,
vilka ar klart definierade i en rad styrdokument. Av dessa styrdo-
kument har arbetsordning for styrelsen (inkl. rapportinstruktion
avseende den finansiella rapporteringen), VD-instruktion, finans-
policy, informationspolicy samt IT- och sdkerhetspolicy faststallts

av styrelsen for att uppna en val fungerande kontrollmiljo. Bolagets
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare har faststallts
av bolagsstdmman. Vasentliga processer, utéver den finansiella rap-
porteringen, som bland annat redovisningsinstruktioner, forvaltning
och hyresadministration finns uppréattade i separata dokument, vilka
utvdrderas och utvecklas |[6pande utefter andringar i lagar, rekom-
mendationer, risker och rutiner av koncernledningen. Dokumenten
fungerar som stod och vagledning i beslutsprocesserna for varje
enskild medarbetare och omfattar saval beslutsvagar som ansvars-
fordelning, tillvagagangssatt och befogenheter.

RISKBEDOMNING

Omfattning och beddmning av bolagets riskhantering i sin helhet,
och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gérs kontinuerligt
av bolagsledningen, styrelsen och bolagets revisor. Fokus ligger pa
att identifiera de risker som beddms som mest vasentliga i Victoria
Parks resultat- och balansposter i den finansiella rapporteringen
och vilka atgarder som kan reducera dessa risker. Riskhanteringen
finns inbyggda i ovan ndamnda dokument fér kontrollmiljon. Olika
metoder anvands for att vardera och minimera risker samt for att
sakerstdlla att de risker bolaget blir utsatt for hanteras enligt bola-
gets gallande policy och regler. Styrelsen gor arligen en genomgang
av den interna kontrollen i enlighet med styrelsens arbetsordning.
Riskbedémningen uppdateras I6pande for att omfatta forandringar
som vdasentligt paverkar den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen.

KONTROLLAKTIVITETER

For att sdkerstdlla att den finansiella rapporteringen vid varje
tidpunkt ger en rattvisande bild finns ett antal kontrollaktiviteter
inbyggda. Dessa aktiviteter involverar olika nivaer i organisatio-
nen. Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida vid
sida och gor fortl6pande uppféljningar och analyser pa koncern-,
dotterbolags- och fastighets- respektive omradesniva pa resultat-,
balans- och verifikationsniva for att sakerstalla att riktlinjer foljs. Ett
begransat antal personer har firmateckningsratt och en attestord-
ning finns upprattad. Victoria Park har beprévade och dndamalsen-
liga IT-verktyg for uppféljning och finansiell kontroll. Inom ramen
for den ordinarie revisionen utvarderas de kontroller som revisorn
beddmer sig kunna forlita sig pa. Eventuella noteringar efter denna
granskning rapporteras till ledningen saval som till styreslen.
Principer for redovisning, rapportering och revisionssynpunkter
gas igenom vid ordinarie revision av arsbokslut. Revisionsutskottet
och styrelsen ansvarar for den interna kontrollen och uppféljningen
av koncernledning. Detta sker genom bade interna och externa
kontrollaktiviteter samt genom aterkommande 6versyn av bolagets
styrdokument. Bland externa kontrollaktiviteter kan ndmnas att bo-
lagets kvartalsvisa vardering av forvaltningsfastigheter, som sker ftill
verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3, utfors av saval externa
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BOLAGSSTYRNING

varderingsinstitut som interna varderingsmodeller. Samtliga fastig-
heter varderas externt minst en gang per ar for att sdkerstélla att
den finansiella rapporteringen inte innehaller nagra vasentliga fel.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Victoria Park har faststallt hur information och kommunikation
avseende den finansiella rapporteringen ska ske pa ett effektivt och
korrekt satt. Den framtagna informationspolicyn syftar till att framja
riktigheten i koncernens kommunikation, saval externt som internt,
och mojliggbra rapportering och aterkoppling fran verksamheten till
styrelse och ledning. Informationspolicyn och uppdateringar gors
tillgangliga och kdnda for berérd personal.

Koncernledningens interna kommunikation utgors framst av
ledningsgruppens protokollférda méten. Kommunikationen i bola-
get sker bland annat genom regelbundna internutbildningar samt
moten med ansvariga for respektive affarsenhet och 6vriga chefer.
Relevant information, intern och extern, férmedlas I6pande ftill
berérda medarbetare.

Den interna informationen sker till stor del via kvartalsvisa
nyhetsbrev pa saval évergripande som lokal niva med syfte ar att ge
medarbetarna en strukturerad helhetsbild av verksamheten utover
bolagets finansiella rapportering. Bolagets gemensamma server
fungerar som en lattillgénglig plattform att hamta aktuell informa-
tion och dokumentation ifran.

Arbetet med den externa informationsgivningen sker i enlighet
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter. Victoria Park [dmnar
delarsrapporter for verksamheten tre ganger per ar; per den 31
mars, per den 30 juni samt per den 30 september. Darutéver redo-
visar Victoria Park helarsbokslut per den 31 december i sin boksluts-
kommuniké samt offentliggér arsredovisning i god tid fore arsstam-
man. Arsredovisningen for 2015 finns tillginglig for distribution och
pa www.victoriapark.se. Samtliga dokument liksom pressreleaser
och presentationer i samband med rapporter finns tillgangliga pa
www.victoriapark.se.

UPPFOLINING

Victoria Park foljer upp efterlevnaden av bolagets styrdokument
och rutiner for internkontroll. Finansiell uppféljning av samtliga af-
farsenheter och bolag samt koncernen sker kvartalsvis mot budget
och prognos. Resultatet analyseras av saval affarsenhet, ekonomi-
avdelning samt resultatansvarig regionchef. Rapportering sker till
bolagsledning, styrelse och revisor. Bolagets revisionsutskott forses
aterkommande med rapporter fran foretagsledningen avseende
internkontrollen. Styrelsen uppdateras manatligen om bolagets re-
sultat mot budget och mot senaste prognos samt om bolagets och
koncernens aktuella likviditet och vadsentliga handelser. Kvartalsvis
erhaller styrelsen resultat- och balansrakning, kassaflodesanalys och
resultatprognos for innevarande ar. Infor beslut om arsbokslut traf-
far styrelsen revisor utan att nagon fran ledningen ar narvarande.
Revisionsutskottet traffar revisorn regelbundet. Styrelsen utvarderar
arligen bade sitt eget och VDs arbete.
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SARSKILD BEDOMNING AV BEHOVET AV INTERNREVISION
Styrelsen har gjort bedémningen att det, med hansyn till bolagets
storlek, den decentraliserade organisationen med olika resulta-
tenheter tillsammans med controllerfunktion i moderbolaget och
begransat antal transaktioner, inte finns anledning att inratta en
formell internrevisionsavdelning. Styrelsen utvarderar dock arligen
behovet av en sadan funktion. Victoria Park har en decentraliserad
och transparent organisation. Finansverksamheten, ekonomi- och
hyresadministration samt extern och, merparten av, den interna
informationen skots i huvudsak fran huvudkontoret. Uppféljning

av resultat- och balansrakning gors kvartalsvis av saval de olika
funktionerna som av affarsenheterna, bolagsledning och styrelse.
Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner, tillsammans
med aterkommande uppféljning och regelbundna diskussioner
med revisor, sdkerstdller processernas korrekthet. Hantering och
rapportering granskas formellt av bolagets revisor tva ganger per ar
och rapporteras till styrelsen. Utforlig information om Victoria Parks
riskbedémning, exponering och hantering finns i avsnittet Risk och
riskhantering pa sidorna 40-43.

Till arsstdmman i Victoria Park AB (publ), org.nr 556695-0738

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten for
ar 2015 pa sidorna 84-88 och for att den ar uppréattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna ldasning
och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har till-
racklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats, och att
dess lagstadgade information &r forenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Malmé den 23 mars 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor



NYCKELTAL

31 dec 2015 31 dec 2014

Finansiella
Intékter, Mkr 622 298
Rorelseresultat, Mkr 1699 432
Periodens resultat, Mkr 1240 368
Avkastning pa eget kapital, % 64,1 39,0
Soliditet, % 35,1 39,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,4
Belaningsgrad, % 55,8 54,9
Beldningsgrad fastigheter, % 60,9 65,9
Aktierelaterade
Antal aktier vid periodens slut, 1 000-tal 223 609 205 433
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, 1 000-tal 226 629 212984
Antal preferensaktier vid periodens slut, 1 000-tal 1032 941
Gsn antal aktier under perioden, 1 000-tal 221339 194 118
Gsn antal aktier under perioden efter utspadning, 1 000-tal 222 529 197 143
Resultat per stamaktie, kr 5,51 1,80
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 5,48 1,77
Eget kapital per stamaktie, kr 11,51 6,09
Eget kapital per stamaktie efter utspadning, kr 11,45 5,87
Substansvarde per stamaktie, kr 13,96 6,91
Substansvarde per stamaktie efter utspadning, kr 13,86 6,80
Utdelning per stamaktie, kr (2015 foreslagen) 0,20 -
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00
Kassaflode per stamaktie, kr 0,78 0,27
Kassaflode per stamaktie efter utspadning, kr 0,78 0,26
Borskurs A-aktie vid periodens slut, kr 14,90 6,20
Borsvarde A-aktie vid periodens slut, Mkr 1141 423
Borskurs B-aktie vid periodens slut, kr 15,00 6,15
Borsvarde B-aktie vid periodens slut, Mkr 2190 838
Borskurs preferensaktie vid periodens slut, kr 285,00 300,00
Borsvarde preferensaktie vid periodens slut, Mkr 294 282
Totalt borsvarde vid periodens slut, Mkr 3625 1543
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde bostader helar, kr/kvm 971 947
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,2
Direktavkastning, % 5,2 5,0
Overskottsgrad, % 51,5 45,0
Marknadsvarde, kr/kvm 10375 8 662
Uthyrningsbar yta, tkvm 708 355
Medarbetare
Antal medarbetare vid periodens slut 121 80

Varav kvinnor 46 32
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STYRELSE

Styrelse

BO FORSEN

Styrelsens ordférande sedan 2010 och
ordférande av ersattningsutskott och
revisionsutskott. Fodd 1948.

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelsearbete.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Norén
Fastigheter AB och Scandinavian Resort AB.
Styrelseledamot i Catena AB och Cale AB.
Utbildning & erfarenhet: Fil. kand. ekonomi.
Tidigare VD och styrelseledamot i Wihlborgs
samt vice VD i Trelleborg.

Aktieinnehav i Victoria Park:

1081 330 A-aktier, 2 162 660 B-aktier och

4 000 Preferensaktier.

Beroende/oberoende:

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

LENNART STEN

Styrelseledamot sedan 2014. F6dd 1959.
Huvudsaklig sysselsattning: VD i LSTH Svenska
Handelsfastigheter AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Inter IKEA
Holding SA, CLS Holdings plc, Bonnier Fastigheter
AB, Fastighetsdgarna Sverige, RW Bostad AB,
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB, med
dotterbolag.

Utbildning & erfarenhet: Jur. kand. Tidigare
ledande befattningar inom GE Capital Real Estate
och GE Real Estate i Europa, Norden och Sverige
sedan 2004.

Aktieinnehav i Victoria Park:

1500 401 A-aktier och 2 513 249 B-aktier.
Beroende/oberoende:

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

Vice Styrelseordférande sedan 2013.

Invald i styrelsen 2006 och 2012. F6dd 1960.
Huvudsaklig sysselsattning: Arbetande vice
styrelseordférande Victoria Park AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i Cable
Quick AB. Styrelseledamot i Kollektiva AB,
Bole AB och FC Rosengard.

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

Aktieinnehav i Victoria Park:

13 419 682 A-aktier och 12 080 318 B-aktier,
varav 150 000 A-aktier och 300 000 B-aktier
genom pensionsforsakring.
Beroende/oberoende:

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

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

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelsearbete.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Hilding
Anders AB, Alite International AB och Brink BV.
Styrelseledamot i Hempel A/S, ZetaDisplay AB
och Pure Power Technologies Inc.

Utbildning & erfarenhet: Civilingenjor och
civilekonom. Tidigare VD och Koncernchef for
Hilding Anders AB, VD for Thule AB och Thule
Holding AB.

Aktieinnehav i Victoria Park:

5109 488 A-aktier och 7 286 099 B-aktier.
Beroende/oberoende:

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

HENRIK BONDE

Styrelseledamot sedan 2014. Fodd 1972.
Huvudsaklig sysselsattning: Placeringsdirektor
vid Ostersjéstiftelsen sedan 2009.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i

Iris Férvaltning AB, styrelseledamot i Aberdeen
Residential Sweden AB, Bansvik Holding AB,
ByggVesta AB, ByggVesta Development AB,
ByggVesta Fastighetsforvaltning AB,

Econordia AB, Galostiftelsen, Iris Group AB

och Iris Sverige AB.

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

Aktieinnehav i Victoria Park:

10 000 A-aktier och 20 000 B-aktier.
Beroende/oberoende:

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

i ‘.

LUCIANO ASTUDILLO

Styrelseledamot sedan 2013. Fédd 1972.
Huvudsaklig sysselsattning: Stabschef pa
kommunalradsavdelningen i Malmo stad.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Idéstugan
AB, grundare och vice ordférande i stiftelsen
Framtidsgenerationen, ledamot i regeringens
analysgrupp Arbete i framtiden och Olof Palmes
Minnesfond.

Utbildning & erfarenhet: Civilingenjor. Tidigare
Riksdagsledamot och fortroendevald. Samt
initiativtagare och grundare av stiftelsen
Uppstart Malmaé.

Aktieinnehav i Victoria Park:

413 300 A-aktier och 659 200 B-aktier.
Beroende/oberoende:

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

Aktieinnehav i Victoria Park avser eget och/eller ndrstdendes innehav per 31 december 2015.



PIA KINHULT

Styrelseledamot, invald av arsstimman 2015.
Fodd 1959.

Huvudsaklig sysselsattning: Strategisk radgivare
inom forskningsanldggningen European
Spallation Source, ESS.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i

Temaki Konsult AB och vice ordférande i
@resundsinstituttet.

Utbildning & erfarenhet: Universitetsstudier

i svenska och statsvetenskap samt en BSc.

i hdlsoekonomi. Tidigare regionrad och
ordférande i regionstyrelsen i Region Skane
samt styrelseledamot i Sveriges kommuner och
landsting.

Aktieinnehav i Victoria Park: -
Beroende/oberoende:

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

Ledning

PETER STRAND
VD, fodd 1971.
Anstélld sedan 2013.

Utbildning och erfarenhet:
Civilingenjor. Tidigare VD for Tribona AB,
Victoria Park AB, Annehem Fastigheter AB.

Aktieinnehav i Victoria Park:
1887 400 A-aktier,

3 774 800 B-aktier,

4 000 Preferensaktier och

1 000 000 Teckningsoptioner.

ISABELLE WIKNER

Styrelseledamot, invald av arsstimman 2015.
Fodd 1974.

Huvudsaklig sysselsattning: VD i Fogelvik
Holding AB och Fogelvik Estate AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Tjustbygdens
Sparbank Bankaktiebolag.

Utbildning & erfarenhet: Teknikagronom

och licentiatexamen fran Statens Lantbruks
Universitet. Omfattande erfarenhet fran
fastighetsforvaltning.

Aktieinnehav i Victoria Park: 4 116 426 A-aktier,
10 231 352 B-aktier och 91 187 Preferensaktier.
Beroende/oberoende:

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

ANDREAS MORFIADAKIS
Ekonomi- och finanschef/ vWD, fédd 1976.
Anstalld sedan 2010.

Utbildning och erfarenhet:
Civilekonom. Erfarenhet fran ledande
befattningar i telecombranschen.

Aktieinnehav i Victoria Park:
1611 222 A-aktier,

100 000 B-aktier och

620 000 Teckningsoptioner.

LEDNING OCH REVISOR

Revisor

OHRLINGS
PRICEWATERHOUSECOOPERS AB

Huvudansvarig:

Mats Akerlund, fédd 1971

Auktoriserad revisor i bolaget sedan 2015, vald
pa ordinarie bolagsstimma 23 april 2015.

Mats Akerlund &r medlem i FAR.
Revisorn nas via adress:

PwC, Anna Lindhs Plats 4,
203 11 Malmo

PER EKELUND
Fastighetschef, fodd 1971.
Anstélld sedan 2013.

Utbildning och erfarenhet:
Byggnadsingenjor. Erfarenhet fran ledande
befattningar i bygg- och fastighetsbranschen.

Aktieinnehav i Victoria Park:
395 580 A-aktier och
620 000 Teckningsoptioner.

Aktieinnehav i Victoria Park avser eget och/eller nérstdendes innehav per 31 december 2015.
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FASTIGHETSFORTECKNING

per den 31 december 2015

Uthyrbar yta, kvm

Samhiills- Totalt
Upplatelse- rel. verk- Tax.vdrde
Kommun Fastighetsbeteckning Adress form* Kontor Handel Lager Ovrigt sam.** Bostad Totalt Mkr
Eskilstuna Diamanten 1-2, Diademet  Skiftingegatan 2-36 A 63 60 15 866 15989 73
1-2
Eskilstuna Diligensen 1 Gardskalsgatan 25-77 A 771 2084 2 855 12
Eskilstuna Diplomaten 1-2 Rosstorpsvagen 2-10, 14-16 A 130 11651 11781 53
Eskilstuna Diplomaten 4 Rosstorpsvagen 12 A 855 855
Eskilstuna Dirigenten 2-4 Karl Hovbergsgatan 35-41 A 77 3 538 12702 13320 56
Eskilstuna Dirigenten 5 Skiftinge Centrum A 105 1061 28 180 798 2171 5
Eskilstuna Doktorn 1-2, Domaren 1-2  Varvagen 1-23 , Karl Hovbergsgatan A 164 256 28 623 29043 127
47-53
Eskilstuna Dombherren 1-3 Eddavagen 3-23 A 223 142 15941 16 306 71
Eskilstuna Dovhjorten 1-2, Duvan 1-2  Karl Hovbergsgatan 1-29 A 244 269 23 469 23982 108
Eskilstuna Lagmannen 1 Lagmansgatan 2-12 A 71 142 10861 11074 42
Eskilstuna Lagmannen 2 Radmansgatan 1-9 A 62 100 10 056 10217 39
Eskilstuna Lagmannen 3 Domaregatan 4-14 A 685 81 128 228 10626 11747 43
Eskilstuna Lagmannen 4 Assessorsgatan 1-15 A 32 142 11122 11295 40
Eskilstuna Laxen 1 Barnstensgangen 2-42 A-B A 31 2 855 2 886 21
Eskilstuna Lilian 1, 2,3,7,8, 11, 17 Féltspatsgangen, Glimmergangen AT 87 10 5375 5472 37
1-7, 21-23, Kvartsgangen 1-21
Eskilstuna Lobelian 1-2, 10, 12, 13-14, Rubingangen 5, 9-21, Safirgangen A/T 730 10 6 502 7242 48
17-21, 24-25, 28 11-27, Diamantgangen 1-11, 25,
Smaragdgangen 1-3
Eskilstuna Lupinen 1, 4, 14-15, 21, Granitgangen 9-19, Sandstensgang-  A/T 650 6995 7 645 52
25-26, 28-29, 31-34 en 1-7, 21-31, Taljstensgangen 9-19,
Gnejsgangen 17-19, Kalkstensgang-
en1-9,31
Eskilstuna Nystfoten 8 Vastra Storgatan 7 A 230 304 5478 6012 55
Eskilstuna Taket 1 Sturegatan 15-17 T 146 2 3386 3533 22
Eskilstuna  Tallkotten 1 Engelbrektsgatan 23 A-B A 411 411 3
Eskilstuna Tapeten 1 Stavangergatan 2-4 A 8 2 945 2952 18
Eskilstuna Timglaset 1 Alvagen 2, Sturegatan 13 T 124 72 3244 3440 20
Eskilstuna Timglaset 2 Alvagen 4 T 1584 1584 10
Eskilstuna Timotejen 6 Sturegatan 20 A 180 5 2125 2310 13
Eskilstuna Timotejen 7 Villagatan 5-9 A 114 1656 1770 10
Eskilstuna Toffelblomman 18 Engelbrektsgatan 24 A 23 758 781 6
Eskilstuna Torsviggen 1 Gillbergavagen 50-58 A 433 26 6 830 7 289 41
Eskilstuna Trekanten 1 Esbjergsgatan 3-5 A 106 19 2941 3066 17
Eskilstuna Trekanten 2 Esbjergsgatan 1 A 72 8 1392 1472 9
Eskilstuna Trevnaden 1 Stavangergatan 9-11 A 18 2939 2957 18
Eskilstuna Trevnaden 2 Stavangergatan 5-7 A 13 8 2940 2 960 18
Eskilstuna  Trevnaden 3 Stavangergatan 1-3 A 15 2940 2954 18
Eskilstuna Tromben 1 Mossvégen 1-3 T 100 2 669 2769 17
Eskilstuna Tromben 2 Mossvagen 5-9 T 179 4041 4220 25
Eskilstuna Tradgardsmastaren 6 Vastermalmsgatan 11 A-B A 3 416 419 3
Eskilstuna Tumstocken 1 Mossvagen 14 A 1778 1778 10
Eskilstuna Tatorten 2 Gillbergavagen 55 A 23 758 781 7
Eskilstuna Tatorten 7 Gillbergav 57-65, Mossv 2-12 A 365 13 2958 3335 20
Eskilstuna Viljan 1 Fristadstorget 7 A 887 139 2 647 3672 35
Linkdping Gulsparven 2 Nygardsvigen A 412 2678 42 671 45761 362
Linkoping Ostbrickan 2 Rydsvéagen A 277 166 1295 195 72610 74 542 630
Goteborg Gardsten 58:1 Fankalsg 1-19, 2-18, Kumming 2-124, A 245 503 69 884 70632 320
Senapsg 1-27, 2-26
Goteborg Gardsten 62:17 Vaniljg 1-17, 21-23, 27-31, 2-18, A 1782 2183 714 250 26176 10417 41522 62
22,28
Malmo Kronodirektoren 2 Ramels vag 1-21 A 172 22 241 453 13000 13 888 89
Malmo Kronodirektoren 4 Ramels vdag 45-65 A 284 153 20 13 148 13 604 87
Malmo Kronodirektoren 5 Ramels vag 67-81 A 441 174 86 453 10746 11900 76
Malmo Kronodirektoren 6 Ramels vag 83-95 A 155 4613 4768 31
Malmo Kronodirektoren 7 Ramels vag 99-107 A 152 20 4613 4785 31
Malmo Kronodirektoren 8 Ramels vdag 109-119 A 8840 8 840 57
Malmo Kronodirektoren 9 Ramels vag 121-131 A 111 22 293 7 536 7962 51
Malmo Tullmé@staren 2 Ramels vag 135-147 A 74 7739 7 813 51
Malmo Tuppen 15 Hyllie Kyrkovag 56, Idrottsgatan 47, A 1062 192 402 95 5235 5178 12 164 40
Apotekgatan 15
Malmo Lilla Hogesten 1,3 Stora Hogestensgatan, A 15

Kalkstensvagen

Byggratt, kvm/BTA: 10 000

* Upplatelseform: A= Aganderitt, T= Tomritt
** Samhallsrelaterad verksamhet: Exempelvis fritids- och forskoleverksamhet, skola, vard och vardboenden eller utbildning.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm
Sambhalls- Totalt
Upplatelse- B rel. verk- Tax.virde
Kommun Fastighetsbeteckning Adress form* Kontor Handel Lager Ovrigt sam.**  Bostad Totalt Mkr
Stockholm  Kullinge 1 Risingeplan 3-31 T 434 64 201 52 103 12928 13780 89
Stockholm  Risinge 1 Risingeplan 4-32 T 70 163 53 95 182 13440 14003 119
Stockholm  Vittinge 1 Hyppingeplan 4-18 T 292 104 47 22 6778 7243 41
Stockholm  Vittinge 2 Hyppingeplan 20-31 T 108 5256 5364 40
Stockholm  Vattinge 3 Hyppingeplan 5-19 T 667 1383 311 41 320 6727 9449 55
Kristianstad  Atleten 6 Kvarng. 6 A-D A 104 2017 2121 12
Kristianstad ~ Atleten 7 Milnerg. 11 A-B, O Boulevarden A 2067 2067 20
74 A-B
Kristianstad ~ Brottaren 1 Kvarng. 8 A-C A 1790 1790 47
Kristianstad Draken 2 Handsmakareg. 4 A-B A 87 1402 1489 17
Kristianstad Goken 4 Karlav. 3 A-B, Milnerg. 12 A-B A 2290 2290 22
Kristianstad Harven 1 Lagmansg. 4, Vasag. 9 A 36 1321 1357 12
Kristianstad  Harven 2 Lagmansg. 6 A-B, Sjécronas g. 10 A 1980 1980 21
Kristianstad ~ Katten 8 Osterlangg. 13 A-C A 1547 1547 14
Kristianstad Kommendanten 7 Débelnsg. 1 A-B, V. Boulevarden 37 A 1048 1048 16
Kristianstad  Kungsbacken 1 Lagerv. 2-73 A 50 8 005 8 055 26
Kristianstad  Loparen 2 Handsmakareg. 8, Sadelmakareg. 5 A 1742 1742 8
Kristianstad Mullvaden 3 & 4 Lasarettsboulevarden 21 A-B, 23 A-B A 2124 2124 9
Kristianstad  Musketéren 1 Bjorkv. 1 A-B, Skogsv. 2 A-C, 4 A-C A 122 46 30 12 2988 3198 57
Kristianstad Nd&ktergalen 1,2,3 Styrmansg. 2, 4, 6 A 1406 1406 13
Kristianstad ~ Oxen 2 Utstallningsv. 2 A-B, 4 A 292 4083 4375 22
Kristianstad Rasmus Clausen 3 0 Boulevarden 22 A-E A 80 709 789 11
Kristianstad ~ Storken 5 Helgegatan 20 A 41 992 1033 20
Markaryd Aspen 1-2 Asgatan 1, 3 A 54 4580 4634 22
Markaryd Banmadstaren 13 Kylhultsvagen 5 A 83 184 267 4
Markaryd Bavern 1-2,7 Kvarngatan 6 & 8, Tradgardsgatan A 73 12 3062 3147
7&9
Markaryd Eldaren 2 Bruksvagen 3 A 17
Markaryd Gransfejden 1, Budkaveln 1, Kartvagen 1, Kompassvagen 1 -2, A 1899 1899 10
Stampeln 1 Skarmvagen 2
Markaryd Hasten 13, Renen 13 Goingegatan 1, 3,4, 6, 8 A 420 70 5309 5799 11
Markaryd Industrien 9 Lagastigsgatan 20, Nya Abrovigen 2 A 305 1216 1521 6
Markaryd Konditorn 3 Lagastigsgatan 24 A 418 418 14
Markaryd Landsfiskalen 2 Hermelinsvagen 6 A 83 3293 3376 21
Markaryd Linnéan 14 Vastergatan 22-26 A 100 212 173 2 820 3305 4
Markaryd Ljungen 2,3 Vastergatan 25 A 1439 1439
Markaryd Lararen 1 Lagastigsgatan 60 A 24 4644 4668
Markaryd Markaryd 7:10 Tvaans vag 2 A 0
Markaryd Markaryd 7:11 Tvaansvag4, 6,8 A 1820 1820 14
Markaryd Mellangard 17 Kvarngatan 23 A 551 1067 1618 10
Markaryd Packaren 1 Bruksvédgen 19, Kontorsvagen 4, 6, 8 A 28 2378 2 406 4
Markaryd Riksdagsmannen 7 Lagastigsgatan 48 A 169 1480 1649 5
Markaryd Rundeln 2-6 Kaplansgatan 1,3, 5,7 A 1187 86 486 133 6858 8750 2
Markaryd Skraddaren 1 Hinnerydsvagen 2-4, Lagastigsgatan A 136 412 290 154 1520 2512 4
34, Ljungstedts vag 1-3
Markaryd Slaggan 14 - A 1
Markaryd ~ Slaggan 18 - A
Markaryd Svetsaren 9 - A
Markaryd Salgen 8 Kungsgatan 29 & 31 A 4088 4088
Markaryd Toffelmakaren 2 Mjarydsvagen 18 A 506 506
Markaryd Toffelmakaren 6 Mjarydsvéagen 26, Sankt Sigfridsva- A 177 781 958 1
gen 29
Markaryd Toffelmakaren 7 - A 2
Markaryd Toffelmakaren 8, Urma- Sankt Sigfridsvagen 25, 26 A 1630 1630 1
karen 5
Markaryd Triangeln 12 Bokhallarevigen 1, Hinnerydsva- A 685 685 0
gen 15
Markaryd Urmakaren 3 - A 0
Markaryd Vévskedsmakaren 2 - A
Markaryd Vavskedsmakaren 5 - A
Markaryd Vévskedsmakaren 6 - A 0
Markaryd ~ Akern 10 = A 0
Totalt fastigheter Victoria Park AB 13089 8882 3035 7991 39101 635763 707 860 3990
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DEFINITIONER

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital,
justerat for preferensaktieutdelning och preferenskapitalet. Vid
deldrsbokslut omraknas resultat efter skatt till helarbasis, med
undantag for hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten och enbart faktiska vardeférandringar beaktas.

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

SKULDSATTNINGSGRAD, GGR
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital.

BELANINGSGRAD, %
Réntebarande skulder i forhallande till totala tillgangar vid perio-
dens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER, %
Rantebarande skulder i forhallande till forvaltningsfastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

ANTAL AKTIER, ST
Det totala antalet aktier (stamaktier av serie A och B samt prefe-
rensaktier) vid periodens utgang.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER, ST

Antal utestadende stamaktier vid periodens bérjan, justerat med
aktier emitterade under perioden viktat med antal dagar som
aktierna varit utestaende i forhallande till totalt antal dagar. Vid
fondemissioner och foretradesemissioner med fondemissionsele-
ment omrdknas antal utestdende aktier fére emissionen som om
handelsen intraffas i bérjan av den tidigaste period som redovisas
for att fa jamforbarhet.

RESULTAT PER AKTIE, KR
Periodens resultat efter skatt, i férhallande till genomsnittligt antal
stamaktier, justerat for preferensaktieutdelning for perioden.

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR

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

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2015

SUBSTANSVARDE PER AKTIE, KR

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

KASSAFLODE PER AKTIE, KR
Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till genom-
snittligt antal stamaktier under perioden.

DIREKTAVKASTNING, %

Driftsnetto pa arsbasis i forhallande till fastigheternas genomsnitt-
liga marknadsvarde under perioden, justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden.

OVERSKOTTSGRAD, %
Driftsnetto i foérhallande till periodens hyresintékt.

HYRESVARDE, MKR
Kontrakterad hyra samt bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor
vid periodens utgang.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
Kontrakterad hyra vid periodens utgang i forhallande till hyresvarde.

ANTAL RENOVERADE LGH
Antal lagenheter som vid bokslutsdatum till minsta del badrumre-
noverats med paféljande hyresjustering.

OMFLYTTNINGSHASTIGHET, %

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

MARKNADSVARDE PER KVM

Fastigheternas marknadsvéarde i férhallande till uthyrbar yta
i kvm, exklusive mark.

Medelantalet anstéllda vid periodens slut.



Kalendarium

Delarsrapport januari-mars 2016 ........c.ccceverereseeeeriesieneseseseeeeseesseneens
AISSEAMMA 1.voieve sttt

Delarsrapport januari-juni 2016

Delarsrapport januari-september 2016........cccecveeeeeerierieneseeeeeeeere e
Bokslutskommuniké 2016 ........cccevireririeierieneseneeeeee e

Rapporterna kommer att finnas tillgdngliga pa www.victoriapark.se

Arsstimma

Arsstamman halls den 21 april 2016 kl. 17.00 pa Malmé Bérshus,
Skeppsbron 2, Malmé. Inregistreringen bérjar kl. 16.30.

Rétt att delta i arsstdmman har den, som dels upptagits som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken avseen-
de forhallandena den 15 april 2016, dels senast den 15 april 2016
kl. 12.00 till bolaget anmaler sin avsikt att delta i arsstamman.
Anmalan kan ske skriftligt under adress Victoria Park AB,

att: Lotta Borgstrom, Box 2, 201 20 Malmo eller via e-post till
info@victoriapark.se. Vid anmalan ska anges namn, adress, person-
eller organisationsnr, antal aktier, telefon dagtid, samt, i férekom-
mande fall, antal bitrdden (hogst tva).

ARSSTAMMA OCH KALENDARIUM

........................... 21 april 2016
........................... 21 april 2016

13 juli 2016

...................... 26 oktober 2016
..................... 16 februari 2017

For ratt att deltaga i arsstdmman maste aktiedgare, som latit
forvaltarregistrera sina aktier, tillfalligt inregistrera aktierna i eget
namn hos Euroclear Sweden AB for att fa delta i stdmman. Sadan
registrering maste vara verkstalld senast den 15 april 2016. Detta
innebar att aktiedgare i god tid fére denna dag maste meddela sin
onskan harom till forvaltaren.

For rakenskapsaret 2015 foreslar styrelsen en utdelning om 0,20 kr
per stamaktie (-) och 20,00 kr per preferensaktie (20,00).
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Victoria Park AB (publ)

Victoria Park AB (publ) dr ett bérsnoterat fastighetsbolag, inriktat

pa bostadsfastigheter, med affdrsomrddena férvaltningsfastigheter

och livsstilsboende. Med ett Iangsiktigt forvaltningsarbete och socialt
ansvarstagande for ett tryggare boende ska Victoria Park skapa och férddla
vdrden i en vixande bostadsfastighetsportfélj i sédra och mellersta Sverige.

Victoria Parks fastighetsbestand uppgdr till 708 000 kvm, fordelat pG 636 000
kvm bostdder och 72 000 kvm kommersiella lokaler, till ett marknadsvdérde
om 7,3 Mdkr. Ddrtill dger bolaget byggrdtter motsvarande 10 000 kvm BTA
vid Limhamns kalkbrott i Malmé.

Victoria Park-aktierna dr noterade pd Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Victoria Park AB (publ) org nr 556695-0738
Stora Varvsgatan 13 A

Box 2

201 20 Malmé

Tfn 040 16 74 40

info@victoriapark.se
www.victoriapark.se
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