Bokslutskommuniké 2013

Victoria Park AB (publ)

Hdandelserikt fjarde kvartal och
stark utveckling for helaret

1JANUARI - 31 DECEMBER 2013 FJARDE KVARTALET 2013

» Intdkter: 129 071 Tkr » Intakter: 53 868 Tkr

» Driftsnetto: 40 084 Tkr » Driftsnetto: 20 012 Tkr

» Resultat efter skatt: 419 237 Tkr » Resultat efter skatt: 170 340 Tkr

» Resultat efter skatt per stamaktie fére utspadning: 9,5 Kr » Resultat efter skatt per stamaktie fére utspadning: 3,5 Kr

»

»

Eget kapital per stamaktie fore utspadning: 13,2 Kr
Substansvarde per stamaktie fore utspadning: 15,6 kr

VIKTIGA HANDELSER UNDER PERIODEN:

»

»

»

»

»

»

Vid &rsskiftet 2012/2013 tilltrdddes bostadsfastigheterna Herrgdrden och Oresundsgarden i Malmé om totalt ca 78 tkvm.
| maj forvarvades bostadsfastighetsportfoljer i Linkdping och Markaryd om totalt ca 176 tkvm, som tilltraddes i augusti.

I juli genomfordes en nyemission av preferens- och stamaktier, vilket tillférde bolaget ca 335 Mkr.

| oktober tilltradde Peter Strand som ny VD.

| borjan av december noterades bolagets stam- och preferensaktier pa NASDAQ OMX Stockholm Small Cap.

| december forvarvades bostadsfastighetsportfoljer i Stockholm och Kristianstad om totalt ca 105 tkvm, med tilltrade
den 30 april 2014. Till féljd av denna affar kallade Victoria Park till en extra bolagsstdmma for nyemission.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG:

»

»

I borjan av januari flyttades bolagets bada aktieslag till NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

Den 29 januari 2014 avhoélls en extra bolagsstamma som beslutade om ett bemyndigande for styrelsen att genomfora en
nyemission. Stimman beslutade dven om en dndring av bolagsordningen innebarande att granserna for bolagets aktiekapital
Okades.

NYCKELTAL Q4 2013 Q4 2012 2013 2012
INEAKEET it 53868 TKr....cveeeneneenne 2077 TKreeooeeenne 129 071 Tkr .......... 247 355 Tkr
DFIftSNETEO .veiiieiiieiiii e 20012 TKr...uveeennee. -1 821 Tkr............. 40 084 Tkr ............ 37 355 Tkr
Resultat efter skatt .......ccoecvveveeriereeeeeee e 170 340 TKr.....cveenee. 32312 Tkr............. 419 237 Tkr ............ 60 170 Tkr
Resultat efter skatt per stamaktie fore utspadning ........cccccvveeneee. 3,5 Krueevoieeeiieeeinnn 0,9 Kruvevviiveeireanen. 9,5Kr v, 1,6 Kr
Eget kapital per aktie fOre UtSPAANING .....ccoiii ittt e e ba e e s ta e e e ar e e aaeeenanaeeas 13,2 Kr e, 4,6 Kr
Substansvarde per stamaktie fore UtSPAANING .....ccvveciieiieriecie et e e snee s 15,6 Kr v 4,9 Kr
Fastigheternas MarkNadSVArde .........couciieiiiii ittt st e e et e e e tbeesabaeensaeeees 2910 MKr ....ovveneen. 442 Mkr
KORT OM VICTORIA PARK AB

Victoria Park AB (publ) ar ett borsnoterat fastighetsbolag, inriktat pa bostadsfastigheter, med affarsomradena forvaltnings-
fastigheter och livsstilsboende. Med ett langsiktigt férvaltningsarbete och social dimension ska Victoria Park skapa och féradla
varden i en vaxande bostadsfastighetsportfolj i sodra och mellersta Sverige.

Med Victoria Parks forvarv i december 2013 om ca 105 tkvm i Stockholm och Kristianstad med tilltrade den 30 april 2014,
uppgar Victoria Parks fastighetsportfolj till ca 366 tkvm, fordelat pa ca 344 tkvm bostdder och ca 22 kvm kommersiella lokaler,

till ett marknadsvarde om ca 2 910 Mkr. Dartill ager bolaget byggratter motsvarande ca 19 tkvm BTA vid Limhamns kalkbrott i

®
VI CTO RIA PARK Malmo. Victoria Parks stamaktier och preferensaktier handlas pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.



Detta ar Victoria Park

Victoria Park dr ett borsnoterat fastighetsholag pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap med fokus pa bostédder i
miljonprogramomraden pa tillvixtorter i landet. Bolaget arbetar langsiktigt med att utveckla trivsamma boendemiljéer

och skapa varden for hyresgaster, aktiedgare och medarbetare.

Uthyrningsbar yta: 366 tkvm
Varav bostad: 344 tkvm
Antal lagenheter: 4537

Fastigheternas marknadsvarde: 2,9 Mdkr

Utover foérvaltningsfastigheterna driver Victoria Park projektut-
veckling och serviceverksamhet i livsstilsboendet vid Limhamns
kalkbrott i Malmao. Hittills har 204 bostader byggts. Dartill ager
bolaget byggratter motsvarande ca 19 tkvm BTA.

Affarsidé

Victoria Park ska forvarva, utveckla och forvalta bostadsfastig-
heter pa tillvaxtorter i Sverige.

Verksamhet

Huvudkontoret ligger i Malmo. Verksamheten utgors av
affarsomradena: Forvaltningsfastigheter och Livsstilsboende.

| forvaltningsfastigheter ingar hyresfastigheter i miljonprogram-

omraden som bland andra Herrgarden, Malmo, Ryd och Nygard i

Linkdping och Tensta i Stockholm. Livsstilsboende utgors av
serviceverksamhet och projektutveckling. Serviceverksamheten
bedriver restaurang, spaanldaggning och service i anslutning till
Victoria Parks livsstilsboende i Limhamn.

Historia
Victoria Parks verksamhet startade 2007 med utvecklandet av
livsstilsboende vid Limhamns kalkbrott, ett for svenska férhal-

lande nytt boendekoncept dar social samvaro och fritidsfaciliteter

ar inbyggda i boendet. Under 2012 etablerade Victoria Park ett
nytt affarsomrade inriktat pa forvaltningsfastigheter.

Mal och strategier

Overgripande mal

Etablera bolaget som en betydande aktor pa den svenska
bostadsmarknaden.

Skapa och foradla viarden genom ett langsiktigt forvaltnings-
arbete med social dimension.

Finansiella mal

Generera en langsiktig avkastning pa eget kapital pa minst
15 procent.
Halla en soliditet om lagst 25 procent.

Investeringsstrategi

Prioritera investeringar i miljonprogramomraden i
tillvaxtorter med geografiskt fokus pa sédra och

mellersta Sverige.

Utveckla befintligt fastighetsbestand.

Lokalt samhallsengagemang genom att etablera samarbeten
med myndigheter, kommuner och icke-statliga organisationer
i syfte att medverka i och stodja den lokala

utvecklingen.

Forvaltningsstrategi

Utnyttja synergier genom en fastighetsportfélj om minst en
miljon kvm.

Arbeta med kundorienterad férvaltning, i huvudsak med egen
personal.

Forvaltningen genomsyras av ett tydligt socialt hallbarhets-
och miljéfokus i arbetet att 6ka bostadsomradets varde och
attraktivitet.
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VD har ordet:

Handelserikt fjarde kvartal och stark utveckling for helaret

Under det fjarde kvartalet uppnadde Victoria Park flera viktiga
resultat som en del i utvecklingen av verksamheten. Den 9
december noterades bolaget pa NASDAQ OMX Stockholm
Small Cap-lista. Flytten fran First North Premier-listan ar en
kvalitetsstampel for bolaget och kommer att underlatta
framtida kapitalanskaffning. Mot bakgrund av var offensiva
tillvaxtplan ar noteringen pa NASDAQ OMX Stockholm ett
naturligt steg och gor att vara aktier nar en mer likvid bérs-
marknad. Vi ar ocksa nojda 6ver att i borjan av januari 2014
blivit uppflyttade till Stockholmsbdrsens Mid Cap-lista.

I slutet av aret genomférde vi en mycket betydelsefull affar
genom att forvarva Fastighets AB Tornets samtliga bostads-
fastigheter i Stockholm och Kristianstad, totalt 1 374 lagen-
heter med en uthyrbar yta pa ca 105 000 kvm till ett
underliggande varde om 1 051 Mkr. Med affdren uppgar
Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december 2013 till
ca 366 000 kvm och med ett marknadsvarde om ca 2,9 Mdkr,
motsvarande ca 7 900 kr/kvm. Genom forvarvet har vi nu
breddat var geografiska representation och tagit ytterligare ett
steg mot vart langsiktiga mal att bygga upp ett fastighetsbe-
stand pa en miljon kvm.

Som ett led i finansieringen av forvarvet kommer Victoria
Park att genomfdra en nyemission om cirka 400 Mkr under
varen 2014. Den 29 januari 2014 beslutade extra bolagsstam-
man om ett bemyndigande for styrelsen att fore arsstamman
2014 genomfdra nyemissionen.

Viktiga milstolpar under 2013

Vid en summering av 2013 uppnadde Victoria Park flera viktiga
milstolpar i arbetet med att bygga ett rikstackande och renod-
lat bostadsforetag pa borsen. Vid sidan av noteringen pa

Stockholmsbdérsen och forvarvet av Fastighets AB Tornets
fastigheter forvarvade vi tva fastighetsportféljer om

ca 176 000 kvm med totalt 2 178 lagenheter i Linkdping och
Markaryd till ett varde om 910 Mkr.

Vi genomférde ocksa under sommaren, som en del av finan-
sieringen av detta forvarv, en nyemission pa 335 Mkr och fick
dven manga nya aktiedgare. Under aret la vi ocksa ned mycket
kraft pa att implementera var férvaltningsfilosofi som bygger
pa en kundorienterad férvaltning med ett starkt socialt enga-
gemang. Vi arbetar med en lokal forvaltningsorganisation som
engagerar de boende i vara omraden. Vi pabérjade ocksa ett
omfattande renoveringsprogram i bland annat Herrgarden i
Malmé. Victoria Park aterinvesterar en stor del av sitt 6ver-
skott for att hoja standarden av fastigheterna i miljonprogram-
omradena. Tillsammans med det sociala engagemanget gor
det att vara fastigheter blir mer attraktiva att bo i och darmed
ocksa mer varda.

Utsikter for 2014

Under 2014 kommer Victoria Park att fokusera pa fortsatt
tillvaxt for att na bolagets langsikta mal, att inneha ett fastig-
hetsbestand pa en miljon kvm, och att utveckla var férvalt-
ningsorganisation. Var metod med vardeskapande forvaltning
ska forddlas ytterligare och vi kommer att forstarka var organi-
sation med fler personer som antingen bor eller har en stark
anknytning till véra omraden. Vi kommer ocksa att fortsatta
med renoveringen av vara lagenheter — vi réknar med att
under ndsta ar renovera ca 300 ldgenheter i vara bestand.

Peter Strand

Verkstallande direktor
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Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

2013 2013 2012 2012
Tkr jan-dec okt-dec jan-dec okt-dec
Intdkter 129 071 53 868 247 355 2 077
Kostnader -88 987 -33 856 -210 000 -3 898
Driftsnetto* 40 084 20012 37 355 -1821
Forsdljnings- och administrationskostnader -25732 -10 547 -13 742 -3377
Ovriga rorelsekostnader -7 964 -358 -1230 -317
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 504 179 185 152 48 581 48 581
Rorelseresultat 510 567 194 259 70 964 43 066
Riénteintakter/Radntekostnader mm -22 898 -8 873 396 436
Orealiserade vardeférandringar derivat 12 104 -1 667 -644 -644
Realiserade vardeforandringar derivat -10 841 0 0 0
Resultat fore skatt 488 932 183 719 70 716 42 858
Skattekostnad -69 695 -13 379 -10 546 -10 546
Periodens resultat 419 237 170 340 60170 32312
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens summa totalresultat 419 237 170 340 60 170 32312
Resultat per aktie:
Resultat per stamaktie: 9,5 3,5 1,6 0,9
Efter utspadning, kr 9,4 3,4 1,6 0,8

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

* | driftsnettot inkluderas dven resultatet fran serviceverksamheten, vilket inte ar att forvaxla med resultatet for férvaltnings-
verksamheten. For specifikation hanvisas till segmentsrapportering pa sid 6.
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Kommentar till koncernens rapport 6ver totalresultat

Resultatet- samt kassaflédesposterna nedan avser perioden januari-december 2013. Jamférelseposterna avser motsvarande
period foregaende ar. Ett kop eller en forsdljning redovisas fran avtalsdagen da det tecknats ett bindande avtal som gor att de till
affaren hérande vasentliga ekonomiska rattigheterna och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fran koncernen. Eventuell kapital-
anskaffning i samband med férvarv redovisas vid slutférandet av kapitalanskaffningen.

Intakter

Intdkterna for perioden uppgick till 129 071 Tkr (247 355).
Hyresintdkterna for férvaltningsverksamheten uppgick till
121 154 Tkr (-). Bolaget tilltradde fastighetsbestanden i
Linkdping och Markaryd den 20 augusti vilket gor att endast
hyresintakter efter detta datum &r inkluderade. Intdkterna pa
serviceverksamheten pa livsstilsboendet i Malmé uppgick till
7 909 Tkr (7 360). Intékter avseende féregaende ar ar framst
relaterat till slutférandet och vinstavrakning av Brf Allén.

Kostnader

Kostnaderna for perioden januari-december 2013 uppgick
till -88 987 Tkr (-210 000). | kostnader ingar framst driftskost-
nader, underhallskostnader och fastighetsskatt kopplat till
férvaltningsverksamheten. Aven serviceverksamhetens
kostnader ingar i denna post och uppgick i perioden till

-11 923 Tkr (-11 699). Kostnader foregaende ar ar framst
avrakning kopplat till uppférande av Brf Allén.

Driftsnetto

Driftsnettot avseende koncernen uppgick under perioden till
40 084 Tkr (37 355). Bolagets forvaltningsverksamhet, som
under aret har dkat, redovisar ett driftsnetto om 44 188 Tkr
(-). Merparten av driftsnettot ar genererat under andra
halften av aret kopplat till férvarven under 2013. Service-
verksamheten bidrog under perioden negativt med -4 014 Tkr
(-4 339).

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick under
perioden till -25 732 Tkr (-13 742). Forsaljnings- och administ-
rationskostnaderna bestar i huvudsak av personalkostnader,
koncerngemensamma kostnader, marknads- och forsaljnings-
kostnader. Under 2013 har en markant 6kning av férsaljnings-
och administrationskostnader skett. Okning beror frimst att
bolaget haft stor tillvaxt genom férvarv, genomgatt borsnote-
ring till borsens huvudlista, forbattrat IT struktur samt
bemannat med personal i takt med genomférda forvarv.
Borsnoteringen till NASDAQ OMX Stockholm, som genom-
fordes under fjarde kvartalet, har kostat ca 3 000 Tkr och
belastat forsaljnings- och administrationskostnader. Det ar
bolagets uppfattning att en del av dessa kostnader ar av
engangskaraktar och da sarskilt belastar 2013.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader uppgick till -7 964 Tkr (-1 230).

Till foljd av att segmentet forvaltningsverksamhet utgor
merparten av bolagets driftsnetto har bolaget under tredje
kvartalet resultatfort samtliga tidigare aktiverade kostnader
for konceptutveckling. Denna post uppgar till -6 613 Tkr och
belastar perioden.

Rinteintdkter/Rantekostnader
Nettot uppgick till -22 898 Tkr (396). Finansiella kostnader
bestar framst av rdantekostnader avseende bolagets

fastighetsbestand. Bolagets rantebarande skulder uppgar vid
periodens slut till 1 873 585 Tkr (419 687) med en aterstaende
kreditbindningstid om 4,05 ar och genomsnittlig ranta fér
narvarande pa 3,3 %. Finansieringskostnader, som uppkommit
i samband med upptagande av nya lan periodiseras 6ver
befintligt kredittid.

Vardeforandringar fastigheter/derivat
Véarderingarna gors kvartalsvis och faststalls till verkligt varde i
enlighet med IFRS 13 niva 3. Samtliga bestand har vid bok-
slutsdatum varderats av externa auktoriserade varderings-
institut for att sdkerstalla marknadsvardet. Som huvudmetod
anvands diskonterat berdknat nuvarde dar beraknat framtida
driftsnetto under en 5-20-arsperiod, beroende pa typ av fas-
tighet, med hansyn tagen till nuvardet av ett bedomt rest-
varde vid kalkylperiodens slut. Under perioden har oreali-
serade vardeférandringar paverkat resultatet med 504 179 Tkr
(48 581), exklusive uppskjuten skatt. Bolaget anvander en
kombination av swap- och rantetak derivat. Nettot av oreali-
serade och realiserade vardeférandringar av derivat uppgick
under perioden till 1 263 Tkr (-644).

Skatt

Skatteeffekt fér perioden blev -69 695 Tkr (-10 546) och

bestar framst av uppskjuten skattekostnad om -111 287 Tkr
(-10 546) hanforligt till vardeférandringar avseende fastigheter
och derivat. Bolaget har en upptagen skattefordran om

43 556 Tkr (0) hanforligt till koncernens skattemassiga under-
skott per den 31 december 2013.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 419 237 Tkr
(60 170), vilket motsvarar 9,5 kr per stamaktie fore
utspadning (1,6).

Fjarde kvartalet

Bolaget forvarvade under fjarde kvartalet ett fastighets-
bestand for 1 051 Mkr med fastigheter beldgna i Stockholm
och Kristianstad. Tilltrade har avtalats att ske den 30 april
2014. Foérvarvet har endast effekt pa bolagets balansrdkning
per bokslutsdatum.

Intakterna for fjarde kvartalet uppgick till 53 868 Tkr (2 077).
Okningen beror pa bolagets nya affirsomrade med férvalt-
ningsfastigheter och de forvarv som genomforts under 2013.
Forsaljnings- och administrationskostnader uppgick under
kvartalet till -10 547 Tkr (-3 377). | samband med bolagets
noteringsprocess till NASDAQ OMX Stockholm har engangs-
kostnader belastat fjarde kvartalet. Kostnaderna avser bérs-
kostnader, legal radgivning samt 6vriga konsultarvoden i sam-
band med noteringsprocessen och framtagandet av prospekt.
Dessa kostnader uppgick till ca 3 000 Tkr. Lonekostnaderna har
under fjarde kvartalet 6kat vilket framst forklaras med utdkad
administrativ personal pa huvudkontoret. Vardeférandringar
av fastigheter uppgick under kvartalet till 185 152 Tkr (48 581)
och avser omvérdering av fastigheten Oresundsgarden, dar
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bolaget nyligen tecknade ett 20-arigt hyreskontrakt med
Malmo Stad. Vardeforandringar avser aven forvarvet av
fastigheterna i Stockholm och Kristianstad, som gjordes off
market, dar bolaget genomfort en extern marknadsvardering
vilket har paverkat resultatet positivt med 121 610 Tkr (-) efter
avdrag for uppskjuten skatt.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till
-1 667 Tkr (-644) och forklaras fraimst med amortering av
befintligt rantetak och en lagre marknadsranta under
kvartalet.

Fjarde kvartalets resultat efter skatt uppgick till 170 340 Tkr
(32 312).

Resultatrdkning per segment

Forvaltningsverksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intakter 121 154 - 7 909 7 360 0 239 854
Kostnader -76 966 - -11 923 -11 699 -113 -198 301
Driftsnetto 44 188 - -4 014 -4 339 -113 41 553
Forvaltningsverksamhet  Serviceverksamhet Projektutveckling
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Tkr okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec okt-dec
Intdkter 52 033 1833 2078 3 -142
Kostnader -30931 -2 896 -3118 -9 -780
Driftsnetto 21 102 -1063 -1 040 -6 -922

Kommentar till segmentsinformation

Koncernens interna rapportering sker enligt ovanstaende
segmentsindelning. Summa driftsnetto jamfort med koncer-
nens driftsnetto avviker med 23 Tkr (141), vilket forklaras med
poster i koncernens moderbolag som inte redovisas ovan.
Skillnaden mellan koncernens driftsnetto 40 084 Tkr

(37 355) och resultat fore skatt 488 932 Tkr (70 716) bestar av
vardeforandringar fastigheter 504 179 Tkr (48 581), varde-
forandringar av derivat 1 263 Tkr (-644), forsaljnings- och
administrations-kostnader inklusive 6vriga rérelsekostnader
-33 696 Tkr (-14 972) samt ranteintakter/rantekostnader

-22 898 Tkr (396).

Forvaltningsverksamheten bestar per bokslutsdatum av
bolagets fastigheter i Malmo, Linkoping samt Markaryd. Da
tilltrade av fastigheterna i Linkoping och Markaryd skedde den
20 augusti 2013 har dessa fastigheter endast haft inverkan i
driftresultatet for perioden efter tilltradet 20 augusti 2013.
Uthyrningen av Oresundsgarden i Malmé har varit framgéngs-
rikt men bolaget definierar fortsatt fastigheten som projekt-

fastighet under tiden som processen pagar med att minska
den tomstallda delen. Saledes ar fastigheten exkluderad fran
berdkning avseende direktavkastning.

Serviceverksamheten bedriver restaurang, Spa-anlaggning
och service i anslutning till livsstilsboendet i Victoria Park.
Bolagets serviceverksamhet ar dimensionerad att ge service till
ca 600 boende nar samtliga etapper dr genomforda. | dagsla-
get bor ca 270 personer pa Victoria Park. Samtliga boende
erlagger, enligt bostadsrattsforeningarnas stadgar, en service-
avgift per manad.

Segment projektutveckling harrors till verksamheten i sam-
band med uppforande av byggnad avseende livsstilsboende i
Limhamn. Under 2013 har ingen byggnad varit i uppférande
vilket gor att resultateffekten ar marginell.

For att 6verskadligt tydliggora resultatrakningen per
segment har bolaget valt att under aret andra uppstallnings-
format och redovisa segmenten forvaltningsverksamhet,
serviceverksamhet och projektutveckling enlig tabell ovan.
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Koncernens rapport dver finansiell stillning i sammandrag

2013 2012
Tkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 0 6136
Materiella anlaggningstillgangar 3603 2 878
Forvaltningsfastigheter 2993 225 540 841
Derivat 11 460 0
Summa anlaggningstillgangar 3008 288 549 855
Omsaéttningstillgangar
Andelari Brf 15 350 33419
Fordringar 28 305 50714
Likvida medel 131 357 63 623
Summa omséttningstillgangar 175 012 147 756
SUMMA TILLGANGAR 3183 300 697 611
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 901 313 172 597
Uppskjuten skatteskuld 78 279 10 546
Langfristiga rantebdrande skulder 1783 549 403 500
Derivat 0 644
Summa langfristiga skulder 1861 828 414 690
Kortfristiga rantebarande skulder 88 661 16 187
Kortfristiga icke rantebarande skulder 219 961 0
Ovriga skulder 111 537 94 137
Summa kortfristiga skulder 420 159 110 324
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3183300 697 611

Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital i sammandrag

2013 2012
Hianforligt till moderbolagets aktiedgare, Tkr 31 dec 31 dec
Ingdende eget kapital 172 597 112 170
Periodens totalresultat 419 237 60 170
Ersdttning i samband med forsaljning av utfardade teckningsoptioner 1064 257
Nyemission 336 463 0
Emissionskostnader -13 936 0
Utdelning preferensaktier -14 112 0
Utgaende eget kapital 901 313 172 597
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Kommentar till koncernens rapport over finansiell stallning

Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stallningen vid periodens utgang respektive utgangen av foregaende ar.
Ett kop eller en forséljning redovisas fran avtalsdagen da det tecknats ett bindande avtal som gor att de till affaren hérande
vésentliga ekonomiska rattigheterna och riskerna tillfaller/belastar eller utgér fran koncernen. Eventuell kapitalanskaffning i
samband med forvarv redovisas vid slutférandet av kapitalanskaffningen.

Immateriella anldaggningstillgangar

Till foljd av att segmentet forvaltningsverksamhet utgor mer-
parten av bolagets driftsnetto har bolaget under perioden
gjort nedskrivning av samtliga tidigare aktiverade kostnader
for konceptutveckling.

Fastigheter
For att sdakerstalla den orealiserade vardeférandringen under
perioden har bolaget vid bokslutsdatum |atit vardera samtligt
bestand av externa varderingsinstitut. Som metod anvands
kassaflodesanalys dar berdknat framtida driftnetto under en
5-20-arsperiod, beroende pa typ av fastighet, med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedomt restvarde vid kalkylperi-
odens slut. Direktavkastningen for bolagets fastighets port-
folj, vid varderingstidpunkt, uppgick i intervallet 4,3-7,0 %.
Med Victoria Parks bostadsfastighetsforvarv i december
2013 om ca 105 tkvm med tilltrade den 30 april 2014, uppgar
Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december 2013
till 366 181 kvm (85 520) med ett hyresvarde om 342 886 Tkr
(79 205). Under aret har fastigheternas marknadsvarde 6kat
med investeringar motsvarande 42 767 Tkr (0) samt oreali-
serade vardeforandringar pa 504 179 Tkr (48 581).
Fastigheternas marknadsvarde uppgar till 2 910 200 Tkr
(442 000), motsvarande 7 947 kr/kvm (5 168).

Marknadsvardesutveckling, Tkr och kr/kvm

3500 000 - - 15000
3000 000 - r 13000
2500 000 [ 11000
+ 9000
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Dartill dger bolaget byggratter motsvarande ca 19 tkvm BTA

vid Limhamns kalkbrott i Malmo, vars varde uppgar till
83 025 Tkr (98 841).

Andelar i BRF
Andelar i BRF om 15 350 Tkr (33 419) avser 5 (10) osalda
lagenheter i livsstilsboendet i Limhamn.

Fordringar

Fordringar per den 31 december 2013 uppgick till 28 305 Tkr
(50 714) och bestar framst av forutbetalda kostnader men
dven av fordringar avseende salda ldagenheter dar likvid annu
ej erlagts. Under perioden har forlikning tecknats gallande
bestridna fakturor fran Peab avseende 6verfakturerad entre-
prenad. Forlikningen har marginell resultateffekt i perioden.

Likvida medel
Koncernens likviditet uppgick till 131 357 Tkr (63 623).

Eget kapital
Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2013

till 901 313 Tkr (172 597) med soliditet pa 28,3 % (24,7).
Soliditeten har férandrats mot foregaende kvartal med
anledning av att forvarvet som offentliggjordes i december
vid bokslutsdatum redovisats som laneskuld. En justering av
laneskulden kommer ske i samband med genomférandet av
annonserad nyemission. Forandring av eget kapital beror i
huvudsak pa periodens resultat och pa den under tredje
kvartalet genomférda nyemission av bade stam- och prefe-
rensaktier, om totalt ca 336 000 Tkr fore emissionskostnader.
Eget kapital har under perioden minskat med 14 112 Tkr (-)
hanforligt till av stamma beslutad utdelning till preferens-
aktiedgarna, som sker kvartalsvis.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld om 78 279 Tkr (10 546) ar netto-
beloppet av uppskjuten skatteskuld hanforligt till varde-
forandringar av fastigheter och derivat som vid boksluts-
datum uppgick till 121 834 Tkr (10 546) samt aktivering av
uppskjuten skattefordran med 43 556 Tkr (-).

Rantebarande skulder

Koncernens totala rantebarande skulder per den 31 decem-
ber 2013 uppgick till 1 872 210 Tkr (419 687), vilket motsvarar
en belaningsgrad om 58,8 % (60,2). Per bokslutsdatum upp-
gick kreditbindningstiden, inklusive kreditl6ften, till 4,1 ar.
Per bokslutdagen uppgick den genomsnittliga rantan pa
utnyttjad kredit till 3,3 %, exklusive rantederivat och rantetak.
Réntebindningstid, inklusive rantederivat och rantetak, upp-
gick till 2,9 ar.

Kreditbindningsstruktur per 2013-12-31

Ar Mkr  Rénta, % Andel, %
Inom ettar 69 4,7 3,7
1-2ar 47 3,0 2,5
2-33ar 124 2,5 6,6
3-43ar 504 2,8 26,9
4-5ar 1128 3,5 60,3
>5ar

Summa 1872 3,3 100,0

Icke rantebdrande skulder

De i balansrakningen upptagna icke rantebarande skulderna
om 219 961 tkr utgor i sin helhet den del av kdpeskillingen for
forvarvet av bostadsfastighetsportféljer i Stockholm och
Kristianstad som bolaget avser finansiera genom den nye-
mission som styrelsen vid extra bolagsstdmma den 29 januari
2014 bemyndigats att genomfora. | samband med férvarvet
tecknades, framst av befintliga aktiedgare, tecknings- och
garantiforbindelser motsvarande ca 187 000 tkr som sdker-
stéller genomférandet av transaktionen..

Teckningsoptioner

Bolaget har tva separata program for teckningsoptioner.
Under juni 2012 erbjods koncernledning och ledande befatt-
ningshavare att forvarva teckningsoptioner vilket ger ratt att
utnyttja teckningsoptionerna for kontant teckning av aktier i

VICTORIA PARK AB — BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI- DECEMBER 2013 8



december 2014. Teckningsoptionerna saldes till marknads-
vardering enligt Black & Scholes varderingsmodell. Totalt
antal teckningsoptioner beslutat av extrastamman den 27
juni 2012 uppgick till 1 500 000 stycken. Per bokslutsdag var
samtliga 1 500 000 stycken optioner tecknade. For det andra
programmet erbjods och tecknade bolagets nuvarande verk-
stallande direktor att forvarva 1 000 000 stycken tecknings-
optioner, vilket ger ratt att kontant teckna aktier i mars 2016.
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvardering enligt
Black & Scholes varderingsmodell.

Koncernens rapport éver kassafloden i sammandrag

2013 2012
Tkr jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsnetto 40 084 37 355
Administrationskostnader -33 696 -14 972
Ranteintakter/Rantekostnader -22 898 396
Justering for poster som inte ingari kassaflodet 15912 2 310
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -598 25 089
Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) 38233 -37 033
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) -21726 23 545
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 15909 11 601
Investeringsverksamheten
Forvarvav fastigheter -872 068 -393 246
Forsaljning av fastigheter* 0 165 947
Investeringari befintliga fastigheter -42 767 0
Forvarvavimmateriella anlaggningstillgangar -316 -1 226
Forvarvav materiella anlaggningstillgangar -1 356 -230
Kassafléde fran investeringsverksamheten -916 507 -228 755
Finansieringsverksamheten
Nyemission 336 463 0
Emissionskostnader -13 931 0
Optionspremier 1064 257
Upptagna lan 657 925 385 501
Amortering avlan -8 485 -123 154
Utbetald utdelning preferensaktier -4 704 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 968 332 262 604
Periodens kassaflode 67 734 45 450
Likvida medel vid periodens borjan 63 623 18 173
Likvida medel vid periodens slut 131 357 63 623

* | samband med fardigstallandet av Brf Allén har féreningen avkonsoliderats ur Victoria Park-koncernen.

Kommentar till koncernens rapport éver kassafléde

Den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital
genererade ett kassafléde pa -598 Tkr (25 089). Kassaflodet
fran den I6pande verksamheten | uppgick till 15 909 Tkr

(11 601). Kassaflodet har paverkats negativ med anledning av
de kostnader som uppkommit i samband med bérsnoteringen
till NASDAQ OMX Stockholm, kostnader som &r av engangs-
karaktar. Kassaflodet forvantas att forbattras i takt med
vakanta ytor, numera uthyrda, tilltrdds under kommande ar
samt tillkomsten av de fastigheter som tilltrads 30 april.
Investeringsverksamheten har netto paverkat aret med

-916 507 Tkr (-228 755) framst med anledning av férvarv av
nya fastigheter samt investeringar i huvudsak gjorda pa

fastigheterna i Malmé, Herrgarden och Oresundsgarden.
Finansieringsverksamheten redovisar nettoinbetalningar om
968 332 Tkr (262 604) dar upptagna lan uppgar till 657 925 Tkr
(385 501). Lanen avser framst forvarvet av fastigheterna i
Linkdping och Markaryd men dven att lanet for fastigheten
Oresundsgérden férhandlats om och i samband med det
utokats. Nyemission, som genomfordes sommaren 2013,
genererade inbetalningar om 336 463 Tkr (-) fore emissions-
kostnader. Beslutad utdelning till preferensaktiedgare har
gjorts med -4 704 Tkr (-) under perioden. Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 131 357 Tkr (63 623).
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Fastighetsbestand

Med Victoria Parks bostadsfastighetsforvarv i december 2013
om ca 105 tkvm med tilltrade den 30 april 2014, uppgar
Victoria Parks fastighetsbestand per den 31 december 2013
till ca 366 tkvm, fordelat pa ca 344 tkvm bostader

och ca 22 tkvm kommersiella lokaler, till ett marknadsvéarde
om ca 2 910 Mkr. Antalet lagenheter uppgar till 4 537.

Dartill ager
vid Limhamns

bolaget byggratter motsvarande ca 19 tkvm BTA
kalkbrott i Malmo, till ett varde om ca 83 Mkr.

Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk

Antal Antal Uthyrbar Bostad, Lokaler, varde, varde, intdkter, uthyrnings- BTA,

Fastighetomrade fastigheter ldgenheter yta, tkym tkyvm  tkvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % tkvm
Malmo 9 1022 86 79 7 83 967 77 92,7
Linkoping 2 1428 120 115 5 102 846 99 97,7
Markaryd 44 750 56 49 7 45 816 37 82,3
Kristianstad* 49 805 58 56 1 60 1034 59 98,7
Stockholm* 5 532 47 45 3 54 1130 53 97,9

Exp.mark Livsstilsboende 2 - - - - - - - - 19

Totalt 111 4537 366 344 22 343 936 325 94,7 19

* Forvarvda fastigheter som tilltrads den 30 april 2014.

Uthyrbar yta, %
6%
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Fastighetsbestandets forandring

Under perioden har totalt 42 767 Tkr (0) investerats i befintliga
fastigheter. Investeringar har gjorts framst i fastigheterna
Kronodirektdren p& Herrgarden samt pa Oresundsgarden.
Investeringar har gjorts i form av nya porttelefoner, standard-
héjningar, nya kok och badrum samt hyresgdstanpassningar.
Investeringstakten forvantas vara fortsatt hog kommande
kvartal. Fastighetsportféljen inklusive mark har under aret
forandrats enligt tabell.

Uthyrbar yta per omrade, %

W Malmé,23%

[ Linkoping, 33 %

@ Markaryd, 15 %

[ Kristianstad*, 16 %

O Stockholm*, 13 %

Hyresvdrde per omrade, %
B Malmo, 24 %
[ Link6ping, 30 %
@ Markaryd, 13 %
@ Kristianstad*, 17 %

[ Stockholm*, 16 %

2013 2012
Tkr 31 dec 31 dec
Fastighetsbestand 1 januari 540 841 264 788
Investeringari befintliga fastigheter 42 767 0
Forvarv 1905 438 393 245
Férsdljningar* 0 -165773
Orealiserade vardeférandringar 504 179 48 581
Fastighetsbestand 31 december 2993 225 540 841

* | samband med fardigstallandet av Brf Allén har féreningen
avkonsoliderats ur Victoria Park-koncernen.
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Nyckeltal

2013 2012

31 dec 31 dec
Finansiella
Intakter, Tkr 129 071 247 355
Rorelseresultat, Tkr 510 567 70 964
Periodens resultat, Tkr 419 237 60170
Avkastning pa eget kapital, % 97,7 16,0
Soliditet, %* 28,3 24,7
Skuldsattningsgrad, ggr* 2,1 2,4
Belaningsgrad, % 58,8 60,2
Aktierelaterade
Antal aktiervid periodens slut, 1 000-tal 51561 37 120
Antal aktiervid periodens slut efter utspadning, 1 000-tal 53061 38 620
Antal preferensaktiervid periodens slut, 1 000-tal 941 -
Genomsnittligt antal aktier under perioden, 1 000-tal 43 091 37 120
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, 1 000-tal 43 558 38 620
Resultat per stamaktie, kr 9,5 1,6
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 9,4 1,6
Eget kapital per stamaktie, kr 13,2 4,6
Eget kapital per stamaktie efter utspadning, kr 12,8 4,5
Substansvarde per stamaktie, kr 15,6 4,9
Substansvdarde per stamaktie efter utspadning, kr 15,1 4,7
Borskurs stamaktie vid periodens slut, kr 23,0 5,5
Borsvarde stamaktie vid periodens slut, Tkr 1164 260 204 160
Borskurs preferensaktie vid periodens slut, kr 292,5 -
Borsvarde preferensaktie vid periodens slut, Tkr 275 243 -
Totalt borsvarde vid periodens slut, Tkr 1439 503 204 160
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm 936 926
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 88,3
Direktavkastning, % ** 5,7 -
Overskottsgrad, % ** 36,5 -
Marknadsvarde, kr/kvm 7 947 5168
Uthyrningsbar yta, tkvm 366 85

*  Den pagaende nyemissionen dr inte beaktad i balansrakningen per bokslutsdatum.
** Bolaget tilltradde fastigheterna i Malmé vid arsskiftet 2012/2013, darav inga nyckeltal per den 31 december 2012.
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2013 2013 2012 2012
Tkr jan-dec okt-dec jan-dec okt-dec
Nettoomsattning 2 056 225 1415 1274
Kostnader -18 -18 -8 305 0
Bruttoresultat 2038 207 -6 890 1274
Forsaljnings- och administrationskostnader -21 322 -9 313 -13 788 -3 806
Ovriga rérelsekostnader -7 811 -415 -1 238 -315
Rorelseresultat -27 095 -9 521 -21916 -2 847
Finansnetto 7 854 6 550 3161 3198
Resultat fore skatt -19 241 -2971 -18 755 351
Skatt 0 0 0 0
Periodens resultat efter skatt -19 241 -2971 -18 755 351
Periodens totaltresultat dverensstammer med periodens resultat.
Moderbolagets balansrakning i ssmmandrag

2013 2012

Tkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Konceptutveckling 0 5990
Inventarier 665 397
Andelari koncernforetag 7 740 450
Langfristiga fordringar 344 872 0
Exploateringsfastigheter 5917 5917
Summa anldggningstillgangar 359 194 12 754
Omsaéttningstillgangar
Andelari BRF 15 350 33419
Kortfristiga fordringar 11 630 50 598
Likvida medel 43 982 31148
Summa omsittningstillgangar 70 962 115 165
SUMMA TILLGANGAR 430 156 127 919
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 395 214 105334
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortfristiga rantebarande skulder 9 075 16 186
Ovriga kortfristiga skulder 25 867 6 399
Summa kortfristiga skulder 34 942 22 585
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 430 156 127 919
Moderbolaget
Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma Omesattningen i moderbolaget uppgick till 2 056 Tkr (1 415)
tjanster med bland annat forséljning, marknad och och bestar framst av fakturerad management avgift.
ekonomi/ finans. Moderbolaget har det 6vergripande Under perioden har nedskrivning gjorts av tidigare aktive-
ansvaret for bland annat strategifragor och affarsutveckling, rade konceptutvecklingskostnader om -6 480 Tkr. Periodens
ekonomistyrning och resultatuppféljning samt projektering. resultat efter skatt uppgick till -19 241 Tkr (-18 755).
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Aktien och dgarna

Aktien och dgarna
Victoria Park-aktierna noterades pa NASDAQ OMX Stockholm
den 9 december 2013. Victoria Park har sedan den 29 juli
2013, da preferensaktien noterades, tva noterade aktieslag,
en stamaktie och en preferensaktie.

Bolagets totala borsvarde per den 31 december uppgick till
1439503 Tkr (204 160), varav stamaktier 1 164 260 Tkr.

Stamaktier

Kursen pa stamaktien var vid arets slut 23,0 kr (5,5).

Under 2013 har antalet stamaktiedgare 6kat med 191
procent till 1 355 aktiedgare. Under samma period har 10,9
miljoner aktier omsatts motsvarande 42 200 per handelsdag.

SEK Antal
25 5000 000
20 4000 000
15 3000 000
10 ] 2000 000

1000 000

D20[)7’ 2010 2012 201%

= \/|CP (Tot OmsAnt Summa) Manad
~— OMX Stockholm Real Estate_PI
OMX Stockholm_PI
Victoria Park

Preferensaktier

Kursen pa preferensaktien, som noterades den 29 juli, var vid
arets slut 292,5 kr (-). Antalet aktiedgare uppgick till 1 231 och
under aret har drygt 42 900 aktier omsatts, motsvarande
3900 aktier per handelsdag.

Aktiekapital

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet till 16,1 Mkr
fordelat pa 51 560 850 aktier, varav 50 619 990 stamaktier
och 940 860 preferensaktier med ett kvotvarde om 0,31 kr.

Victoria Park genomférde under aret en nyemission om
13 500 000 stamaktier och 940 860 preferensaktier.

Varje stamaktie berattigar till en rést och varje preferens-
aktie berattigar till en tiondels rost. Varje rostberattigad far
vid drsstamma rosta for fulla antalet av denne dgda och fore-
tradda aktier.

Utdelning

Utdelning till preferensaktiedgare sker i enlighet med bolags-
ordningens bestammelser, vilket innebar en arlig utdelning
om 20 kronor med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor. Av-
stamningsdagar for utdelning ar, férutsatt att bolagsstamman
beslutar om utdelning, sista vardagen i mars, juni, september,
december.

Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan prefe-
rensaktiedgarna erhallit full utdelning inklusive innestaende
belopp. Inlésen kan ske pa bolagets begéran fran och med ar
2015.

Da Victoria Park under de ndrmaste aren prioriterar tillvaxt,
kapitalstruktur och likviditet foreslar bolagets styrelse ars-
stdmman att ingen utdelning pa stamaktien skall lamnas for
2013. Victoria Park kommer istéllet fortsatta att vaxa genom
att investera i nya forvarv och i befintliga projekt samt fastig-
heter.

Agarférteckning per 2013-12-31, kinda forindringar

Uppgifterna avser eget och/eller narstaendes innehav.

Preferens- Totalt Kapital, Roster,
Namn Stamaktier aktier antal aktier % %
Greg Dingizian (varav 144 464 genom pensionsforsakring) 7 184 464 7 184 464 13,9 14,2
Ostersjostiftelsen 5095 048 28 000 5123048 9,9 10,1
Danir AB 5 000 000 5 000 000 9,7 9,9
Anders Pettersson 2 850 000 2 850 000 5,5 5,6
Advisor Varlden 2 573 600 28 000 2 601 600 5,0 51
Erik Selin 2 000 000 2 000 000 3,9 3,9
ER-HO Fastigheter AB 1789 400 1789 400 3,5 3,5
Peter Strand 1652 000 4 000 1 656 000 3,2 3,3
Ralph Mihlrad 1 620 000 1 620 000 3,1 3,2
AB Possessor 1375 088 1375 088 2,7 2,7
Ovriga 19 480 390 880860 20 361 250 39,5 38,6
TOTALT 50 619 990 940 860 51 560 850 100,0 100,0
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Ovriga upplysningar

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

Redovisningsprinciper

Victoria Park foljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningen av dessa (IFRIC) och
arsredovisningslagen. Vidare har Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisnings-
regler for koncernen, tillampats. Denna delarsrapport ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Redovisningsprinciper
som tillampats for koncernen och moderbolaget 6verens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisningsprin-
ciper som anvandes vid upprattande av den senaste arsredo-
visningen med tillagg for utokade upplysningar enligt upplys-
ningar om poster som varderas till verkligt varde i enlighet
med IFRS 13. Till féljd av att segmentet forvaltningsverksam-
het utgdr merparten av bolagets driftnetto har bolaget under
tredje kvartalet andrat uppstallningsform avseende rapporte-
ring av vardeférandringar fastigheter. Denna post rapporteras
numera i rorelseresultatet.

Poster varderade till verkligt varde
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde n |6pande
kvartalsvis. Varderingen utfors av saval externa varderingsin-
stitut som interna varderingsmodeller. Samtliga fastigheter
varderas externt minst en gang per ar. Vardering av forvalt-
ningsfastigheter ar i enlighet med IFRS 13 niva 3. Det redovi-
sade vdrdet avseende finansiella instrument redovisade till
upplupet anskaffningsvarde 6verensstimmer med verkligt
varde per 31 december 2013. Derivatinstrument ligger i niva 2
enligt IFRS 13. Med niva 2 avses finansiella instrument dar
verkligt varde faststélls utifran varderingsmodeller som base-
ras pa andra observerbara data for tillgangen eller skulden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Victoria Park-koncernens resultat och stallning kan komma att
forandras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och
osdkerhetsfaktorer, som beskrivs i 2012 ars redovisning, pa
sidan 18. Under aret genomforda férvarv har inneburit en
dkad upplaning. Okad upplaning innebér en stérre exponering
mot rantemarknaden som kan paverka koncernens resultat. |
ovrigt har inga vasentliga forandringar noterats.

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att boksluts-
kommunikén ger en rattvisande oversikt dver av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och sdkerhetsfaktorer som koncer-
nen och moderbolaget star infor.

Malmo den 13 februari 2014

Bo Forsén
Styrelseordférande
Greg Dingizian Luciano Astudillo
Vice Styrelseorférande Styrelseledamot
Christian Hahne Sten Libell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Peter Strand
Verkstdllande Direktor

Anders Pettersson
Styrelseledamot

Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (bokslutskommuniké) som
presenteras for Victoria Park AB (publ) per 31 december 2013
och det rakenskapsar som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna bokslutskommuniké i en-
lighet med IAS 34 och arsredovisningslagen (for koncernen och
i enlighet med arsredovisningslagen for moderbolaget). Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna bokslutskommuniké
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den o6versiktliga granskningens inriktning och omfatt-
ning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Inter-
national Standard on Review Engagements (ISRE) 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delGrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En Oversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analy-
tisk granskning och att vidta andra oversiktliga gransknings-
atgarder. En Oversiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan saker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har
darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
bokslutskommunikén inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Malmo den 13 februari 2014
Ernst & Young AB,

Goran Neckmar,
Auktoriserad revisor
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital, justerat for preferensaktieutdelning och preferens-
kapitalet. Vid deldrsbokslut omréknas resultat efter skatt till
helarbasis, med undantag fér hansyn till sésongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

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

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital.

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

AKTIERELATERADE

Antal aktier, st
Det totala antalet aktier (stamaktier och preferensaktier)
vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat efter skatt, i forhallande till genomsnitt-
ligt antal stamaktier, justerat for preferensaktieutdelning for
perioden.

Eget kapital per aktie, kr

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

Genomsnittligt antal aktier, st

Antal utestdende stamaktier vid periodens bérjan, justerat
med aktier emitterade under perioden viktat med antal
dagar som aktierna varit utestaende i forhallande till totalt
antal dagar.

Substansviarde per aktie, kr

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

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %

Driftsnetto i forhallande till fastigheternas genomsnittliga
marknadsvarde exkl. exploaterings- och projektfastigheter.
Vid deldrsbokslut omréknas driftsnetto till helarsbasis utan
hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verk-
samheten.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i forhallande till periodens hyresintakt exkl.
exploaterings- och projektfastigheter.

Hyresvarde, Tkr
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor vid periodens utgéng.

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

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

MEDARBETARE

Medelantalet anstallda vid periodens slut.

Informationen i denna delarsrapport ar sadan information
som Victoria Park AB (publ) skall offentliggéra i enlighet med
lagen om vardepappersmarknad och lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen ldmnades fér offentlig-
gbrande den 13 februari 2014 kl. 07.30.

Ekonomisk information

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

Kontakt

For ytterligare information, kontakta CEO Peter Strand,
tel 070-588 16 61, e-post peter.strand@victoriapark.se
eller CFO Andreas Morfiadakis, tel 076-133 16 61,
e-post andreas.morfiadakis@victoriapark.se.
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Adresser

Huvudkontor

Victoria Park AB (publ)

Besoksadress: Krossverksgatan 7, Limhamn
Box 300 50, 200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40

Fax 04016 74 41

info@victoriapark.se

www.victoriapark.se
Organisationsnummer: 556695-0738


http://www.victoriapark.se/
mailto:info@victoriapark.se
http://www.victoriapark.se/
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